_ ROMANIA
PRIMARIA COMUNEI SANPETRU

Primar
Nr. 3475 din 26.03.2026
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 154 din 26.03.2026
fn scopul

ELABORARE P.U.Z - CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE IZOLATE $I CUPLATE

Urmare cererii adresate de S.C. T&T DISTRIBUTION S.R.L. SI RAVAR RAZVAN, SORCOI
MINODORA cu domiciliul/ sediul® in judetul BRASOV, municipiul/orasul/comuna TARLUNGENI ,
sat.,, strada SALCAMILOR, nr.114T, bl-, sc. -, et. -, ap.-, telefon/fax 0762205444, e-malil......-..,
nregistrata la nr. 22028 din 01.09.2023.

Pentru imobilul — teren si/sau constructii — situat in judeful BRASOV, municipiul/orasul/comuna
SANPETRU, strada GEORGE COSBUC, nr. -F.N., sau identificat prin® Extras C.F. nr. 120219
SAnpetru, nr. cad. 120219, Extras C.F. nr. 107663 Sanpetru, nr. cad. 107663 si Plan de situatie.

in temeiul reglementirilor documentatiei de urbanism nr. 36060/2000 faza PUG aprobati cu
Hotirarea Consiliului Local Sinpetru nr. 46/29.08.2002 si prelungitd prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executirii lucrarilor de
constructii, cu modificarile si completérile ulterioare,

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC:

Imobilul este situat in extravilanul comunei Sanpetru, fiind proprietatea numitilor: RAVAR RAZVAN si
SORCOI MINODORA conform C.F. nr. 120219 Sanpetru, nr. cad. 120219, DAVID CONSTANTIN -
IULIAN si se noteazii promisiunea de vanzare — cumpérare incheiati intre DAVID CONSTANTIN -
IULIA in calitate de promitent vanzitor i *T&T DISTRIBUTION S.R.L.” in calitate de promitenti
cumpiiriitoare, cu mentiunea ci pina la data de 21.01.2028 urmeazi a se incheia contractul de vinzare
— cumpiérare in formi autentici conform C.F. nr. 107663 Sanpetru, nr. cad. 107663.

Suprafata de teren pentru care se solicitd Certificatul de urbanism este de 12900 mp.

inscrieri privitoare la servituti: Nu sunt.

Imobilul nu este inclus in lista monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona de protectie a acestora.
Terenul se afla in zona de servitute II — suprafata conicd a Aeroclubului Romaniei - *losif Silimon” /
Aeroclubul ”Mircea Zorileanu si zona II a Aecroportului International Bragsov-Ghimbav, zona de
protectie CCN 367.

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: arabil in suprafatd de 12900 mp in extravilan.
Destinatia terenului conf. PUG aprobati cu Hotirdrea Consiliului Local Sinpetru nr. 46/29.08.2002 si
prelungiti prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024 este in zona de terenuri agricole in extravilan.
Reglementari fiscale: Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal (Titlu IX, Impozite si Taxe Locale) cu
modificarile si completérile ulterioare.
Zona “A”, rang IV, conform zonificirii comunei Sanpetru, aprobat cu HCL nr. 61/27.12.2002.

3. REGIMUL TEHNIC:

Se solicit: ELABORARE P.U.Z - CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE IZOLATE $I
CUPLATE .
Conditie:

Se va elabora/aproba un P.U.Z. — in baza avizului de oportunitate intocmit de structura specializati
condusi de arhitect-sef si aprobat de primarul localitatii — intocmit conf. Legii 350/2001 modificata si
completatsi.

Plan urbanistic zonal va fi elaborat si finantat prin grija persoanelor fizice si/sau juridice interesate.
Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbani, prin care se coordoneazd dezvoltarea
urbanistici integrati a unor zone din localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-
o dinamica urbani accentuatd §i asigurd corelarea programelor de dezvoltare urbana integratd a zonei cu
Planul urbanistic general.

Atenie! Date cu caracter personal prelucrate in conformitate cu prevederile Regulamentului European (RE) nr. 679 /2016 si ale Legii nr. 190/
2018 privind mdsuri de punere in aplicare a RE nr. 679 / 2016.



Fati de functiunea predominanti a zonei vizate de prezentul PUZ, documentaiile vor fi corelate cu
functiunile specifice prezente in zond, pentru asigurarea coerentei urbanistice si functionale: functiuni
complexe, functiuni de locuire, functiuni de productie, functiuni de transport, modernizarea §i dezvoltarea
circulatiei, institutiile de interes general, publice si private, revitalizarea si reconstructia complexa urbana,
extinderi si inlocuiri ale fondului construit existent, modernizari ale retelelor tehnico — edilitare, inclusiv
constructiile aferente acestora, realizarea de mobilier urban, zone pietonale. '

Elaborarea PUZ se va face prin informarea si consultarea publicului — obligatoriu — in urmatoarele etape:
a) etapa pregititoare — anuntarea intentiei de elaborare;
b) etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare;
¢) etapa aprobarii P.U.Z. se face conf. Legii. 52/2003 — privind transparenta decizionala si Legii
544/2001 — privind liber acces la informatiile de interes public.

Obligatia de informare a publicului se comunica prin Certificatul de urbanism sau, dupé caz, prin Avizul de
oportunitate aferent PUZ-ului initiat de investitori persoane fizice ori juridice si se deruleazé cu respectarea
urmétoarelor etape si conform documentului de planificre intocmit de cétre personalul responsabil al
Primariei:
Continutul documentului de planificare este:
- Identificarea pirtilor interesate, persoane fizice sau juridice , institutii publice care pot fi
afectate de prevederile propuse prin planul de urbanism
- Modalitatea prin care vor fi anuntatii cei interesati si cei potentiali afectati referitor la
inifierea procesului de elaborare a planului de urbanism si de schimbarile propuse
- Modalitatea prin care li se va oferi ocazia celor afectati sau interesati de a discuta
propunerea cu initiatorul si proiectantul si de a-si exprima rezerve, a formula observatii
sau a sesiza probleme legate de propunerile din planul de urbanism sau amenajarea a
teritoriului, inainte de supunerea spre avizare autorititilor competente.
- Calendarul propus de initiator pentru indeplinirea obligatiilor de informare §i consultare a
publicului
- Datele de contact ale reprezentantului proiectului, responsabil cu informarea si
consultarea publicului
Documentul de planificare se intocmeste pentru fiecare documentatie de urbanism in parte tinind
cont de etapele de elaborare si de prevederile contractului incheiat intre beneficiarul planului si
elaborator (proiectant).
Etapa pregititoare reprezinti intentia de initiere a PUZ si se aduce la cunostinta publicului prin afisarea
anuntului la sediul Primariei, intr-un spatiu special destinate anunturilor, precum si prin publicarea acestuia
pe site-ul www.primaria-sanpetru.ro.
Proprietarii terenurilor direct afectate vor fi notificati in scris de catre initiatorii PUZ cu privire la intentia de
elaborare a documentatiei de urbanism — faza PUZ si vor fi informati ca dispun de un termen minim de 10
zile pentru transmiterea observatiilor precum si asupra locului unde documentatia poate fi consultats,
respectiv la sediul Primariei.
Continutul obligatoriu al anunfului in aceastd etapd va cuprinde prezentarea argumentatd a intentiei,
obiectivele principale ale PUZ, precum si datele de contact ale responsabilului desemnat din cadrul
Primériei.
Notificarea proprietarilor afectati se va realiza inca din aceastd etapd, prin instalarea de panouri informative
in zona studiati si prin organizarea de dezbateri publice, intdlniri cu locuitorii, expozitii sau emisiuni
TV/radio.
Data raspunsului la observatii primite se va transmite in maxim 10 zile lucritoare dupa incheierea perioadei
de consultare a etapei de initiere PUZ. Rispunsul la observatii va fi intocmit de personalul Primériei sau
personalul firmei propiectante.
Etapa elaboriarii propunerilor PUZ constd in consultarea publicului si se desfigoara anterior transmiterii
documentatiei pe circuitul tehnic de avizare. Metode de informare i consultare folositd constd in publicarea
documentatiilor de urbanism pe www.primaria-sanpetru.ro. Se va comunica posibilitatea de consultare a
documentatiei, jar termenul pentru transmiterea observatiilor de catre public este de 15 zile calendaristice.
Afisarea anuntului se va face pe panouri rezistente in cel pufin 3 locuri vizibile in zona studiata. in aceasta
etapi se vor notifica proprietarilor direct afectati de propunerile PUZ.
Persoanele fizice sau juridice care initiazi documentatia de urbanism — faza PUZ — vor depune la Primdrie
documentatia complets, impreuni cu dovezile notificirilor efectuate, atit din etapa de initiere, cét si din
etapa de elaborare a propunerilor.

Atenie! Date cu caracter personal prelucrate in conformitate cu prevederile Regulamentului European (RE) nr. 679/ 2016 si ale Legii nr. 190/
2018 privind mdsuri de punere in aplicare a RE nr. 679/ 2016.



Publicul poate solicita consultarea documentatiilor PUZ si materialelor explicative (inclusiv CU si Aviz de
'Oportunitate) la sediul Primariei, o peroada de minim 15 zile calendaristice de la data afisérii.

Organizarea dezbaterilor publice, interviurilor de grup, atelierelor de lucru si intdlnirilor consultative se vor
organiza in etapa de elaborarea a propunerilor.

Diseminarea rezultatelor si publicarea acestora se vor face pe site-ul Primériei si afisarea la sediu a
observatiilor primite si a raspunsurilor argumentate, in termen de 15 zile de la incheierea consultirii si
elaborarea Raportului consultarii publicului pentru fundamentarea deciziei Consiliului Local.

Etapa aprobirii PUZ deasemena constd in informarea gi consultarea publicului si se fac conform Legii nr.
52/2003 si Legii nr. 544/2001. in functie de complexitate, Primiria poate organiza expozitii, emisiuni TV,
brosuri, anunturi in scoli etc. In aceastd etapa anunturile se mentin afisate pe intreaga perioada de primire a
observatiilor. Monitorizirii implementirii PUZ constd in afisarea informatiile din PUZ si RLU (planse de
reglementiri, restrictii) care sunt puse la dispozitia publicului pe www.sanpetru.ro si la sediul Primariei,
eliberate la cerere conform Legii 544/2001.

Elaborarea documentatiei faza PUZ cuprinde urmitoare etape de proiectare:

Etapa 1 - ELABORAREA DOCUMENTATIEI iN VEDEREA OBTINERII AVIZULUI DE
OPORTUNITATE:

-Avizul de oportunitate se emite in baza unei solicitiiri scrise cuprinzind urmiitoarele elemente:

a) piese scrise, respectiv memoriu tehnic explicativ, care va cuprinde prezentarea investitiei/operatiunii
propuse, indicatorii propusi, modul de integrare a acesteia in zond, prezentarea consecintelor economice si
sociale la nivelul unitdtii teritoriale de referinta, categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii
privati si categoriile de costuri ce vor cddea in sarcina autoritétii publice locale;

b) piese desenate, respectiv incadrarea in zona, plan topografic/cadastral, cu zona de studiu, conceptul propus
- plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecinatatilor, modul de asigurare a accesurilor si utilitétilor.

Conform Anexei 1, art. 3, alin. 2 din Regulamentul General de Urbanism br. 525/1996 la stabilirea
oportunititii investifiei se va avea in vedere gruparea suprafetelor de teren afectate de constructii — spre a
evita prejudicierea activitétilor agricole.

Etapa 2 - ELABORAREA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Studiile de fundamentare a propunerilor din PUZ reprezintd analiza problematicii teritoriului aferent
zonei gi/sau localititii, pe domenii, prin lucriri de specialitate, pentru probleme ce necesitd analize detaliate
de specialitate si ale caror concluzii intervin hotarator in enuntarea reglementérilor urbanistice privind zona
ce face obiectul PUZ. Studiile de fundamentare trebuie s prezinte date si concluzii actuale, fiind necesar ca
data realizirii lor si fie recenta (maxim 3 ani). Pot fi folosite studii, cercetari si proiecte anterioare numai in
situatia in care informatiile oferite de acestea nu si-au pierdut valabilitatea.
Se va avea in vedere analiza documentatiilor de urbanism aprobate in zoni, corelarea acestora cu
tendintele de dezvoltare ale comunei Sinpetru, precum si analiza critici a situatiei existente, in
contextul fenomenului de expansiune urbani, prin documentatiile de urbanism deja aprobate si al scopului
solicitat prin certificatul de urbanism.
Prin zonificare functionali se va urmari identificarea zonelor functionale existente in raza de studiu si
evolutia functionali a teritoriului raportati la momentul aprobirii PUZ-urilor existente, intocmirea bilantului
functional; identificarea zonelor de conflict sau de incompatibilitate functionald; identificarea zonelor de
protectie/ sigurantd; identificarea zonelor cu interdictie temporarad/ definitivd de construire (din alte cauze
decat cele prevazute in studiul geotehnic) , identificarea necesititilor de functiuni compatibile in zona
studiatd, raportatd la o distantd de aproximativ 1000 m fatd de obiectivele propuse, analiza nivelul de
accesibilitate la serviciile si dotarile publice sau implementarea acestora in zona amplasamentului (educatie,
sanatate etc); identificarea zonelor cu potential de reconversie functionala.
La momentul emiterei prezentului Certificat de urbanism , Comuna Sinpetru este in etapa de actualizare a
Planului Urbanistic General (PUG), in cuprinsul cdruia se are in vedere armonizarea regimurilor de
construire — izolat, cuplat, continuu, individual sau colectiv, regim de indltime, suprafata minima a
parcelelor, distantele minime dintre constructii, spatiul verde, infrastructura edilitard, accesibilitatea,
organizarea spatial — functionald, functiuni de servicii aferente spatiilor de locuire (gradiniti, scoala, servicii
complementare), etc.
Prin PUZ se vor specifica distantele minime intre cliidirile de pe parcelele invecinate si distanta intre
clidirile de pe aceea§l Qarcela. Se va face dovada accesulul la parcele printr-un drum dimensionat

Atentie! Date cu caracter personal prelucrate in conformitate cu prevederile Regulamentului European (RE) nr. 679/ 2016 si ale Legii nr. 190/
2018 privind mdsuri de punere in aplicare a RE nr. 679/ 2016.



La_aprobarea PUZ se va tine cont de traficul existent, de regimul de iniltime specific zZonei, de
distantele intre clidiri, spatiu verde. ‘

P.U.Z. va fi corelat cu P.U.Z.-le din imediata veciniitate in vederea incadririi in contextul zonei si
coreliirii intre ele ( regim de iniltime, functiune, trama stradali, etc....

Conform art. 31 alin (1) din Normele Metodologice din 2016 de aplicare a Legii nr.350/2001 —
actualizarea PUG reprezinti revizuirea reglementirilor urbanistice, a indicatorilor urbanistici propusi si a
prevederilor planului initial prin aducerea acestora in acord cu legislatia in vigoare , tendintele de dezvoltare
si cerinfele de dezvoltare durabild, socio-economic si de mediu actuale, precum §i actualizarea listei de
proiecte de investitii necesare pentru implementare a planurilor urbanistice in vigoare §i a impactului
acestora la nivelul unitatii administrativ-teritoriale, dacé este cazul.

Construirea unor locuinte individuale, avind regim de inaltime diferit de restul zonei, densitatea mare de
locuitori, de autovehicule si micsorarea raportului de spatiu verde per utilizator ar avea un impact negativ
asupra dezvoltarii perimetrului respectiv, fiind in disonanti cu modul specific de construire din aceastd zona.
In sarcina autorititilor publice, cu atributii in domeniul urbanismului, sunt stabilite obligatii legale de
determinare a reglementirilor urbanistice specifice fiecirei zone, cu luare in considerare a aspectelor
specifice acesteia, si in acelasi timp, cu scopul realizarii unei reglementiri urbanistice omogene. Realitatea
fiecirei zone impune incadrarea urbanistici omogend, unitard, privitd si din perspectiva evolutiei in timp
(istorice) si cu obligativitatea de dezvoltare in zona pentru functiunea de locuire a functiunilor
complementare si dotari publice precum afterschool, centre educationale, centre comerciale, spatii verzi,
parcuri de odihna, zone activitati sportive, circulatii carosabile si pietonale, parcari, etc..

Documentatia de urbanism va fi corelati cu documentatiile de urbanism aprobate in zona
amplasamentului studiat, zoni in care sunt realizate si sunt in curs de realizare locuinte individuale, si
functiuni complementare locuirii precum servicii $i comert conform PUZ-urilor aprobate prin: Aviz
unic nr. 16/15.02.2010, HCL nr. 47/29.04.2010 avind beneficiar pe Coman Nelu Sorin si Creanga
Cristian si Marin Horatiu, PUZ aprobat prin Aviz unic nr. 14/21.04.2016, HCL nr. 46/26.05.2016
avind beneficiar pe GOSTE RALUCA - ELENA SI ALTII, PUZ aprobat prin Aviz unic nr.
35/05.08.2014, HCL nr. 52/28.08.2014 avand beneficiar pe BENGHIAC PENTRU SI ALTII, PUZ
aprobat prin Aviz unic nr. 127/15.10.2010 HCL nr. 133/28.10.2010 avind beneficiar pe Badea Sever,
PUZ aprobat prin Aviz unic nr. 3/21.01.2016 HCL nr. 24/18.02.2016 avand beneficiar BARSAN
NICOLAE SI ALTII, PUZ aprobat prin Aviz unic nr. 64/09.07.2013 HCL nr. 65/25.07.2013 avand
beneficiar pe DUSA FLORENTINA, PUZ aprobat prin Aviz unic nr. 28/04.07.2019 HCL nr.
68/25.07.2019 avand beneficiar pe CRANGA CRISTIAN , CREANGA MARIANA - GEORGETA SI
MUNTEAN LAURENTIU IOAN, PUZ aprobat prin Aviz unic nr. 52/12.03.2009 HCL nor.
38/29.04.2009 aviand beneficiar pe SC Alex&Dana Investments SRL si SC Lafayette Investments SRL,
PUZ aprobat prin Aviz unic nr. 146/30.11.2010 HCL nr. 162/16.12.2010 avind beneficiar pe Badea
Sever, PUZ aprobat prin Aviz unic nr. 16/15.02.2010 HCL nr. 47/29.04.2010 avind beneficiar pe
Coman Nelu Sorin si Creanga Cristian si Marin Horatiu, PUZ aprobat prin Aviz unic nr.
136/12.11.2010 HCL nr. 157/25.11.2010 avind beneficiar SC Galilea SRL, PUZ aprobat prin Aviz unic
nr. 123/16.06.2009 HCL nr. 76/23.07.2009 aviand beneficiar SC PAN EXPRESS SRL, PUZ aprobat
prin Aviz unic nr. 34/02.08.2019 HCL nr. 71/29.08.2019 avand beneficiar MARIAN TANASE SI
MARIAN SILVIA, PUZ aprobat prin Aviz unic nr. 6/29.02.2024 HCL nr. 69/27.05.2024 avand
beneficiar RADU VASILE RADU, RADU MARIA, FRUNZA GABRIELA, POPESCU OANA,
POPESCU ROXANA, PUZ aprobat prin Aviz unic nr. 40/30.08.2023 HCL nr. 160/29.11.2023 avand
beneficiar MARIAN TANASE SI MARIAN SILVIA, PUZ aprobat prin Aviz unic nr. 162/28.11.2006
HCL nr. 222//20.12.2006 avind beneficiar MOLDOVEANU ANGELA, RADU EUGEN, BEJA 10SIF
SI COJOCARU MIHAIL, PUZ aprobat prin Aviz unic nr. 70/23.06.2006 HCL nr. 179/31.08.2006
avind beneficiar COCA MINERVA, PUZ aprobat prin Aviz unic nr. 45/13.10.2023 HCL nr.
180/21.12.2023 avand beneficiar COSTAN ANDREIL

Studiul privind implementarea solutilor tehnice de smartcity va avea ca obiect identificarea si evaluarea
solutiilor tehnice si urbanistice ce pot fi integrate incad din faza de elaborare a PUZ, cu rol in cregterea
performantei energetice, eficientei operationale si calitatii mediului construit, in concordanta cu prevederile
strategiile Europene in domeniu si cu Legea nr. 372/2005 privind performanta energeticd a cladirilor,
actualizata.

In acest sens, studiul va analiza posibilitatea introducerii, la nivel de reglementiri urbanistice, a
urmitoarelor categorii de solutii implementabile: orientarea si conformarea volumetriilor construite in
vederea optimizirii aportului solar si reducerii consumurilor energetice; stabilirea unor reglementiri privind
performanta energetici minima a cladirilor propuse (nZEB / cladiri cu consum redus); rezervarea de zone/

Atentie! Date cu caracter personal prelucrate in conformitate cu prevederile Regulamentului European (RE) nr. 679/ 2016 i ale Legii nr. 190/
2018 privind mdsuri de punere in aplicare a RE nr. 679/ 2016.



suprafete pentru integrarea surselor regenerabile de energie la nivel de parcela sau zond (panouri
fotovoltaice, sisteme solare termice, pompe de cildurd); corelarea traseelor retelelor edilitare cu posibilitatea
implementirii sistemelor de monitorizare si telegestiune (apa, canalizare, energie); integrarea pistelor pentru
biciclete si a traseelor pietonale ca parte a unui sistem de mobilitate inteligentd multimodald, introducerea
reglementdrilor privind iluminatul public inteligent, cu sisteme de telegestiune si eficientd energeticd
ridicatd; rezervarea de amplasamente pentru echipamente de monitorizare urbani (calitatea aerului, zgomot,
microclimat); integrarea solutiilor pentru gestionarea inteligenta a deseurilor (platforme subterane, senzori de
umplere), asigurarea infrastructurii pasive pentru retele de comunicatii electronice de mare capacitate (fibrd
opticd); reglementarea spatiilor destinate functiunilor inovative si economiei verzi, compatibile cu
dezvoltarea urbani sustenabild; pregitirea cadrului urbanistic pentru servicii publice digitale si integrarea
ulterioard in platforme Smart City.

Etapa 3 - ELABORAREA FORMEI PRELIMINARE A PUZ-ului

Elaborarea formei preliminare a PUZ-ului constd in analiza criticd a situatiei existente care va integra
concluziile tuturor studiilor de fundamentare elaborate anterior, fiind vizata atit zona reglementati cét si
zona studiata.

Propunerile preliminare de dezvoltare urbanistici se elaboreazd pe baza concluziilor studiilor de
fundamentare, rezultatelor analizei situatiei existente, a optiunilor populatiei, a documentatiilor de urbanism
in vigoare, aprobate anterior, a propunerilor care vizeazi zona reglementatd, incluse in documentatiile
strategice in vigoare si a propunerile preliminare pot prezenta una sau mai multe variante de dezvoltare,
pentru care se vor prezenta, avantajele si dezavantajele si va fi nominalizati varianta optimi pentru
eliminarea/diminuarea disfunctionalititilor si valorificarea potentialului.

Se va respecta legislatia in vigoare, respectiv HGR 525/1996, Legea 350/2001 si Ordinul 233/2016, Legea
24/2007- legea spatiilor verzi (zona verde publica); Legea Locuintei nr. 114/1996; Ordinul Min.
Sanititii nr. 119/2014, Legea 114/2014 privind insorirea constructiilor, Ordinul Ministerului Sanatatii si
Normele PSI privind distangele intre clddiri, Normativul de sigurantd la foc a constructiilor indicativ P118-
2025, Legea privind performanta energeticd 372/2005 republicati, QUG 47/1997 privind regimul
drumurilor, Legea privind circulatia pe drumurile publice, ORDINUL nr. 2.701 din 30 decembrie 2010
pentru aprobarea Metodogiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, etc.

Aprobarea si avizarea PUZ se vor realiza in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, ale Ordinului MDRAP nr. 233/2016, art. 18, cu modificérile si
completirile ulterioare, precum si ale Ordinului nr. 904/15.05.2023.

Documentatia va cuprinde piesele desenate obligatorii, inclusiv reprezentdri axonometrice, volumetrii 3D si
propuneri privind silueta urband, in vederea asigurdrii integrdrii noilor constructii in tesutul urban existent
si a respectdrii reglementdrilor urbanistice aprobate.

Datele spatiale aferente documentatiei de urbanism vor fi realizate si predate obligatoriu format GIS
(stick) conform Anexei mr. 5 — Norme tehnice pentru realizarea seturilor de date spatiale aferente

documentatiilor de urbanism, anexi la Normele metodologice aprobate prin Ordinul MDRAP nr. 233/2016,
astfel cum au fost modificate si completate prin Ordinul nr, 904/2023.

Forma preliminara PUZ contine :
Piesele scrise sunt formate, cel putin, din memoriul general si regulamentul local de urbanism.

Memoriul general are urmétorul continut-cadru:
a) descrierea situatiei existente;
b) concluziile studiilor de fundamentare privind disfunctionalittile rezultate din analiza critici a
situatiei existente;
¢) solutiile propuse pentru eliminarea sau diminuarea acestora.

Regulamentul local de urbanism aferent PUZ va defini zonificarea functionald a amplasamentului

studiat, cu precizarea utilizirilor admise, utilizirilor conditionate si utiliziirilor interzise pentru zonele

de locuinte individuale, precum si a suprafetelor de teren alocate functiunilor complementare (daci
este cazul). Aceste reglementiiri vor fi reprezentate grafic in plansa de reglementiri urbanistice.

Regulamentul local de urbanism detaliazi sub forma de prescriptii (permisivitati si restrictii) reguli de
respectat, stabileste conditiile de construibilitate, reguli de ocupare a terenurilor §i de amplasare a
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constructiilor si amenajarilor aferente acestora si este corelat cu legile cu caracter local, legi si hotériri de
guvern care impun restruictii, i normative.

Regulamentul local de urbanism aferent faza PUZ pentru realizarea de locuinte individuale prin
documentatia faza P.U.Z. se va corela cu documentatii de urbanism aprobate si in vigoare si va trata
teme ca:

-Reguli privind pistrarea integrititii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
Se va urmiri gruparea suprafetelor de teren afectate de constructii, in scopul limitirii fragmentrii terenurilor
agricole si al evitirii prejudicierii activitatilor agricole existente (terenuri arabile, vii, livezi, pepiniere
pomicole si viticole).
Zonificarea functionald a terenurilor pentru constructii de locuinte individuale va respecta zonele de
protectie (CCN 367) aferente canalului de desecare, pe aceste suprafete fiind interzisd edificarea
constructiilor.
Se reglementeazi modalititi de construire la nivelul fiecarei zone functionale §i se stabilesc masuri de
eliminare a disfunctionalititilor (diminuarea sau eliminarea factorilor de risc , de poluare, protectia zonelor si
a clidirilor, etc.) deteminate prin studiu de fundamentare privind zonificarea terenurilor.
Identificarea compatibilititii dintre destinatia constructiilor propuse si functiunea dominant a zonei in care
urmeazi a fi amplaste locuintele individuale se face prin regulamentului de urbanism si prin analiza
raportului intre construc;nle propuse si structura functionala existenti a zonei.
In urma analizei zonei trebuie precizate functiunile dominante ale zonei urbane, functiunile complementare

acestora, disfunctiile si incompatibilititile constatate precum si necesititile de delimitare a unor subzone
functionale care prezintd configuratii distincte ale tesutului urban.

Regulamentul de urbanism va detalia functiunile permise/functiunile interzise si va preciza asigurarea
distantei de min. 15,00 m intre unititile de servicii si teritoriile protejate (locuinte) existente — ( se va
analiza functiunile vecinatitilor) conform art. 5, 6 din Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sandtate publicd privind mediul de viati al populatiei.

-Reguli_de_amplasare si_retrageri minime obligatorii — reguli proprii domeniului urbanismului si
amenajérii teritoriului privind ocuparea cu constructii a terenului in acord cu principiile de dezvoltare

durabila — configuratia parcelelor, natura proprietitii, amplasarea si conformarea constrcutiilor, etc.

Amplasarea viitoarelor constructii in functie de zonificare al zonei si de arhitectura clidirilor din vecindtate
cu care se afld in relatii de co-vizibilitate_invelitoare, iniiltimea maxima $i minima a constructiei, paleta
cromatici, amplasare, spatii verzi. spafii plantate,__alei carosabile, parcaje fin interiorul

amplasamentului, numar locuri de parcare pe suprafati construiti la sol, locuri incarcare masini
electrice, stationarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice,

parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, se vor specifica nr. de locuri de parcare

pentru servicii complementare, integrarea in cadrul natural si peisaj, coerenta cadrului construit,

accesibilitatea, organizarea_ spatial-functionalii, infrastructura edilitard, sistemul de spatii verzi /
naturale, cuprinse la stradd intre aliniament si linia de aliniere a cladirilor vor fi amenajate peisager sub
forma unor gradini de fatadi; servitutile de utilitate publici ce greveazi teritoriul respectiv, accese de
serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si se va respecta distanta de min. 10,0 m de la ferestrele
camerelor de locuit si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, amenajiri de sport pentru tineret,
imprejmuiri, echipamente publice specifice zonei rezidentiale/zonei verzi; scuaruri publice, micro-obiective
tehno-edilitare de producere a energiei electrice: centrale eoliene mici, panouri solare, pompe de caldura etc
care vor deservi exclusiv proprietatea pe care sunt amplasate, se vor specifica modul de amplasare al
aparatele de aer conditionat, de ventilatie, antenele de televizor precum si antenele parabolice aparente
aplicate pe fatadi se vor amplasa in conditiile tehnice prevazute de normativele in vigoare; se va stabili tipuri
de imprejmuiri, iniltimea maxima admisa, materiale ale imprejmuirii, spre spatiul public aliniamentul va fi
inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire.

Se va respecta Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014, art. 4, respectiv: - la stabilirea amplasamentelor
cladirilor de locuit se vor preciza si amplasamentele urmatoarelor dotéri tehnico-edilitare.

-Reguli ¢cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executirii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa cu respectarea zonelor de protectie
a drumurilor delimitate conform legii.

Zona de protectie sunt suprafete de teren situate de o parte si alta a zonelor de sigurantd pand la marginea
zonei drumului, fiind necesare protectiei §i dezvoltarii a drumului.

Atentie! Date cu caracter personal prelucrate in conformitate cu prevederile Regulamentului European (RE) nr. 679 /2016 si ale Legii nr. 190/
2018 privind mésuri de punere in aplicare a RE nr. 679/ 2016.



Se vor analiza documentatii precum norme tehnice privind proiectarea, construirea §i modernizarea
"drumurilor, NP118/2025, planul de mobilitate PMUD aferent zonei metropolitate Brasov, Normativul NP
051-2012 privind persoanele cu handicap, etc.

Conditiile de fluentd, siguranti, confort si buna desfisurare a circulatiei generale pentru toti
participantii la trafic vor fi stabilite la faza studiului de circulatie, avind in vedere faptul ci strada
George Cosbuc preia traficul generat de la aproximativ 20 de documentatii de urbanism aprobate in
zona studiati. Traficul generat de aceste dezvoltiri este desciircat in prezent in strada Zaharia Birsan,
care se confrunti, la momentul actual, cu un nivel ridicat de congestie. Fenomen caracteristic zonelor
urbane des populate cu un numir mare de vehicule raportat la numérul de locuitori si deplasiri
masive a populatie cu vehicule personale din zonele rezidentiale spre locurile de munci sau zone de
interes social.

Rezolvarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii se va realiza in corelare cu
organizarea circulatiei majore reprezentatia de str. George Cosbuc — DE 365, conform documentatiilor
de urbanism aprobate in zoni, care previd un profil stradal cu litimea carosabili totald de 12,00 m.
Totodati, se va avea in vedere dezvoltarea tramei stradale in concordantd cu propunerea de
reglementare privind drumul de incinti, definit prin profil stradal de tip A3, cu carosabil de 8.00 m,
aferent documentatiei de urbanism faza PUZ, aprobati prin HCL nr. $2/28.08.2014.

Proiectarea cailor pietonale se face in functie de importanta fluxurilor de pietoni din orele de varf ale
traficului, de directia si sensul major al deplasirilor si de caracterul deplasarii.

Utilizari interzise sunt orice constructii care prin amplasare, configuratie sau exploatare impiedicad asupra
bunei desfaguriri , organiziri si dirijari a traficului de pe drumurile publice sau prezinti riscuri de accidente
vor fi interzise in zonele de siguranti si protectie a drumurilor.

Stabilirea conditiilor tipurilor §i a numirului de accese carosabile pentru fiecare categorie de constructii/lot
se face in raport cu destinatia , structura functionala si capacitatea constructiei corecpunzator conditiilor de
amplasament, accesele dimensionate ca numér si capacitate in functie de caracteristicele constructiei
proiectate si ale altor cladiri existente deservite in totalitate sau partial precum si de componenta si caracterul
traficului de pe drumul public.

Se va respecta Hotararea Consiliului Local Sanpetru nr. 139 din 29.11.2022 privind drumurile/strazile de
acces aferente PUZ-uri care vor fi aprobate prin prezenta reglementare se vor ceda cétre domeniul public al
comunei Sanpetru, doar dupa ce au fost dotate cu urmatoarele utilitéti: curent electric si iluminat public, retea
de api si canalizare, tubulatura suplimentard comuni pentru retelele de comunicatii electrice, tubulaturéd sau
teava pentru modalitatea de incalzire care a fost aprobata in PUZ, imbracaminte asfaltica si vor fi specificate
aceste lucriri etapizat in planul de actiune cu termene stabilite privind realizirea investitiilor. Etapele vor fi
identificate in planul de actiune aferent PUZ.

Nu sunt admise solutii de circulatie de tip fundatura, daca fundatura nu are prevazuti un spatiu de intoarcere
conform normativelor in vigoare sau daci funditura este mai mare de 100 m si reglementirilor din
NP118/2025.

Autorizarea constructiilor care, prin destinatie, necesitd spatii de parcare, se face numai dacid exista
posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public; stationarea vehiculelor se admite numai in
interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice; in cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea
locurilor de parcare normate, se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj
propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje fiind
situate la distanta de maxim 150 metri de obiectivul deservit.

-Reguli cu privire la echiparea tehnico -edilitara — autorizarea construirii in urma stabilirii conditiilor de
realizare a lucririlor edilitare de cétre investitorii interesati se va face numai in cazul in care, in corelare cu
celelate reguli de bazi rezultd ci terenul este construibil si existd conditii de asigurare a echiparii edilitare
necesare. Etapele cu privire la extiderea i echiparea tehnico-edilitara vor fi detaliate si reglementate in
planul de actiune aferent documentatiei de urbanism.

Lucririle de racordare si bransare la reteauna edilitard publicd se suportii in intregime de investotor
sau beneficiar PUZ.

Se va avea in vedere prevederile legislative privind darea in folosinti a constructiei care conform art.27,
sec. 5, cap. II din Legea 10/1995 republicata si actualizati, se va face numai dupd admiterea receptiei la
terminarea lucrarilor si punerea in functiune a brangamentelor autorizate si definitive la retelele de utilitati
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publice ale infrastructurii edilitare, conform specificului constructiei respective, care va fi mentionat ca si,
etapa in planul de actiune aferent PUZ.

Autorizarea constructiilor care prin dimensiuni si destinatie presupun lucriri de echipare ce depisesc

posibilitiitile tehnice de realizare in zona este interzisi.

-Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si a constructiilor

Construibilitatea reprezinti calitatea unui teren de a primi o constructie, a cérei destinatie si caracteristici
sunt compatibile cu atributele de fapt (legate de natura terenului si de caracteristicile sale) si de drept (vizdnd
servitutile care il greveazi) ale acestuia. Pentru a fi construibil terenurile din zona parcelatd trebuie si
indeplineascd urmitoarele conditii : asigurarea accesului la un drum public, asigurarea echipdrii tehnico-
edilitare necesare , forme si dimensiuni ale loturilor care permit amplasarea unor constructii pe suprafata lor
cu respectarea regulilor de amplasare si conformare cu normele legislative in vigoare.
Principalii _factori care influenteazi dimensiunile parcelelor sunt: conditiile cadrului natural,
functiunea principali a zonei in care sunt amplasate, folosinta terenului parcelelor, regimul de
amplasare a constructiilor pe teren, caracteristic tesutului urban existent, accesul pe parcele,
posibilititi de realizare a echipdrii edilitare, POT, CUT.
Pentru obtinerea unui tesut urban coerent si a asigurdrii confortului de locuire, adincimea parcelei
trebuie sd fie mai mare sau cel putin egald cu litimea sa §i asigurarea numar de parceliri egal cu 12
loturi sau mai mare.
Se va specifica suprafetele minime pentru a fi considerat lot/parcela construibila, cu front minim la
strada min. 12 m (locuinti izolatd) min. 24 m (locuinti cuplatd), inclusiv suprafete minime pentru parcele de
colt, min. 12 m, respectiv 24 m. In ambele cazuri adancimea trebuie sa fie mai mare sau cel putin egala cu
lungimea.
In fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se permite nici o
constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces, parcaje si platformelor de maxim 0,40 metri inéltime
fafd de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament.
POT (Procentul de Ocupare a Terenului) se stabileste in functie de destinatia zonei in care urmeazi si fie
amplasata constructia si de conditiile de amplasare pe teren, conform prevederilor prezentului regulament.
Calculul se realizeazi raportat la suprafata parcelei din zona parcelatd conform functiunilor §i reprezintd
limita maxima de ocupare a terenului cu constructii, avand ca scop:

¢ limitarea ocupirii excesive a terenurilor;

e asigurarea posibilititii realizirii de spatii verzi si plantate.
Se va urmdri servitutea privind picitura stresinilor — obligatia propietarului de a impiedica scurgerea apei
de ploaie de pe acoperig siu pe terenu vecin, poate conduce la stabilire retrageri fati de limitele
propietitii si determinarea zonei edificabilului, servitutea de a nu zidi pe zona non aedificandi.

inaltimea medie a cladirilor invecinate dintr-o zona reprezinti media iniltimelor la corniga a constructiilor
existente in vecinitatea terenului pe care urmeaza a se amplasa. Stabilirea indltimii constructiilor se poate
face pe baza analizei situatiilor distincte, in corelare cu ceilalti parametri care definesc conditiile de
construibilitatea ale terenurilor pe care acestea vor fi amplasate dupd cum urmeazi: protejarea si punerea in
valoare a mediului contruit existent, asigurarea functionalitatilor, respectarea reguli de compozitie
architectural — urbanistica, etc.

Autorizarea executdrii constructiilor se emite numai dacd indlfimea cladirii nu depdseste distanfa mdsuratd
pe orizontald, din orice punct al cladirii fatd de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

Amplasarea constructiilor noi se face cu respectarea configuratiei arhitecturale existente. Retragerea
constructiilor fati de aliniament se va face raportat la ratiuni functionale, estetice sau ecologice (protectia
zgomotelor, nocivitatilor, etc.) . Regula stabilirii inaltimii maxime a constructiilor , in raport cu distanta de
orice punct al fatadei de pe aliniamentul opus sau de pe aceasi parceld (H<D), cu mentiunea H = indltimea la
cornigd/atic, derive din necesitatea respectirii normelor de igiena (studiul de fundamentare de insorire,
protectie impotriva zgomotelor, nocivititilor, etc.) si a celor de securitate a constructiilor.

Regimul de amplasare a constructiilor in relatie cu limitele laterale ale parcelei pe care urmeazi sé se
amplaseze constructiile pot fi amplasate izolat , cuplat (se pot realiza alipite la calcan pe una dintre
limitele laterale ale parcelei - executarea constructiilor cuplate se permite numai dacé aceasti condiie poate
fi respectatd), asigurarea retragerilor minime pentru constructiile care se invecineazi cu zone surse de
poluare (fonica, olfactive, amenajiri comerciale, drumuri), etc. asigurarea minimului necesar pentru situatii
de urgents, asigurarea zonei de protectie fatd de sursele generatoare de riscuri,etc.
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Examinarea caracteristicilor proiectului in vederea identificirii modului in care acesta urmeazi si se inscrie
‘in specificul zonei, cu respectarea principiilor de esteticd arhitecturald precum si a traditiilor locale va avea in
vedere urmitoarele conformarea constructiei, materialele de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje
exterioare. culori ansamblului si ale detaliilor, conformaea fatadelor si amplasarea golurilor, etc.

Aspectul cladirilor va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor; se interzice afectarea
aspectului arhitectural al clidirilor prin dispunerea neadecvati a reclamelor pe plinurile fatadelor, parapete,
balcoane, modul de inchidere a balcoanelor ulterior edificirii etc., cu exceptia constructiilor si instalatiilor
necesare serviciilor publice sau de interes colectiv si a lucrarilor tehnice necesare functiondrii serviciilor
publice sau de interes colectiv, tip de materiale folosite pentru acoperirea constructiilor) cu mentionarea clara
a culorilor posibile utilizate pentru invelitoare; acoperisurile pot fi realizate in sistem mixt, in panti cu 2 sau
cu 4 ape, cu conditia de a se utiliza tipurile de invelitori precizate, se va evita pentru constructiile colective
acoperisuri tip terasd; panta maxima admisd pentru acoperisuri este de 30-45%; aparatele de aer conditionat,
de ventilatie, antenele de televizor precum si antenele parabolice aparente aplicate pe fatadd se vor amplasa
in conditiile tehnice previzute de normativele in vigoare; nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele
exterioare ale cladirilor (corelare cu Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din
mediul rural — zona de influentd sdseascdi), nu sunt admise solutii de invelire care prezintd accente
verticale de tip minaretd, turn, etc.; nu este admis un raport plin-gol al fatadelor mai mare decét cele din
veciniitatea constructiei; nu sunt admise interventii de orice natura pe fondul construit valoros existent care
sunt incompatibile cu actualul regulament; se recomandi utilizarea materialelor specifice zonei: lemn,
vopsele lavabile in tonuri si nuante de culori calde, pastelate, nestridente; fatadele pot avea prispe si foisoare
cu stilpi din lemn, tencuieli, cu zugriveli lavabile albe sau pastelate, nu se vor utiliza pentru fatade panouri
metalice sau din material plastic, ori vitraje din sticld coloratd in masa cu tonuri violente; nu se vor utiliza
materiale de invelitoare cu culori stridente, optidndu-se pentru solutii cromatice, tehnici de construire si
armonii, care si derive din traditia locala.

Se va respecta normativul NP 064-2002 — “Normativ pentru proiectarea mansardelor la cladiri de locuit” si
se va evidentia incadrarea mansardei proiectate in normativ._Suprafata construitd desfisuratd a nivelului
mansarda nu va depisi 60 % din volumul de la ultimului nivel plin.

Orientarea constructiilor fatd de punctele cardinale se realizeazd conform normelor sanitare si tehnice, pentru
indeplinirea urmatoarelor cerinte:

e asigurarea insorii, inclusiv aportul termic;

e asigurarea iluminatului natural;

s asigurarea perceperii vizuale a mediului inconjuritor din spatiile interioare;

e respectarea cerintelor specifice functiunii clidirii.
Alegerea amplasamentului si stabilirea conditiilor de construire reiese din studiul de fundamentare privind
insorirea.
Asigurarea duratei de insorire , depindentd de solutiile urbanistice se face prin orientarea , distantarea §i
dimensionarea constructiilor. Dimensiunile elementelor ce determind zona de urmbd se stabilesc
trigonometric, in_functie de dimensiunile cladirilor (H, I, L) in zilele de referintd, pentru latitudinea de 45°
nord. Orientarea constructiilor i a suprafetelor se va corela cu HG525/1996 anexa 3.
Pentru locuingele individuale vor fi orientate astfel incdt pentru cel putin jumdtate din numdrul incdperilor
de locuit sd se respecte regula insoririi de minime de 1 h 2 la solstitiul de iarnd.

Igiena si confortul se realizeazi atit prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural cit i prin
amplasarea constructiilor unele in raport cu altele astfel incit sa nu se umbreasca reciproc si si nu impiedice
vizibilitatea boltii ceresti din interiorul incédperilor.

-Reguli cu privire la amplasarea de parcaje spatii verzi si imprejmuirii

Numirul necesar de locuri de parcaje si garaje se stabileste in functie de gradul de motorizare al localitétii
sau al zonelor studiate precum si de specificul functional al constructiilor conform amexa 5 din
HG525/1996, Normativul NP 051-2012 privind persoanele cu handicap.

Pentru amplasarea parcajelor de mari dimensiuni sunt necesare studii de impact, att asupra circulatiei din
zond, cit si asupra mediului inconjurétor.

Pentru servicii complementare zonei de locuire se va asigura 1 loc de parcare in functie de suprafata
desfisurati a constructiei.

Parcajele si spatiile amenajate pentru gararea autovechiculelor populatiei din zona, va respecta distanta de
minimum 5,00m de ferestrele camelor de locuit; in aceste spatii este interzisa gararea autovehiculelor de
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mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,50 tone, autobuzele, remorcile, etc., precum si realizarea
activitatilor de reparatii de intretinere auto.

Amplasarea imprejmuirilor (limite de proprietate) se va face asfel incét si nu afecteze zona drumului, de
reguld pe aliniamentul existent, daca acesta permite realizarea profilurilor transversale propuse pentru strizi.
in incinta proprietatilor vor fi amplasate zone pentru preluarea de deseuri menajere, avind distante
corespunzitoare fatd de cladirile de locuinte si vor fi amplasate in sistem suprateran/subteran, cu cate trei
guri de colectare selectiva.

Gestionarea deseurilor trebuie sa se faca in conditiile respectarii prevederilor OUG 78/2000 privind regimul
deseurilor, aprobata cu modificari si completari prin Legea 426/2001, modificata si completata cu OUG
61/2006 si aprobata cu Legea 27/2007 privind regimul deseurilor , respectiv colectarea deseurilor reciclabile,
evitarea formarii de stocuri, predarea lor la agenti economici autorizati pentru valorificare si interzicerea
arderii deseurilor de orice fel, in locuri neautorizate.

Spatiile verzi vor fi conformate conform anexa 6 din HG525/1996 si vor fi corelate cu specificul zonei,
destinatia constructiei si localititii prin intermediul documentatiilor de urbanism.

Pentru dimensionarea parcurilor si gradinilor se va prevedea un aport de 20 mp/ locuitor spatiu verde
din zona studiatd, dar min. 5% din suprafati spatii verzi publice.

Spatiile verzi vizibile, cuprinse la strada intre aliniament i linia de aliniere a clidirilor vor fi amenajate
peisager sub forma unor gradini de fatad3; spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de gardi
vor fi Inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 40 -100 m?; se recomandi ca, pentru imbunititirea
microclimatului §i protectia constructiei, si se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru accese, circulatii pietonale, terase; se va asigura un procent de spatii verzi de minim 10% pe fiecare
parceli.

Prin PUZ si RLU aferent, in baza prevederilor din PUG, studiilor de fundamentare, analizei multicriteriale a
situatiei existente, a opiniilor populatiei si entitifilor avizatoare si necesititilor initiatorilor se stabilesc,
reglementiri urbanistice cu privire la regimul de construite si modul de utilizare al terenurilor, astfel:

. Zonificarea functionald — zone si subzone functionale, definite in corelare cu prevederile Planurilor
Urbanistice Generale;
. Functiuni admise, admise cu conditionari sau functiuni interzise;

Indltimea maximi admisd; inaltimea maxima admisa pentru constructiile noi (totald, la cornisa, la
coamd, dupi caz) , indltimea minimi si caracteristicile volumetrice ale acestora, exprimate atét in
numar de niveluri, cét si in dimensiuni reale (metri);

° Procentul de ocupare a terenului (POT) raportate la suprafata de teren coresponzitoare zonei din
parcela care face obiectul solicitarii ;
. Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) raportate la suprafata de teren coresponzitoare zonei din

parcel care face obiectul solicitirii ;

Dimensiunile si suprafetele minime gi/sau maxime ale parcelelor (in cazul proiectelor de parcelare);
Retragerea cladirilor fata de aliniament si alinieri;

Distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei;

Distantele dintre cladirile amplasate pe aceeasi parcel;

Zone edificabile;

Caracteristicile volumetrice i arhitecturale ale cladirilor;

Materialele si finisaje exterioare admise;

Organizarea tramei stradale, circulatiilor (carosabile, pietonale, velo) si acceselor;

Echiparea cu utilitti existente si referinte cu privire la noi capacititi prevazute prin studiile si
documentatiile aprobate (apa, canalizare, energie electrici, energie termicd, telecomunicatii,
transport urban etc)

Coridoare/culoare de mobilitate urbana durabild (coridoare verzi);

Amenajarea spatiilor libere (spatii verzi, spatii mineralizate);

Dezvoltarea infrastructurii edilitare (alimentare cu api si canalizare, alimentare cu energie electrici,
alimentare cu gaze naturale, iluminat public, telecomunicatii, producerea energiei electrice din surse
regenerabile);

Zone de siguranti si zone de protectie pentru infrastructurile tehnice si cdile de comunicatii;

Statutul juridic si circulatia terenurilor;

Atentie! Date cu caracter personal prelucrate in conformitate cu prevederile Regulamentului European (RE) nr. 679/ 2016 si ale Legii nr. 190/
2018 privind mdsuri de punere in aplicare a RE nr. 679 / 2016.



. Protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale acestora; protejarea zonelor
' construite protejate;

. Identificarea si protejarea cladirilor si amenajirilor cu valoare ambientald (fondului arhitectural-
urbanistic de valoare deosebiti)/ valoare culturald complexa;
o Obiective de utilitate publica; Zone cu interdictie temporara sau definitiva de construire

Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse prin planul de urbanism zonal, conform
avizului de oportunitate prevazut la art. 32 alin. (3) din Lege 350/2001, evidentiazi categoriile de costuri ce
vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autorittii publice
locale, precum si etapizarea cu termene stabilite privind realizirea investitiilor.

Toate costurile legate de realizarea investitiei vor fi suportate de investitor/initiator PUZ. indeplinirea
Planului de actiune dupid aprobare si avizare PUZ: se va realiza in primd fazi parcelarea drumului cu
categoria de folosinfa drum si prezentarea dovezii echiparii tehnico-edilitare a parcelelor (loturilor), pentru
aceasta se va elibera certificat de urbanism in vederea parceldrii lotului/loturilor de drum conform
procedurii de urbanizare prezentate in RLU, PUZ aprobat, urménd ca parcelarea in parcele construibile si
emiterea autorizatie de construire si se execute dupd indeplinirea celor mai sus mentionate sau
concomitant cu cele mentionate.

Piesele desenate sunt planse realizate pe suport topografic actualizat si in format GIS conform Normelor 904
/2024 si cuprind:

a) incadrarea 1n localitate a zonei ce face obiectul P.U.Z. (relationarea cu prevederile
documentatiilor de urbanism stinga-dreapta), stabiliti dupa caz, prin avizul de oportunitate.
Scara recomandati este 1:2.000 sau 1:5.000;

b) analiza situatiei existente, pentru zona ce face obiectul P.U.Z., cu evidentierea
disfunctionalititilor din punct de vedere al functiunilor, fondului construit, circulatiilor,
sistemului de spatii publice, regimului juridic, echipirii tehnico-edilitare. Scara recomandati
este 1:500 sau 1:1000, fiind aleasa in raport cu teritoriul studiat;

¢) propuneri de reglementiri urbanistice, zonificare functionald si echipare edilitard pentru zona ce face
obiectul P.U. Z., la aceeasi scard cu plansa analizei situatiei existente;

d) propuneri privind circulatia juridii a terenurilor si obiectivele de utilitate publica;

e) propuneri de ilustrare urbanistici a zonei studiate, la aceeasi scara cu plansa situatiei existente
sau la scari redusa.

f) Plansa -etapele de implementare a investitiei prevazuta prin PUZ 1n corelare cu planul de actiune

g) Reglementiri urbanistice

Etapa 4 - AVIZAREA DOCUMENTATIEI PUZ

Acordurile i avizele asupra PUZ se emit de citre organele abilitate prin lege si sunt obligatorii pentru
definitivarea si aprobarea PUZ.

Etapa 5 - REDACTAREA FINALA A DOCUMENTATIEI PUZ (PUZ FINAL) SI PREDAREA
BAZEI DE DATE GIS

PUZ va fi definitivat prin introducerea observatiilor din acorduri si avize. Elaborarea PUZ in format GIS ,
predarea bazei de date GIS aferenta PUZ se va realiza in corelare cu Ordinul nr. 904 din 15 mai 2023
privind modificarea si completarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, si
aprobate prin Ordinul MDRAP nr. 233/2016, Anexa nr. 5 la normele metodologice - Norme tehnice pentru
realizarea seturilor de date spatiale aferente documentatiilor de urbanism.

Etapa 6 - APROBAREA DOCUMENTATIEI PUZ

Aprobarea PUZ se face ulterior obtinerii acordurilor si avizelor, prin Hotdrarea Consiliului Local (daca legea
nu prevede altfel), avand la bazi documentatia PUZ — versiunea finala, in care au fost incluse observatiile,
recomandarile provenite din avize si acorduri. Actul scris de aprobare a PUZ si Regulamentului Local de
Urbanism aferent acestuia este Hotirarea Consiliului Local (daci legea nu prevede alte situatii).

Durata de valabilitate a PUZ-urilor se stabileste prin Hotédrire a Consiliului Local (HCL) de aprobare a
acestora in raport cu scopul elabordrii sau cu complexitatea obiectivelor de investitii care le-au generat. Este
obligatorie includerea in HCL a termenului de valabilitate al PUZ-ului.

Atenie! Date cu caracter personal prelucrate in conformitate cu prevederile Regulamentului European (RE) nr. 679/ 2016 i ale Legii nr. 190/
2018 privind mdsuri de punere in aplicare a RE nr. 679/ 2016.



Toate aceste conditii vor fi previizute in Regulamentul de Urbanism — aferent PUZ — se
va urmiri ca loturile si fie bine structurate, si se pistreze caracterul locuinte
individuale izolate si cuplate.

Se va respecta Avizul Favorabil nr. 31 din 26.03.2026 emis de Consiliul Judetean Brasov

Noti: Prelungirea valabilitatii certificatului de urbanism se va solicita cu cel putin 15 zile inaintea expiririi
acestuia.

Prezentul certificat poate fi utilizat in scopul declarat™® pentru:

ELABORARE P.U.Z — CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE IZOLATE SI CUPLATE

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiintare si nu conferi dreptul de a
executa lucriri de constructii.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executirii lucririlor de constructii - de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protectia mediului :

Agentia pentru Protectia Mediului Brasov, str. Politehnicii nr. 3, Bragov.

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice si private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva
Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor
planuri §i programe in legéturd cu mediul i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la
justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunici
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritorialda de mediu pentru ca aceasta si analizeze si s
decidd, dupa caz, Incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse
evaludrii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfisoard dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea
executdrii lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asiguririi consultarii publice, centralizarii
optiunilor publicului si formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu
rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competentd pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si stabilirii demararii
procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare adecvati. fn urma
evaludrii initiale a notificérii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al
gutorité;ii competente pentru protectia mediului

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluérii impactului
asupra mediului si/sau a evaluirii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii
administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrarilor de
constructii

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a
impactului asupra mediului, solicitantul renunti la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a
notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.

S. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE VA FI
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:
a) certificatul de urbanism
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, (copie legalizatii) sau, dupi caz, extrasul
de plan cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciari
¢) documentatia tehnici — D.T., dupii caz
OD.T.A.C. OD.T.AD. OD.T.O.E. ¢ PU.Z O P.UD.
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism
d1) Avize si acorduri privind utilitdtile urbane §i infrastructura
$alimentare cu api #canalizare $alimentare cu energie electrica ®gaze naturale

Atentie! Date cu caracter personal prelucrate in conformitate cu prevederile Regulamentului European (RE) nr. 679/ 2016 si ale Legii nr. 190/
2018 privind mdsuri de punere in aplicare a RE nr. 679 / 2016.




_ O alimentare cu energie termica 4 telefonizare (Orange si Digi) O salubritate O

transport urban
Alte avize/acorduri(avize amplasament)
d2) Avize §i acorduri privind
#prevenirea si stingerea incendiilor ~ ®apérarea civild #protectia mediului  #sinitatea populatiei
d3) Avizele / acordurile specifice administratiei publice centrale si / sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora: (copie)
4 Aviz unic Consiliul Jud. Bragov — Serviciu UATGPM — conform Anexa 1 din Legea 350/2001, alin. 12”1
bis
4 Aviz Arhitect Sef;
# Aviz Gospodirirea Apelor — SGA Brasov;
4 Aviz O.C.P.1.Brasov;
¢ Aviz ANLF,;
¢ AvizM.ADR;
¢ Aviz Directia de Cultura Brasov;
¢ Aviz Autoritatea Aeronautica Civili Roména
4 AvizM.ApN.;
4 Aviz de oportunitate;
4 H.C.L. de aprobare PUZ;
4 Dovada platii taxei R.U.R.
d4) Studii de specialitate (1 exemplar original)

#Ridicare Topografica;

€ Documentatie geotehnici (verificatii la cerinta Af) — conf. Normativ NP-074/2022

¢ Studiu organizarea circulatiei si transporturilor

¢ Studiu documentatii de urbanism aprobate si zonificarea functionala

¢ Studiu infrastructuri tehnico-edilitari

4 Studiu de umbrire — insorire

¢) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
g) documentele de plati ale urmatoarelor taxe(copie):

Autorizatia de construire/desfiintare
Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiterii.

PRIMAR, / SECRETAR GENERAL,
ARHIRE MARIAN EUSEBIU ENEA ALTEEA
L.S.
INSPECTOR ASISTENT OM
Urb.DO TATIANA

Achitat taxa de 374,00 lei, conform chitantei/OP ar. 920 din ...... 29.01.2026............cccn....
Prezentul certificat a fost transmis solicitantului direct / prin posti la data de..... 594, 206............

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executrii lucrarilor de constructii, cu
modificérile si completirile ulterioare,
SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM
de la data de pana la data de
Dupi aceasti datd, o noud prelungire a valabilitétii nu este posibil3, solicitantul urménd sa obtina, in
conditiile legii un alt certificat de urbanism.
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
L.S.
ARHITECT SEF,
Data prelungirii valabilitatii:
Achitat taxa de lei, conform chitantei/OP nr. din

Transmis solicitantului la data de direct / prin posta.

Atentie! Date cu caracter personal prelucrate in conformitate cu prevederile Regulamentului European (RE) nr. 679 /2016 si ale Legii nr. 190/
2018 privind mdsuri de punere in aplicare a RE nr. 679/ 2016.






