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1.2. Obiectul lucrarii

Obiectivul intocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal il reprezinta stabilirea
reglementarilor urbanistice pentru terenurile in suprafata de 12.900 mp, situate in extravilanul
comunei Sanpetru, str. George Cosbuc f.n., identificate prin C.F. nr. 120219 nr. cad. 120219
si C.F. nr. 107663 nr. cad. 107663, in vederea construirii de locuinte individuale izolate si
cuplate.

Documentatia se elaboreaza in baza certificatului de urbanism nr. 154 din 26.03.2026
emis de Primaria comunei Sanpetru.

> Solicitari ale temei program:

o introducerea terenurilor in intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 4771 alin.
. stabilirea de reglementari specifice zonei de locuinte;

o stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi;

o stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform
H.G. nr. 525/1996;

o stabilirea modului de amplasare a constructiilor pe parcele.

Documentatia trateaza problemele functionale, de circulatie, situatia juridica si
echiparea cu utilitati edilitare a amplasamentului.



> Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Zona studiata nu face obiectul unui program de investitii publice, insa este vizata de
trei proiecte aflate in desfasurare pe traseul care o deserveste: extinderea DJ 103 la 4 benzi
pe teritoriul comunei Sanpetru; amenajarea unui sens giratoriu pe DJ 103, in intersectia cu
str. George Cosbuc; extinderea retelelor de apa si canalizare derulatda de Compania Apa
Brasov.

1.3. Surse documentare
> Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

- Documentatia de urbanism nr. 36060/2000 faza P.U.G., aprobatad cu H.C.L.
Sanpetru nr. 46/29.08.2002 si prelungita prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024.

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 47/29.04.2010 — beneficiari Coman Nelu Sorin,
Creanga Cristian si Marin Horatiu;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 46/26.05.2016 — beneficiar Goste Raluca-Elena
si altii;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 52/28.08.2014 — beneficiar Benghiac Petru si altii;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 133/28.10.2010 — beneficiar Badea Sever;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 24/18.02.2016 — beneficiar Barsan Nicolae si altii;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 65/25.07.2013 — beneficiar Dusa Florentina;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 68/25.07.2019 — beneficiari Cranga Cristian,
Creanga Mariana-Georgeta si Muntean Laurentiu loan;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 38/29.04.2009 — beneficiari S.C. Alex&Dana
Investments S.R.L. si S.C. Lafayette Investments S.R.L.;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 162/16.12.2010 — beneficiar Badea Sever;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 157/25.11.2010 — beneficiar S.C. Galilea S.R.L.;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 76/23.07.2009 — beneficiar S.C. Pan Express
S.R.L;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 71/29.08.2019 — beneficiari Marian Tanase si
Marian Silvia;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 69/27.05.2024 — beneficiari Radu Vasile Radu,
Radu Maria, Frunza Gabriela, Popescu Oana, Popescu Roxana;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 160/29.11.2023 — beneficiari Marian Tanase si
Marian Silvia;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 222/20.12.2006 — beneficiari Moldoveanu
Angela, Radu Eugen, Beja losif si Cojocaru Mihail;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 179/31.08.2006 — beneficiar Coca Minerva;

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 180/21.12.2023 — beneficiar Costan Andrei.

> Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
- documentatie cadastrala - ridicare topografica
- studiu geotehnic

> Date statistice

Comuna Sanpetru are o suprafatd administrativa de 3.934 ha, din care 532 ha in
intravilan si 3.402 ha in extravilan.

Conform Recensamantului Populatiei si Locuintelor 2021, populatia rezidenta a
comunei este de 11.794 locuitori, fata de 4.819 locuitori la recensamantul din 2011 — o
crestere de 6.975 persoane, respectiv 144,7%. Sanpetru este localitatea cu cea mai mare
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crestere a populatiei din judetul Brasov, intr-un context in care populatia judetului a scazut in
acelasi interval cu 2.602 persoane, pana la 546.615 locuitori. Densitatea a ajuns astfel la cca.
300 locuitori/lkm?, fata de 124 locuitori/km?in 2010.

Aceasta dinamica este generata aproape in intregime de sporul migrator dinspre
municipiul Brasov, favorizat de proximitate si de disponibilitatea terenurilor pentru locuinte
individuale.

> Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea

urbanistica a zonei

in zon& au fost aprobate numeroase Planuri Urbanistice Zonale, enumerate mai sus,
avand ca obiect realizarea de locuinte individuale si functiuni complementare acestora
precum servicii Si comert.

in urma aprobarii acestor documentatii de urbanism s-au edificat si sunt in curs de
edificare constructii cu destinatia de locuinte individuale si functiuni complementare, o parte
din trama stradala prevazuta fiind deja realizata.

Zona se afla intr-un proces de dezvoltare predominant rezidentiala.

2. Stadiul actual al dezvoltarii
2.1. Evolutia zonei
> Date privind evolutia zonei

Conform Planului Urbanistic General, terenurile studiate sunt situate in extravilanul
localitatii, in zona de terenuri agricole, cu folosinta actuala de arabil.

Zona a avut, pana la inceputul anilor 2000, un caracter agricol, fiind organizata in
tarlale deservite de drumuri de exploatare — DE 365, DE 366 — si de canalul de desecare
CCN 367, elemente care se pastreaza si in prezent si care au conditionat forma alungita a
parcelelor.

Transformarea functionala a inceput in jurul anului 2006 si s-a desfasurat continuu
pana in prezent, prin aprobarea a aproximativ 20 de documentatii de urbanism faza P.U.Z.,
cea mai recenta fiind aprobata cu H.C.L. nr. 69/27.05.2024. Acestea au introdus succesiv
terenuri Tn intravilan si au reglementat zone de locuinte individuale si functiuni
complementare.

Terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii sunt in prezent libere de constructii,
ponderea cea mai mare in zona revenind inca terenului neconstruit.

> Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Comuna Sanpetru s-a dezvoltat istoric ca asezare saseasca, cu o vatra compacta
organizata in lungul actualelor strazi Zaharia Barsan, Republicii si Bodului, care se suprapun
peste DJ 103, si cu parcelar de tip traditional, cu fronturi inguste si adancimi mari. Acest
caracter se regaseste si in structura tarlalelor agricole din extravilan, orientate perpendicular
pe drumurile de exploatare, printre care se numara si terenurile care fac obiectul prezentei
documentatii.

Cresterea populatiei cu 144,7% intre recensamintele din 2011 si 2021 nu s-a produs
prin densificarea vetrei traditionale, ci prin extinderi succesive la periferie, realizate pe baza
documentatiilor de urbanism faza P.U.Z. aprobate individual. Zona studiata face parte din
una dintre aceste directii de extindere, situata in partea de nord-vest a localitatii, deservita
de str. George Cosbuc.



Caracteristicile semnificative ale zonei sunt:

—un tesut urban in formare, cu parcelari noi, de dimensiuni relativ omogene, destinate
locuintelor individuale cu regim redus de inaltime;

— dependenta functionala de vatra localitatii si de municipiul Brasov, dotarile de interes
general aflandu-se la 1,0—1,8 km, iar locurile de munca preponderent in afara comunei;

— dependenta de o singura directie de acces, str. George Cosbuc — DE 365, care
descarca traficul in str. Zaharia Barsan;

— echiparea tehnico-edilitara realizata prin extinderi succesive, in urma dezvoltarilor
aprobate.

> Potential de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei este sustinut de accesibilitatea rutiera fata de
municipiul Brasov, aflat la cca. 8,6 km de amplasament, de existenta documentatiilor de
urbanism aprobate in vecinatate si a retelelor edilitare realizate in baza acestora, care pot fi
extinse, precum si de cererea ridicata de locuinte individuale.

2.2. incadrarea in localitate

> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenurile sunt situate in extravilanul comunei Sanpetru, la aprox. 600 m de
intravilanul comunei conform P.U.G. si in imediata vecinatate a intravilanului conform
documentatiilor de urbanism aprobate faza P.U.Z., cu acces din str. George Cosbuc — DE
365.

Zona ce urmeaza a se reglementa prin P.U.Z. are urmatoarele vecinatati:

- la nord-vest: terenuri proprietate privata identificate cu nr. cad. 121468, 107250,
107251, 110826, 107254 — 107264 (terenuri situate in intravilan, reglementate prin P.U.Z.
aprobat cu functiunea de locuinte);

- la nord-est: canalul de desecare CCN 367;

- la sud-est: teren proprietate privata identificat cu nr. cad. 120220 (teren situat
in extravilan, nereglementat din punct de vedere urbanistic);

- la sud-vest: str. George Cosbuc — nr. cad. 116375.

> Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,

cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Terenurile sunt situate in partea de nord-vest a comunei, in continuarea unei directii
de extindere rezidentiala deja consolidate.

Accesul se realizeaza din str. George Cosbuc, care preia traficul si il descarca in str.
Zaharia Barsan, suprapusa peste DJ 103. Prin DJ 103 se asigura legatura cu municipiul
Brasov, aflat la cca. 8,6 km, si cu centura ocolitoare. Zona nu este deservita in prezent de
transport public, cele mai apropiate statii fiind situate in vatra localitatii.

Dotarile de interes general se afla concentrate in vatra traditionala a localitatii: biserica
la cca. 1,07 km est, gradinita cu program prelungit si scoala gimnaziala de pe str. Caprioarei
la cca. 1,62, respectiv 1,65 km sud-est, iar Primaria comunei, cea mai apropiata unitate
comerciala de tip supermarket si o farmacie la cca. 1,72—-1,82 km sud-est. Parcul comercial
de pe str. Sfantul Stefan se afla la cca. 2,76 km sud.



2.3. Elemente ale cadrului natural

> Elementele cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica (relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale)

Relieful nu impune restrictii privind organizarea parcelarului sau traseul drumului
propus.

Din punct de vedere hidrografic, teritoriul comunei este traversat de paraul Durbav si
influentat de cursul raului Timisul Sec. in imediata vecinatate a amplasamentului, pe latura
de nord-est, se afla canalul de desecare CCN 367 (aflat in administrarea Agentiei Nationale
de Tmbunatatiri Funciare — Filiala Brasov) care previne riscul de baltire a apei pe terenurile
adiacente.

Clima este de tip continental moderat, cu influente determinate de circulatia
atmosferica din nord-vest si de prezenta reliefului muntos inconjurator, care genereaza
inversiuni termice frecvente in depresiune.

Din punct de vedere geotehnic, amplasamentul se incadreaza in zona de
macroseismicitate | = 7, pe scara MSK, conform SR 11100/1-93, cu o valoare de varf a
acceleratiei terenului de ag = 0,20 g si o perioada de control Tc = 0,7 s, conform P100-1/2013.
Adancimea maxima de inghet este de 0,90-1,00 m, conform STAS 6054-77. Conditiile de
fundare se stabilesc prin studiul geotehnic verificat la cerinta Af, conform Normativului NP-
074/2022.

in perimetrul studiat nu se inregistreaza riscuri naturale de tipul alunecarilor de teren,
structura litologica si inclinarea redusa a terenului nefiind favorabile declansarii unor
fenomene fizico-geologice de amploare. Terenul nu se afla in zona inundabila.

2.4. Circulatia
> Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz.

Accesul la zona studiatd se realizeaza exclusiv din str. George Cosbuc, care se
prezinta in teren ca drum de pietris, cu profil variabil. Aceasta artera preia traficul generat si
il descarca in str. Zaharia Barsan, suprapusa peste DJ 103. Zona studiata nu este deservita
de transport public.

Pe teritoriul comunei functioneaza aerodromul Sanpetru — Aeroclubul ,Mircea
Zorileanu". Amplasamentul se afla in zona de servitute |l — suprafata conica aferenta
acestuia, precum si in zona Il a Aeroportului International Brasov-Ghimbav, respectiv in zona
2 de servitute aeronautica civila.

> Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre
tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei,
necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizarea a unor artere
noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme,
prioritati.

Capacitatea de transport a zonei este determinata de un singur traseu, str. George
Cosbuc, care colecteaza traficul si il descarca in str. Zaharia Barsan, suprapusa peste DJ
103.

Str. George Cosbuc se prezinta in teren ca drum de pietris nemodernizat si necesita
modernizare.

Transportul in comun nu deserveste zona studiata, cele mai apropiate statii fiind la
minim 1000 m.



2.5. Ocuparea terenurilor
> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Terenurile care fac obiectul prezentei documentatii, sunt proprietate privata, au folosinta
actuala de arabil in extravilan si sunt libere de constructii.
Fondul construit din vecinatate este discontinuu si format preponderent din constructii
recente cu destinatia de locuinte individuale, cu regim de inaltime cuprins intre P si P+1+M,
aflate intr-o stare buna.

> Relationari intre functiuni

Functiunea propusa este compatibila cu functiunile existente in zona (locuinte
individuale si functiuni complementare acestora). Dezvoltarea propusa se inscrie in specificul
zonei, fara a genera conflicte functionale sau disconfort pentru vecinatati.

» Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este in prezent unul redus, insa zona este
intr-o continua dezvoltare ca urmare a documentatiilor de urbanism aprobate in vecinatate.

» Aspecte calitative ale fondului construit

Fondul construit din vecinatate este format preponderent din constructii recente,
edificate in ultimii ani in baza documentatiilor de urbanism aprobate, cu destinatia
predominanta de locuinte individuale. Acestea prezinta o calitate buna a executiei si a
materialelor utilizate.

Regimul de inaltime este redus, cuprins intre P si P+1+M.

> Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Zona studiata nu dispune in prezent de servicii de proximitate. Dotarile de interes
general — biserica, gradinita, scoala gimnaziala, primarie, unitati comerciale si farmacie —
sunt concentrate in vatra traditionala a localitatii, la distante cuprinse intre cca. 1,0 si 1,8 km
fatd de amplasament, iar parcul comercial de pe str. Sfantul Stefan se afla la cca. 2,76 km.
In lipsa transportului public, accesul la acestea se realizeazd aproape exclusiv cu
autoturismul personal.

> Asigurarea cu spatii verzi

In imediata vecinatate a amplasamentului nu existd spatii verzi publice amenajate.
Terenurile din zona au categoria de folosinta arabil in extravilan, iar vegetatia existenta se
rezuma la cea spontana de pe marginea drumurilor de exploatare si de pe malurile canalului
de desecare CCN 367.

> Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu este cazul.

> Principalele disfunctionalitati

Principalele disfunctionalitati sunt reprezentate de lipsa reglementarilor urbanistice
pentru edificarea constructiilor, de profilul necorespunzator al drumurilor de acces existente,
precum si de lipsa spatiilor verzi publice amenajate.



2.6. Echipare edilitara

> Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii

(debite si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de

transport energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare

cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale-dupa caz)

Solutiile de alimentare cu apa, de evacuare a apelor uzate menajere, de incalzire si
de alimentare cu energie electrica se vor stabili in urma obtinerii avizelor detinatorilor de
retele si a avizului de gospodarire a apelor.

2.7. Probleme de mediu

> Relatia cadrul natural-cadrul construit

Cadrul natural al zonei este fara elemente de peisaj remarcabile care sa necesite
protectie distincta.

Cadrul construit este format din locuinte individuale, cu regim redus de inaltime, iar
constructiile propuse se incadreaza in specificul functional al zonei.

Se asigura un echilibru intre suprafetele ocupate de constructii si cele amenajate ca
zone verzi. Solutile propuse nu genereaza impact negativ asupra regimului apelor de
suprafata sau subterane.

» Evidentierea riscurilor naturale si antropice

In perimetrul studiat nu se inregistreaza riscuri naturale. Structura litologica Si
inclinarea redusa a terenului nu sunt favorabile declansarii unor fenomene fizico-geologice de
amploare, precum alunecarile de teren. Terenul nu se afla in zona inundabila pentru debitul
cu probabilitate de depasire de 1%. Canalul de desecare CCN 367, situat pe latura de nord-
est, previne riscul de baltire a apei pe terenurile adiacente; zona sa de protectie raméane
neconstruita.

In prezent, pe teritoriul analizat nu exista surse de poluare, terenul avand folosintd
agricola. Singurul factor de poluare este cel generat de circulatia rutiera. In vecinatatea
amplasamentului, pe o distanta de 1000 m, nu se regasesc obiective cu risc pentru sanatatea
populatiei, unitati industriale, obiective care se incadreaza in prevederile Legii nr. 59/2016 sau
depozite de deseuri.

Amplasamentul se afla in zona de servitute aeronautica civila — zona de servitute Il,
suprafata conica a Aeroclubului Roméniei, si zona Il a Aeroportului International Brasov-
Ghimbav.

> Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din

categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

in zona reglementata nu sunt identificate trasee de cai de comunicatie sau de retele
edilitare care sa prezinte riscuri pentru zona. Terenul nu este traversat de retele de transport
de energie electrica de inalta tensiune, de conducte de transport gaze naturale sau de alte
capacitati tehnice generatoare de zone de siguranta.

Singurul element cu zona de protectie prezent in vecinatate este canalul de desecare
CCN 367, situat pe latura de nord-est, marcat in plansa U2, pe a carui zona de protectie
edificarea constructiilor este interzisa.

> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul. Imobilul nu este inclus in lista monumentelor istorice si/sau ale naturii
ori in zona de protectie a acestora.



> Evidentierea potentialului balnear si turistic-dupa caz

Nu este cazul. Amplasamentul nu prezinta potential balnear, in zona neexistand
resurse de ape minerale, termale sau namoluri terapeutice.

Obiectivele de interes turistic ale comunei se afla la distanta fatd de amplasament si
nu sunt influentate de propunerile prezentei documentatii.

2.8. Optiuni ale populatiei

In conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei
de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism - art. 37, publicul va fi informat si consultat cu privire
la realizarea prezentului P.U.Z.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluzii ale studiului geotehnic

Din punct de vedere seismic, amplasamentul este incadrat in zona de
macroseismicitate | = 7, pe scara MSK, conform SR 11100/1-93, indicele 1 corespunzand
unei perioade medii de revenire de 50 de ani.

Conform P100-1/2013, pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta IMR =
225 ani, valoarea de varf a acceleratiei terenului pentru proiectare este ag = 0,20 g, iar
perioada de control (colt) a spectrului de raspuns este Tc = 0,7 s.

Adéancimea maxima de inghet a terenului natural in zona perimetrului studiat, de care
trebuie sa se tinad seama la proiectarea fundatiilor este de 1,10 m, conform STAS 6054-77.

Adancimea minima de fundare este conditionatd de adancimea maxima de inghet a
terenului natural.

La elementele constructiilor supuse actiunii umiditatii terenului se vor prevedea izolatii
hidrofuge. Se va asigura colectarea si evacuarea corespunzatoare a apelor de precipitatii din
zona constructiilor, prin trotuare de garda, jgheaburi si burlane racordate la rigole de
scurgere.

3.2. Prevederiale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al comunei Sanpetru, documentatie nr.
36060/2000, aprobat cu H.C.L. nr. 46/29.08.2002 si prelungit prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024,
terenurile sunt situate in extravilanul localitatii, in zona de terenuri agricole, nereglementate
din punct de vedere urbanistic.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Cadrele naturale si construite care exista in zona nu vor avea de suferit ca urmare a
implementarii prevederilor prezentului P.U.Z., masurile propuse fiind in armonie cu
elementele cadrului natural. Zonificarea functionala respecta zona de protectie CCN 367
aferentd canalului de desecare, pe aceste suprafete fiind interzisa edificarea constructiilor.
Se propune amenajarea unei zone verzi publice (ZV) in cadrul zonei reglementate, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 24/2007.

3.4. Modernizarea circulatiei
Accesul auto si pietonal la zona reglementata se realizeaza din str. George Cosbuc,
conform plansei U2 — Plan reglementari urbanistice - zonificare.
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Profilele transversale ale drumurilor sunt prevazute in plansa U2, dupa cum urmeaza:

> profil transversal tip 1

- se aplica la str. George Cosbuc;

- 10,60 m din care 7,00 m parte carosabila incadrata de doua trotuare a cate
1,80 m fiecare;

> profil transversal tip 2

- se aplica drumului situat in partea de nord-vest a amplasamentului si drumului
nou propus;

- 10,00 m din care 6,00 m parte carosabila incadrata de doua trotuare a cate 2,00
m fiecare.

Aleile de deservire locala propuse sunt prevazute cu spatiu de intoarcere dimensionat
pentru autovehicule cu lungimi de pana la 10 m si 22 t (masina de gunoi cu 3 osii)

Caile exterioare de acces si circulatie la constructiile propuse vor avea imbracamintea
destinata traficului greu. Acestea sunt propuse astfel incat sa permita accesul autospecialelor
serviciilor pentru situatji de urgenta pe minimum doua (2) laturi a fiecarei cladiri propuse.

Retragerea minima a constructiilor fata de caile de circulatie este de:

- 4,00 m de la aliniament pentru profil transversal tip 1;
- 3,00 m de la aliniament pentru profil transversal tip 2.
- 2,00 m fata de zona de circulatie privata

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate astfel:
- 1 loc de parcare la o suprafata utilda mai mica sau egala cu 100 mp,
- 2 locuri de parcare la o suprafata utila mai mare de 100 mp.

Nota: Costurile aferente realizarii drumurilor private/aleilor de deservire locala vor fi
suportate de investitori, iar costurile aferente drumurilor publice vor fi suportate de catre
autoritatea publica locala.

3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indicatori
urbanistici

3.5.1. Reglementari urbanistice

in conformitate cu cerintele temei — program, zona reglementatd va avea functiunea
de locuinte individuale.

Se vor prevedea zone verzi amenajate pe fiecare parcela de minimum 30% din
suprafata acesteia, dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor, precum si spatii verzi
publice de minimum 5% conform Legii nr. 24/2007.

in urma dezmembrérii terenurilor reglementate vor rezulta 18 loturi construibile pentru
locuinte + 1 lot pentru circulatie publica + 1 lot pentru circulatie privata + 1 lot pentru zona
verde publica.

Se prevad urmatoarele zone functionale:

o ZL - zona de locuinte individuale (izolate/alipite™);

o ZV — zona verde publica propusa

o ZC — zona de circulatie publica propusa;

° ZCP — zona de circulatie privata propusa
* Se pot amplasa doua locuinte alipite pe aceeasi parcela conform plansei U2, daca frontul
este de minim 24,00 m.
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3.5.2. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si
categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale

Categorii de costuri

A Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice
A1 | Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare
Intocmire P.U.Z. Initiator
Intocmire studii de fundamentare (ridicare topo, studiu geotehnic)
A2 | Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica
Cheltuieli pentru consultanta Initiator
Cheltuieli pentru asistenta tehnica
A3 | Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor Initiator
B Cheltuieli pentru realizarea investitiei
B1 | Cheltuieli pentru amenajarea terenului Initiator
B2 | Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului Initiator
B3 | Cheltuieli pentru investitia de baza (constructii si instalatii) Initiator
B4 | Alte cheltuieli
Organizare de santier Initiator
Cheltuieli diverse si neprevazute
C | Cheltuieli pentru modernizarea strazilor (domeniu public) Autoritatea

publica locala

3.5.3. Indicatori urbanistici

. ZL - zona de locuinte individuale izolate/cuplate
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 30%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.=0,6

Regimul maxim de inaltime

Propus: max. S+P+1/M cu Hmax. comisa = 7,00 m fatd de C.T.A. si Hmaxim coama =

11,00 m fata de C.T.A.

. ZV - zona verde publica
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.=10%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 0,1

Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P cu Hmax. = 3,60 m fata de C.T.A.

Se pot amenaja anexe in afara edificabilului parcelei (amenajabilul parcelei), pe baza
unei autorizatii provizorii, cu urmatoarele conditii:
- suprafata totala a tuturor anexelor sa nu depaseasca 10% din suprafata parcelei.
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- sa nu depaseasca P.O.T.-ul parcelei;
- sa nu depaseasca inaltimea maxima de 3,20m (H parter);
- sa respecte Codul Civil;

Retragerile fata de limitele laterale de proprietate:

- minim 2,00 m fata de limita de proprietate nord-vestica si minim 5,00 fata de limita
de proprietate sud-estica - pentru loturile 2, 4, 6, 7, 10, 11, 14 si 15

- minim 3,00 m fata de limita de proprietate nord-vestica si minim 5,00 fata de limita
de proprietate sud-estica - pentru loturile 1, 3, 5, 8, 9, 12, 13, si 16

- minim 4,00 m pentru lot 17 si lot 18

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate:

- minim 5,00 m pentru loturile: 3, 4, 7, 8, 10, 11,12, 14, 15, 16
- minim 4,00 m pentru lot 17 si lot 18

- minim 3,00 m pentru lot 1 si lot 2

- minim 2,00 m pentru lot 5, lot 6, lot 9 si lot 13

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Solutiile de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale si de evacuare a apelor
uzate menajere se vor stabili in urma obtinerii avizelor de utilitati si a avizului de gospodarire
a apelor.

Nota: Costurile aferente lucrarilor de extindere a retelelor edilitare vor fi suportate de
catre investitori.

Constructile propuse vor fi date in folosintd numai dupa realizarea sistemului
hidroedilitar de alimentare cu apa si canalizare.

3.7. Protectia mediului

Niciun aspect esential de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus.

Deseurile menajere vor fi colectate in europubele amplasate in interiorul proprietatilor,
de unde vor fi preluate pe baza de contract de catre firme specializate in servicii de salubritate
cu scopul de a fi transportate la rampa ecologica.

Dezvoltarea obiectivului creeaza premize pentru protectia mediului, cu conditia
respectarii prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere si pluviale,
precum si colectarea si transportarea deseurilor la centrul zonal de depozitare.

Solutiile prezentate nu presupun crearea unui impact negativ asupra regimului apelor
de suprafata sau al celor subterane.

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de
suprafata, pe sol sau acviferul freatic, atat pe perioada executarii constructiilor cat si dupa
punerea in functiune a acestora.

Beneficiarul va lua masuri corespunzatoare de a nu degrada terenurile si culturile din
zona limitrofa, altele decét cele prevazute in documentatie, prin depozitarea de materiale ori
deseuri de pietris, moloz, nisip, prefabricate, constructii metalice, reziduuri, resturi menajere,
gunoaie si altele asemenea.

Beneficiarul va lua masuri corespunzatoare de a nu ocupa terenurile limitrofe precum
Si masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile provenite din activitate
si prin scurgeri de orice fel.
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Orice poluare accidentala produsa de beneficiar va fi anuntata in timp util la dispecerat
SGA Brasov, se vor lua masuri operative de stopare, eliminare a cauzelor ce au produs-o Si
inlaturarea efectelor acesteia.

in cazul instrdinarii, proprietarii tabulari ai terenurilor ce fac obiectul prezentei
documentatii, sunt obligati s& comunice noilor proprietari obligatia de punere in functiune a
obiectivelor de investitii declarate prin plan, numai dupa realizarea sistemului centralizat
hidroedilitar de alimentare cu apa si canalizare.

3.8. Obiective de utilitate publica

. Tipul de proprietate a terenurilor

Terenurile reglementate sunt proprietate privata, conform extraselor de Carte Funciara
anexate (C.F. nr. 120219 nr. cad. 120219 si C.F. nr. 107663 nr. cad. 107663).

. Circulatia terenurilor

Terenurile destinate drumurilor de acces publice, care sunt in prezent proprietate
privata, vor trece in domeniul public dupa aprobarea prezentului P.U.Z, conform plansei U4
— Plan situatia juridica, care va fi parte integranta din documentatia de urbanism inaintata
autoritatilor publice locale spre aprobare.

Aleile de deservire locala raman in proprietate privata.

Terenurile ocupate de RED proiectate se vor delimita si se vor trece in domeniul public
sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza DTAC) conform planului vizat de
SDEE Brasov.

4, Concluzii, masuri in continuare

Propunerile de dezvoltare urbanistica facute prin prezenta documentatie se inscriu in
cerintele temei — program.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia dupa
aprobarea in Consiliul Local.

La intocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legislatiei in vigoare,
respectiv H.G.R. nr. 525/1996, Legea nr. 350/2001 si Ordinul nr. 233/2016 art. 18, Legea nr.
24/2007, Legea Locuintei nr. 114/1996, Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014,
Normativul P118-2025, Legea nr. 372/2005 republicata, O.U.G. nr. 47/1997, Ordinul nr.
2.701/2010, precum si Codul Civil.
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