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Privind lucrarea:

PUD - “P.U.Z. - Construire hala de 500mp - depozitare marfuri alimentare si

nealimentare pentru banca pentru alimente”

Amplasament:
Strada Martin Luther, F.N. Mun. Sacele, jud. Brasov

Beneficiar:
Vasile Costache

A. Piese scrise

01. Cerere

02. Foaie prezentare

03. Borderou

04. C.I.

05. Extras CF

06. Certificat de Urbanism: 724/ 05.12.2024
07. Memoriu de Prezentare

B. Piese desenate

Nr. plansa Titlu Plansa

u.01.1 Incadrare in Teritoriu

U.01.2 Incadrare in documentatia de urbanism - PUG - aprobata
U.01.3 Incadrare in documentatia de urbanism - PUZ - aprobata
U.02 Situatia Existenta

U.03 Reglementari Urbanistice - Zonificare

U.04 Proprietate asupra terenurilor

U.05 Posibilitati de mobilare urbanistica

Scara

500003, Brasov, Str. Ecaterina Varga, Nr. 3; Tel.0742 012369; 1/08/250/2000; CUI RO 128163165

Dimensiuni [mm]

42.00/29.70
42.00/29.70
42.00/29.70
42.00/29.70
42.00/29.70
42.00/29.70
42.00/29.70
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Memoriu de Prezentare

1. DATE GENERALE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Obiectul Lucrarii intocmire ,, P.U.Z. - Construire hala de 500mp - depozitare marfuri
alimentare si nealimentare pentru banca pentru alimente”

Amplasament Jud. Brasov, oras Sacele, zona str. Martin Luther, F.N.

Beneficiar Vasile Costache

Adresa beneficiarului Mun. Sacele, str. Sos. Brazilor, nr. 32, Jud. Brasov

Numar proiect 02/2025
Proiectant general S.C. Agentia Sarbu S.R.L.
Faza Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)

La comanda beneficiarului si pe baza temei de proiectare precum si a Certificatului
de Urbanism nr. 724 din 05.12.2024, s-a intocmit prezenta documentatie in vederea obtinerii
Avizului de Oportunitate pentru Planului Urbanistic Zonal, pentru implementarea in teritoriul
Municipiului Sacele, a unei investiti constand in realizarea unor hale de depozitare a
produselor alimentare si nealimentare pentru ,Banca pentru alimente”.

1.2. AMPLASAMENT

Terenul in suprafata de 5 000,00mp, se afla pozitionat in partea de Est al
intravilanului Municipiului Sacele.
Accesul in zona studiata se realizeaza in acest moment de pe strada Martin Luther.

Vecinatati:

- pe latura vestica — proprietate Municipiul Sacele;
- in partea de nord — proprietate privata;

- in est — proprietate Municipiul Sacele;

- pe latura sudica - proprietate Municipiul Sacele.

1.3. OBIECTIVUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL

In Planul Urbanistic General (PUG) al Mun. Sacele, aceasta zona este situata in
intravilanul localitatii, in zona functionala L.

Destinatia actuala a terenului este de teren arabil.

Amplasamentul nu este situat Tn arii naturale protejate.

Obiectul lucrarii, Plan Urbanistic Zonal, consta in aprofundarea si dezvoltarea
complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice din zona.

Planul Urbanistic Zonal, reprezintd analiza problematicii teritoriului aferent zonei
studiate, evolutia activitatilor, mutatii functionale, rezultatele si concluziile fiind
interrelationate cu propuneri pentru dezvoltarea urbanistica a zonei. Pe baza acestor
considerente este necesar sa se rezolve, in cadrul P.U.Z.-lui, urmatoarele obiective:

- Reguli privind zonificarea functionala si mobilarea zonei studiate;
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- Amenajarea spatiilor verzi, a spatiilor pentru parcari, acceselor carosabile si
pietonale;

- Reguli privind protejarea mediului si a cadrului construit.

Pentru realizarea acestei investitii este necesar sa se intocmeasca un Plan Urbanistic
Zonal in conformitate cu legislatia de specialitate in vigoare. Dupa aprobarea acestui PUZ
de cétre Consiliul Local al Municipiului Sacele, terenul va avea destinatie finala de zona
locuinte si zona de servicii si depozitare.

1.4. SURSE DE DOCUMENTARE

- Planul Urbanistic General al Municipiului Sacele;

- Plan Urbanistic Zonal , P.U.Z. — Cimitir Municipal” Sacele;

- Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
planului urbanistic zonal’, indicativ GM — 010 — 2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr.
176/N/16 aug. 2000;

- Reglementare tehnica ,Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale
de urbanism”, indicativ GM — 007 — 2000, aprobata cu ordinul MLPAT NR. 21/N/10.04.2000;

- Legea 350/96 — Legea Urbanismului;

- HGR 525/1996 — Regulamentul general de urbanism;

- Legea 50/1991 republicata privind autorizarea constructiilor;

- 0.G. 43/1997 — privind regimul juridic al drumurilor;

- Protectia mediului conform Legii 137/95;

- Normativ privind determinarea capacitatii de circulatie a drumurilor publice ind. PD
189-2000;

- Ordinul M.T. nr. 43/1998 “Norme privind incadrarea in categorii a drumurilor
nationale”;

- Ordinul M.T. nr. 45/1998 “ Norme tehnice privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor”;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

- Certificat de urbanism nr. 724 din 05.12.2024.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE
2.1. EVOLUTIA ZONEI

In prezent, zona care face obiectul prezentului studiu se afla situata in Municipiului
Sécele, jud. Brasov, avand o suprafata de 5 000,00mp.

Zona studiata a avut o evolutie Tn ultimii 10 ani preponderent pe functiunea de
depozitare.

2.2. INCADRAREA iN LOCALITATE

Terenul in suprafata de 5 000,00mp, se afla pozitionat in partea de Est al
intravilanului Municipiului Sacele.
Accesul in zona studiata se realizeaza in acest moment de pe strada Martin Luther.

Vecinatati:

- pe latura vestica — proprietate Municipiul Sacele;
- in partea de nord — proprietate privata;

- in est — proprietate Municipiul Sacele;

- pe latura sudica - proprietate Municipiul Sacele.



2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

- relief: terenul studiat prezinta o usoara declivitate dinspre nord spre sud, iar pe zona de
est are o zona cu declivitate accentuata catre soseau de centura a municipiului Sacele;

2.4. CIRCULATIA EXISTENTA

In prezent, accesul in zona studiata se realizeaza de pe strada Martin Luther prin
intermediul terenului proprietate Municipiul Sacele nr. cad 120566 drum de exploatare DE
536.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1 — principalele caracteristici ale functiunilor din zona studiata: Principala functiune
prezenta in zona studiata este de teren liber (arabil);

2.5.3 — gradul de ocupare a zonei studiate cu fond construit: Media de ocupare a zonei
studiate este de pana in 5,00%;

2.5.4 — aspecte calitative ale fondului construit: Zona studiatd este construita intr-un
procent mic;

2.5.5 — asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine: In prezent zona
studiata nu asigura nici un fel de servicii pentru teritoriul respectiv;

2.5.6 — asigurarea cu spatii verzi: nu exista spatii verzi amenajate in zona str. DE 536;
2.5.7 - principalele disfunctionalitati: In zona nu exista o trama stradala bine definita;
2.5.8 — echiparea edilitara: : in apropierea terenului studiat, exista posibilitatea de
racordare la reteaua electrica, la reteaua de alimentare cu gaze naturale, retelele de
distributie apa potabila si retelele de canalizare;

2.5.9 — probleme de mediu: in prezent zona studiata reprezinta teren arabil.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

in urma studiilor realizate, a tendintelor de dezvoltare si a documentatiilor de
urbanism aprobate pana in prezent, se observa prezenta unei zone functionale de servicii,
depozitare si locuire.

3.2. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Cadrul natural actual prezinta o stare medie de intretinere terenul studiat. In cadrul
acestui PUZ se va urmari ca suprafata zonelor verzi sa reprezinte cel putin 20% din
suprafata zonei functionale.

3.3. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Accesul in zona studiata se realizeaza in acest moment de pe strada Martin Luther.
in zona studiata se vor realiza drumuri carosabile care sa deserveasca noile functiuni
propuse. Parcarea autoturismelor se va realiza doar pe terenul proprietate privata a

persoanelor fizice si juridice. Trotuarele si aleile pietonale vor fi realizate din dale
prefabricate ecologice.
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3.4. ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Zona studiata are o suprafata de 8 365,00mp mp.

Bilant teritorial, indici urbanistici

ZONE FUNCTIONALE Suprafata % POT | CUT H
mp MAX | MAX MAX
% Cornisa
/Atic
ZL — Zona locuinte individuale 742.00 8.77 35 1.0 9m
ZS — Zona comert, servicii si depozitare 4 000.00 47.82 35 1.0 15m
Zv — Zona verde 385.30 4.60 - - -
Circulatii auto si pietonale 3245.70 38.81 - - -
Total zona reglementata 8 365.00 100 - - -

3.5. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

3.5.1. Apa potabila: se va realiza conform avizului de apa si a solutiei proiectantului de
specialitate;

3.5.2. Apa uzata: Retelele de canalizare menajerd, canalizare pluviala, se vor stabili prin
prezentul P.U.Z., conform solutiei proiectantului de specialitate si a operatorului regional,
3.5.3. Alimentare cu energie termica si gaze naturale: Alimentare cu gaze naturale se va
stabili prin prezentul P.U.Z., conform solutiei proiectantului de specialitate si a operatorului
regional,

3.5.4. Alimentare cu energie electrica: Solutia de alimentare cu energie electrica pentru
dezvoltarea propusa se va stabili impreuna cu S.C. ELECTRICA S.A., conform studiului de
specialitate;

3.5.5. Retele de telecomunicatii: nu este cazul,

3.5.6. Sistemul de colectare si depozitare a deseurilor: se vor stabili prin P.U.Z.

3.6. PROTECTIA MEDIULUI

Investitia se va dezvolta fara sa afecteze negativ mediul inconjurator, va utiliza
sisteme eficiente energetice care vor minimiza consumurile, va integra optim constructiile in
mediul ambiant si vecinatati, intreaga proprietate se va amenajata peisajer cu alei pietonale
si zone verzi ample plantate.

Prin propunerile facute si implicit prin dezvoltarea zonei nu se vor creea noxe care
sa afecteze mediul inconjurator.

Colectarea deseurilor menajere se va realiza in europubele cantonate pe o platforma
special amenajata in incintd, transportul acestora realizdndu-se pe baza unui contract
incheiat intre beneficiar si serviciile de salubritate din zona.

Organizarea sistemelor de spatii verzi astfel incat sa se genereze suprafetele
plantate noi.

Un mijloc important in realizarea si mentinerea echilibrului ecologic al ambiantei
omului este reintegrarea naturii in localitate si a localitati in peisajul natural.

Sistematizarea rurald, urbana si la o scara mai larga, sistematizarea teritoriala
abordeaza, deopotriva, problemele ambientului peisagistic (estetic si functional) si cele ale
ambientului ecologic(fizic, chimic, biologic si psihosocial).
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Pe toata durata executiei obiectivului si desfasurarii activitatii se vor respecta
prevederile:

- OUG nr.195/2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr. 265/2006;

- OUG 152/2005 privind prevenirea si controlul integrat al poluarii, aprobata prin Legea
84/2006;

- Ord. 860/2002 pentru aprobarea procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si
de emitere a acordului de mediu, cu modificarile si completarile ulterioare;

- HG 188/2002 pentru aprobarea unor norme privind conditile de descarcare in mediul
acvatic a apelor uzate NTPA - 001, si conditile de evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare ale localitatilor si direct in statiile de epurare NTPA - 002 (completata si modificata
prin HG 352/2005);

- Legea 458/2002 privind calitatea apei potabile, modificata si completata prin Legea nr.
311/2004;

- Legea nr. 107/1996 Legea apelor cu modificarile si completarile ulterioare;

- HG 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor
de protectie sanitara si hidrogeologica;

- HG 662/2001 privind gestionarea uleiurilor uzate cu completarile si modificarile ulterioare;
- OMMGA nr. 344/2004 pentru aprobarea Normelor tehnice privind protectia mediului si in
special a solurilor, cand se utilizeaza namolurile de epurare in agricultura;

- STAS 10009-88 Acustica in constructii; Acustica urbana,

- OMAPPM 756/1997 pentru aprobarea Regulamentului privind evaluarea poluarii mediului;
- efc.

3.7. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

In zona studiata s-au identificat mai multe tipuri de proprietati:
- terenuri proprietate publica de interes national si local;

- terenuri proprietate privata de interes local.

- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.

3.8. CONSECINTE ECONOMICE Sl SOCIALE S| CATEGORI DE COSTURI

3.8.1. CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UNITATILOR
ADMINISTRATIV-TERITORIALE

Din punct de vedere al consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale
de referinta al Municipiului Sacele, consideram ca proiectul propus constituie o perspectiva
realista si necesara de dezvoltare a zonei, cu efecte pozitive asupra municipiului si a zonei
adiacente, astfel:

- Interventia propusa se incadreaza in specificul zonei;

- Acesta investitie va completa si va omogeniza fondul construit din zona, in acord
cu tendintele de dezvoltare a acesteia, sporind atractivitatea zonei si atragand totodata in
viitor alti investitori din domenii conexe.

3.8.2. CATEGORI DE COSTURI
Din punct de vedere al categoriilor de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati

si categoriilor de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale, mentionam
urmatoarele aspecte:



Dupa aprobarea fazei P.U.Z. investitorul va demara procedurile de realizare a
investitiel. Intr-o prima etapa vor elabora proiectele de executie, respectiv proiectul tehnic,
faza DTAC-PTh-DE. Acestea vor fi elaborate conform cu normativele tehnice si cu
respectarea fazei PUZ aprobate, COSTURILE FIIND SUPORTATE, IN TOTALITATE DE
INVESTIROR PRIVAT pentru investitiile situate pe terenurile proprietate privata.

Lucrarile de constructii si instalatii, vor fi executate in baza autorizatiei de construire,
de catre antreprenor. La finalizarea lucrarilor, acestea vor fi receptionate, in conformitate cu
reglementarile tehnice. In cadrul etapei de executie a lucrarilor, sub supravegherea
dirigintelui de santier, se vor intocmi actele privind calitatea lucrarilor de constructii. Pentru
punerea in functiune, vor fi obtinute de catre investitor toate autorizatiile necesare.

Toate costurile legale de realizare a investitiei vor fi suportate de investitor privat
pentru terenurile proprietate privata. in aceste categorii sunt incluse:

- Costuri care implica amenajarea terenului si construirea obiectivelor prevazute prin
tema;
- Costuri care implica amenajarea cailor de circulatie auto si pietonale din cadrul incintei si
costurile care implica mentenanta acestora;
- Costuri care implica proiectarea si executarea bransamentelor si a racordurilor necesare
la retelele de utilitati edilitare existente in zona;
- Costuri care implica amenajarea si intretinerea spatiilor verzi din cadrul incintei,
- Costuri care implica proiectarea si executarea bransamentelor si a racordurilor necesare
la retelele de utilitati edilitare existente in zona;
- Costuri de realizare a accesului in incinta.
Modernizarea drumurilor publice va fi realizat din fonduri publice.

4. CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

In vederea stabilirii categoriilor de interventie a reglementarilor impuse s-au facut
analize cu privire la:

- incadrarea zonei in P.U.G. municipiul Sacele;

- analiza situatiei existente;

- circulatia carosabila si rezolvarea functionala;

- realizarea de spatii verzi;

- identificarea tipului de proprietate a terenurilor;

- construirea pe teren liber;

- protejarea mediului.

Sef proiec E‘@J}f intocmit,
arh. Camelia SARBU, C" arh. Silviu-Andrei STOIAN

arhitect
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