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MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii: Intocmire P.U.Z. — Zona locuinte
Initiator: Bogdan Lorand

Amplasament: Jud. Brasov, mun Sacele, str. Ciucas f.n.
Faza de proiectare: P.U.Z

Numar proiect: 7-25-33

Data elaborarii: 08.2023

Elaborator: S.C. TECT PRO ARCH S.R.L.

Str. Soimului nr.22, com. Sanpetru, jud. Brasov
C.U.l. 39935367, J08/2234/2018

Tel: 0749 855 945

E-mail: contact@arhbv.ro

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectivul intocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal il reprezinta stabilirea
reglementarilor urbanistice pentru terenurile situate in intravilanul municipiului Sacele, str.
Ciucas., f.n., identificate prin C.F. nr. 120518 nr. cad. 120518, C.F. nr. 120516 nr. cad.
120516 in vederea parcelarii Si construirii de locuinte.

Solicitari ale temei program:

J Stabilirea de reglementari specifice zonei de locuinte;

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

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

o Parcelarea terenurilor;

° Stabilirea modului de amplasare a constructiilor pe parcele.
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Documentatia trateaza problemele functionale, de circulatie, situatia juridica si
echiparea cu utilitati edilitare ale amplasamentului.

1.3. Surse documentare

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

e Documentatia de urbanism faza P.U.G. aprobatd prin H.C.L. Sacele nr.
23/22.02.2001 prelungita cu H.C.L. nr.176/23.08.2018;

e Documentatia de urbanism faza P.U.Z. ,Construire cartier rezidential” aprobata
prin H.C.L. nr. 186/31.08.2006;

e Documentatia de urbanism faza P.U.Z. ,Zona locuinte” aprobata prin H.C.L. nr.
136/25.04.2023.

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
e Documentatie cadastrala - ridicare topografica;

e Studiu geotehnic;

¢ Studiu de solutie — alimentare cu energie electrica.

Proiecte de investifii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei
In imediata vecinatate, la sud-est de zona reglementats, a fost aprobat cu H.C.L. nr.
136/25.04.2023, un Plan Urbanistic Zonal — ,Zona locuinte”, iar la vest si nord-vest de zona
reglementata, a fost aprobat cu H.C.L. nr. 186/31.08.2006, un Plan Urbanistic Zonal —
,2construire cartier rezidential”.
in urma aprobarii acestor documentatii de urbanism s-au edificat constructii cu
destinatia de locuinte individuale.

2. Stadiul actual al dezvoltarii

21. Evolutia zonei

Date privind evolutia zonei
Conform Planului Urbanistic General al municipiului Sacele, aprobat cu H.C.L. nr.
23/22.02.2001 prelungit cu H.C.L. nr.176/23.08.2018, terenurile studiate sunt situate in
intravilan, UTR 5 — unitati industriale, mica industrie, depozite, prestari servicii cu interdictie
temporara de construire pana la intocmirea planului urbanistic zonal.
in partea de vest si de sud vest a zonei reglementate, au fost executate mai multe
constructii cu destinatia de locuinte individuale.

2.2. incadrarea in localitate

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenurile sunt situate in intravilanul municipiului Sacele.
Zona ce urmeaza a se reglementa prin P.U.Z. are urmatoarele vecinatati:

- la nord-vest: terenuri proprietate privata, identificate cu nr. cad. 118308 si nr.
cad. 118309, reglementate de P.U.G cu destinatia de unitati industriale, mica industrie,
depozite, prestari servicii cu interdictie temporara de construire pana la intocmirea planului
urbanistic zonal;

- lanord-est: teren proprietate privata, identificat cu nr. cad. 120517, reglementat
de P.U.G cu destinatia de unitati industriale, mica industrie, depozite, prestari servicii cu
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interdictie temporara de construire pana la intocmirea planului urbanistic zonal,

- la est si sud-est: teren proprietate privata, identificat cu nr. cad. 117521,
reglementat de P.U.G cu destinatia de unitati industriale, mica industrie, depozite, prestari
servicii cu interdictie temporara de construire pana la intocmirea planului urbanistic zonal,

- la sud-vest: strada Ciucas identificata cu nr. cad. 116088;

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 a intravilanului municipiului Sacele, la o
distanta de aproximativ 1,5km de centrul acestuia, de parc, Biserica, Primarie, 1,4km fata de
magazin/supermarket, 1,7km de gradinita, etc.

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)

La o distantd de aproximativ 191 m la nord-vest de terenurile reglementate se afla
paraul Durbav.

24. Circulatia

Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz.
n prezent, la data demararii P.U.Z, accesul la zona studiata se realizeaza din strada
Ciucas (drum partial asfaltat si partial pietruit, cu o latime variabila, cuprinsa intre 5,69 m -
7,16 m).

2.5. Ocuparea terenurilor

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenurile reglementate, in suprafatd de 3311 mp conform extraselor de carte funciara
anexate (C.F. nr. 120516, nr. cad. 120516 si C.F. nr. 120518 nr. cad. 120518) sunt libere de
constructii.

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Sacele, aprobat cu H.C.L. nr.
23/22.02.2001 prelungit cu H.C.L. nr.176/23.08.2018, terenurile studiate sunt situate in UTR
5 — unitati industriale, mica industrie, depozite, prestari servicii cu interdictie temporara de
construire pana la intocmirea planului urbanistic zonal.

in partea de vest si de sud vest a zonei reglementate, au fost executate mai multe
constructii cu destinatia de locuinte individuale.

In imediata vecinatate, la est de zona reglementatd, a fost aprobat cu H.C.L. nr.
136/25.04.2023, un Plan Urbanistic Zonal — ,Zona locuinte”, iar la vest si sud-vest de zona
reglementata, a fost aprobat cu H.C.L. nr. 186/31.08.2006, un Plan Urbanistic Zonal —
,Construire cartier rezidential”.

Relationari intre functiuni
Constructile ce se vor executa in zona, vor avea destinatie de locuinte unifamiliale
conform planurilor de urbanism aprobate.



Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
In zona studiat& s-a conturat un fond construit pe partea opusa strazii fata de terenurile
pentru care a fost initiata prezenta documentatie. Zona construita are caracter rezidential ca
urmare a aprobarii planurilor urbanistice zonale mai sus mentionate.

Aspecte calitative ale fondului construit
Fondul construit de vis-a-vis de terenurile ce au generat prezenta documentatie, este
unul discontinuu, pastrandu-se o aliniere de aproximativ 5 m din aliniament.

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In prezent, cele mai multe servicii se regasesc in centrul municipiului Sacele, la minim
1,5km de amplasament.

Asigurarea cu spatii verzi
Conform P.U.Z aprobat cu H.C.L. nr.136 din 25.04.2023 - Plan Urbanistic Zonal — ,Zona
locuinte”, spatiilor verzi le revine 40% din suprafata parcelelor, dispus cat mai compact, in
cadrul incintei si minim 20mp/locuitor, raportat la intreaga suprafata reglementata.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Amplasamentul nu se afla in zonele de protectie sanitara sau a perimetrelor de protectie
hidrogeologicad ale unor captari de apa subterand, inventariate si nu se afla in zona
inundabila.
Amplasamentul in cauza nu prezinta riscuri de alunecari de teren, iar in vecinatate nu
exista obiective sau unitati industriale care ar putea genera riscuri in situatii normale sau
accidentale.

Principalele disfunctionalitati
Terenurile initiatoare ale prezentei documentatii sunt nereglementate din punct de
vedere urbanistic.

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)

¢ Alimentare cu apa
Conform avizului de alimentare cu apa si canalizare emis de Compania Apa Brasov
S.A.nr. 2423/13.11.2023, in zona pe str. Ciucas exista retea de distributie PEHD De 110mm.

e Canalizare
Conform avizului de alimentare cu apa si canalizare emis de Compania Apa Brasov
S.A. nr. 2423/13.11.2023, in zona pe str. Ciucas exista retea de canalizare PVC De 315 mm.
Este interzisa deversarea apelor pluviale in reteaua de canalizare menajera existenta
in zona.



¢ Alimentare cu energie electrica
Conform avizului nr. 7010231141990/27.06.2024, emis de Distributie Energie
Electrica Romaénia, in zona exista retea electrica de distributie de joasa tensiune.

e Alimentare cu gaze naturale
Conform avizului nr. 63578/320.676.300/16.01.2025 RG emis de DISTRIGAZ SUD
RETELE, in zona studiata exista retea de distributie gaze naturale.

. Telecomunicatii

Conform avizului nr. 1BV/04.01.2024 emis de S.C. Orange Romania Communications
S.A.,, in zona de interes, societatea are amplasate cabluri/echipamente de
telecomunicatii/fibra optica instalate.

2.7. Probleme de mediu

> Evidentierea riscurilor naturale si antropice
In vecinatatea amplasamentului, pe o distantad de 1000 m nu se regasesc obiective cu
risc din punct de vedere al sanatatii populatiei.

> Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona
Nu este cazul.

> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul.

> Evidentierea potentialului balnear si turistic-dupa caz
Nu este cazul.

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
amenaijare a teritoriului si de urbanism - art. 37, publicul a fost informat si consultat cu privire
la realizarea prezentului P.U.Z.

Conform raportului informarii si consultarii publicului nr. 65290/09.07.2024 emis de
Primaria municipiului Sacele, in urma transmiterii notificarilor, nu au fost inregistrate sugestii,
opinii, observatii.

in urma derulérii procedurii de informare si consultare a publicului nu au fost depuse
propuneri/opinii/sesizari legate de elaborarea proiectului, la sediul institutiei sau pe adresa
de email.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluzii ale studiului geotehnic

1. Date hidrologice-hidrogeologice

Perimetrul studiat nu este afectat de artere hidrografice, apele pluviale nu baltesc, iar
panza de apa freatica se intalneste la peste 5 m, asadar din acest punct de vedere nu sunt
probleme.




2. Adéncimea de inghet
Potrivit STAS 6054/77, in zona la care ne referim adancimea de inghet masoara 1,00
m raportata de la cota terenului amenajat exterior.

3. Zonarea seismica
Conform ,Cod de proiectare seismica — Partea | — Prevederi pentru cladiri”, indicativ
P100-1/2013, pentru perimetrul cercetat se va lua in considerare:
« acceleratia terenului ae = 0,20g
« perioada de control (colt) Tc= 0,7 s.

4. Conditii de fundare

Terenul este omogen, fiind un teren bun de fundare, presiunea conventionala fiind
cuprinsa intre valorile de:

Pconv = 200kPa si Pconv = 320 kPa — pentru pamanturile coezive alcatuite din prafuri
nisipos argiloase cu pietris.

5. Stabilirea cateqgoriei geotehnice
Avand in vedere prevederile normativului NP074/2022, categoria geotehnica in care
se incadreaza amplasamentul cercetat este 1, deci cu risc geotehnic redus.

6. Concluzii si recomandari

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica:
relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale.

Amplasamentul in cauza nu prezinta riscuri de alunecari de teren sau inundatii, iar in
vecinatate nu exista obiective sau unitati industriale care ar putea genera riscuri in situatii
normale sau accidentale.

La faza DTAC, PT se vor avea in vedere un minim de masuri constructive, care sa
permita preluarea impingerilor sau deplasarilor neuniforme cauzate de umezirea, respectiv
uscarea terenului de fundare (avand in vedere sensibilitatea la umezire a nisipurilor
argiloase) si anume:

- conductele purtatoare de apa vor fi montate aparent, pentru a se putea interveni
rapid in caz de avarii si vor fi prevazute cu racorduri elastice si etanse la
traversarea zidurilor sau a fundatiilor;

- realizarea de trotuare perimetrale etanse in jurul constructiilor, cu latimea de min.
1,00 m, asezate pe un strat de pamant local, cu grosime de min. 0,20 m si panta
spre exterior;

- evacuarea apelor superficiale (rigole, drenuri), pentru a se evita stagnarea apelor
la distante mai mici de 10 m in jurul constructiei;

- apele de pe acoperis vor fi colectate de jgheaburi si burlane si dirijate prin rigole
impermeabile catre un colector (sistem de canalizare, etc.);

- umpluturile in jurul fundatiilor vor fi executate si vor fi compactate in straturi pana
la atingerea nivelului terenului natural.

Sapaturile pentru fundatii se vor executa in plin aer, cu sprijiniri adecvate, in perioade
lipsite de precipitatii si nu vor fi lasate deschise timp indelungat (mai ales in timpul iernii),
pentru a nu risca prabusiri ale peretilor sapaturii, datorita ciclurilor repetate de umezire-
uscare sau de inghet-dezghet.




in zonele cu panta si la constructiile cu demisol/subsol, datoritad apelor de infiltratie se
recomanda realizarea de drenaje in jurul constructiilor pe latura din amonte si pe flancuri.

Taluzele se vor amenaja sub un unghi care sa le asigure stabilitatea, astfel ca tangenta
unghiului de inclinare fatd de orizontald sa nu depaseasca valoarea de 1/1,25 in cazul
nisipurilor prafoase sau argiloase si 2/1...4/1 in cazul rocilor stadncoase. In situatia ca terenul
poate fi astfel amenajat, la baza taluzurilor se vor realiza ziduri simple de sprijin.

Nu se vor amplasa constructii in albia majora (zona inundabild) si in apropierea
malurilor raului.

Pentru fazele DTAC, PT se va elabora studiu geotehnic pentru fiecare lot, respectiv
constructie, neadmitandu-se asimilarea din suprafetele adiacente.

3.2.Prevederi ale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Sacele, aprobat cu H.C.L. nr.
23/22.02.2001 cu valabilitate prelungita prin H.C.L. nr. 176/23.08.2018, terenurile sunt situate
in intravilanul localitatii, in UTR 5 — unitati industriale, mica industrie, depozite, prestari
servicii, cu interdictie temporara de construire pana la intocmirea planului urbanistic zonal.

3.3.Valorificarea cadrului natural

Cadrele naturale 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.

3.4.Modernizarea circulatiei

Accesul la parcele se va realiza din strada Ciucas (care se propune a fi modernizata
conform P.U.Z. aprobat prin H.C.L nr. 166/2006) si din drumul nou propus prin prezenta
documentatie.

Profilele transversale ale drumurilor sunt prevazute in plansa U2, dupa cum urmeaza:

» profil transversal tip 1

- se aplica la str. Ciucas

- 12,00 m din care 7,00 m parte carosabila incadrata de doua zone verzi a cate
1,00 m fiecare si doua trotuare a cate 1,50 m fiecare;

» profil transversal tip 2

- se aplica la drumul nou propus

- 9,00 m din care 6,00 m parte carosabila incadrata de doua zone verzi din care
cea dinspre vest este de 0,50 m si cealalta dinspre est este de 1,00 m si un trotuar de 1,50
m pe latura de est.

- 12,00 m intoarcere provizorie in T (pana la extinderea tramei stradale din nord-
est).

Retragerea minima a constructiilor fata de drum:
- fata de str. Ciucas (profil transversal tip 1) este de 5,00 m de la aliniamentul nou
propus;
- fatd de drumul nou propus (profil transversal tip 2) este de 6,00 m de la
aliniament, exceptie face lotul 1 unde retragerea este de 3,00 m de la aliniament.



Locurile de parcare se vor asigura in interiorul fiecarei parcele si vor fi calculate astfel:

- 1 loc de parcare la o suprafata utila mai mica sau egala cu 100mp, 2 locuri de parcare
la o suprafata utila mai mare de 100mp la care se adauga minim un loc de parcare pentru
vizitatori.

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

3.5.1. Reglementari urbanistice

In conformitate cu cerintele temei — program zona reglementata va avea functiune de
locuire.

Se vor prevedea zone verzi:

- private pe minimum 30% din suprafata fiecarei parcele, dar nu mai putin de 20 mp pe
cap de locuitor

- publice de minim 5% conform Legii nr. 24/2007, art. 10, alin. 3.

In urma dezmembrérii terenurilor reglementate, vor rezulta 4 parcele construibile (cu
suprafete cuprinse intre 550 = 700 mp) si un drum de acces.

Se prevad urmatoarele zone functionale:
J ZL1 - zona de locuinte unifamiliale
. ZC - zona de circulatie publica.

3.5.2. Bilant teritorial al zonei reglementate

Existent
Nr. . % zona | Suprafata % zona
Zone functionale . o ’ o
crt. ’ functionala (mp) reglementata
Teren intravilan reglementat de P.U.G. cu
1 | destinatia de unitati industriale, depozite, prestari 100,00 3311 100,00
servicii — liber de constructii
Total 100,00 3311 100,00
Propus
Nr. . % zona | Suprafata % zona
Zone functionale . o ’ o
crt. ’ functionala (mp) reglementata
1 subzona ?ferenta 35,00 895.65
. constructiilor
ZL1 - Zona de subzona aferenta spatiilor
2 | locuinte -ONé pa; 30,00 767.7
e verzi private
unifamiliale 5 - of 2 circulatii
3 su. zona aferenta circulatiilor 35,00 895,65
private
Total ZL1 - Zona de locuinte unifamiliale 100,00 2559 77,29
4 Z.ona dg N subz"ona rl.Jtlera, pietonala si 100,00 752 22,71
circulatie publica | spatii verzi
Total 100,00 3311 100,00

3.5.3. Indicatori urbanistici

ZL1 - zona de locuinte unifamiliale:

o Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max.= -
Propus: P.O.T.max.= 35%
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. Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.= -
Propus: C.U.T.max.=0,9

° Regimul maxim de inaltime
Existent: —
Propus: max. P+1 cu Hmax. comisa/atic = 7,00 m fatd de CTA, Hmax. coama = 11,00 m fata de

CTA.
Nota: Podul de peste etaj se poate transforma in pod mansardat, cu conditia ca acesta
sa nu depaseasca 60% din suprafata etajului.
Retragerea minima a constructiilor fata de limitele laterale de proprietate si fata de
limita posterioara va fi de H/2, dar nu mai putin de 3,50m.
Distanta intre cladirile situate pe aceeasi parcela va fi minim H/2, dar nu mai putin de
3,50m.
Se pot amenaja in afara edificabilului parcelei (in amenajabilul parcelei) anexe, pe
baza unei autorizatii provizorii, cu urmatoarele conditii cumulate:
- suprafata totala a tuturor anexelor sa nu depaseasca 10% din suprafata parcelei;
- sa nu depaseasca P.O.T.-ul parcelei;
- sa nu depaseasca inaltimea maxima de 3,20 m (H parter);
- sa respecte Codul Civil.

3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare

> Alimentare cu apa: lucrari necesare pentru extinderea capacitatii
instalatiilor de alimentare cu apa la sursa, tratare si aductiune, dezvoltari ale retelelor
de distributie din zona, modificari partiale ale traseelor retelelor de distributie
existente, etc.)

Conform avizului de gospodarie a apelor nr. 17/08.02.2024, alimentarea cu apa
potabila a viitoarelor constructii de pe amplasament se va realiza prin extinderea retelei de
apa HDPE De 110mm existentd pe str. Ciucas, conform avizului de principiu nr.
2423/13.11.2023, emis de Compania Apa Brasov S.A.

Conform adresei emise de ISU Brasov sub nr. 3 172 551/07.03.2024, odata cu
extinderea/realizarea retelei de apa se va avea in vedere si extinderea/realizarea retelei de
hidranti stradali.

> Canalizare: imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona,
extinderi sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare, etc.)

Conform avizului de gospodarie a apelor nr. 17/08.02.2024, apele uzate menajere se
vor descarca in reteaua de canalizare PVC KG Dn 315mm existenta pe str. Ciucas conform
avizului de principiu nr. 2423/13.11.2023, emis de Compania Apa Brasov S.A., printr-o noud
retea de canalizare din conducte PVC KG 160-200 mm.

Este interzisa deversarea apelor pluviale in reteaua de canalizare menajera existenta.

Apele pluviale provenite de pe acoperisurile constructiilor se vor colecta prin jgheaburi
si burlane, cu descarcare libera la nivelul solului.

11



> Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum
electric, propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, extinderi sau devieri
de linii electrice, modernizarea liniilor electrice existente, modernizarea iluminatului
public, etc.)

Conform avizului nr. 7010231141990/27.06.2024, emis de Distributie Energie
Electrica Roménia, in zona exista retea electrica de distributie de joasa tensiune, iar
echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu planul nr. E391-02 vizat spre
neschimbare de DEER Sucursala Brasov si COR mt+ jt, din lucrarea ,Echipare edilitara faza
PUZ” intocmita de SC 66 PRO SRL.

Atéat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in PUZ céat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in
baza unui studiu de solutie.

Eventualele lucrari de reglementare LEA jt se vor realiza la faza DTAC.

Obiectivul nu este amplasat in zona de sigurantd a retelelor electrice de distributie
publica si se incadreaza in distantele normate fatd de acestea.

Pentru linii electrice aeriene cu tensiunea mai mica sau egala cu 1kV: zona de
protectie si zona de siguranta coincid cu culoarul de trecere al liniei, sunt simetrice fata de
axul liniei si se delimiteaza la 1 m in exteriorul conductoarelor extreme ale liniei, in plan
orizontal si vertical.

Zonele de sigurantd comune pentru LEA cu tensiunea nominald mai mica sau egala
cu 1 kV si obiecte invecinate cu acestea sunt stabilite prin respectarea distantelor de
siguranta prevazute in anexa nr. 5 din Ordinul ANRE 239/2019.

in zona de protectie si siguranta se instituie restrictii si interdictii, in scopul asigurarii
functionarii normale a capacitatii energetice si pentru evitarea punerii in pericol a
persoanelor, bunurilor si mediului din vecinatate.

Amplasarea constructiilor in culoarul (zonele) de protectie si siguranta se poate face
numai dupa intocmirea unui studiu de coexistenta (documentatie tehnico-economica in care
se determina, pe baza de calcule, masuratori, observatii,etc, implicatiile de natura mecanica
si/sau electrica pe care le are asupra retelei electrice amplasarea unor instalatii sau
constructii in culoarul sau zonele de protectie si/sau de siguranta ale LEA si se stabilesc,
daca este cazul, lucrarile necesare pentru indeplinirea conditiilor de coexistenta stabilite de
norme precum si costurile acestor lucrari) sau pe baza unei analize de risc intocmitd de un
proiectant (atestat de ANRE) si avizata in Comisia Tehnico-Economica. Costul analizei de
risc se suporta de catre solicitant.

> Telecomunicatii: extinderea liniilor de telecomunicatii, noi amplasamente
pentru oficii postale, centrale telefonice, relee, posturi de radio si TV, etc.

Conform avizului nr. 1BV/04.01.2024 emis de S.C. Orange Romania Communications
S.A.,, in zona de interes, societatea are amplasate cabluri/echipamente de
telecomunicatii/fibra optica instalate.

Executia lucrarilor se va face, conform avizului mai sus mentionat, numai sub asistenta
tehnica a Orange Romania.

> Alimentare cu gaze naturale-dupa caz extinderi ale capacitatilor existente,
procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentarii cu gaze naturale, etc.

Conform avizului nr. 63578/320.676.300/16.01.2025 RG emis de DISTRIGAZ SUD
RETELE, in zona exista retea de distributie gaze naturale la care constructiile propuse se vor
racorda, cu urmatoarele mentiuni:
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Racordarea la reteaua de distributie gaze naturale se va face in regim de medie
presiune, in functie de solicitarile din zona respectiva si in conformitate cu
Regulamentul privind racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat
prin Ordinul ANRE nr. 7/2022. in acest sens, este necesara depunerea si inregistrarea
la DGSR, a unei cereri de racordare la sistemul de distributie

Lucrarile de reamplasare a racordului de gaze naturale si a postului de reglare-
masurare (daca situatia din teren o impune) se realizeaza de beneficiarul investitiei
propuse, conform prevederilor Regulamentului privind racordarea la sistemul de
distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr. 7/2022, prin intermediul
unui operator economic autorizat de Autoritatea Nationala de Reglementare in
Domeniul Energiei (ANRE) selectat de acesta.

Adéncimea de pozare a conductei este de minim 0,9 m fatd de generatoarea
superioara a acesteia sau a racordului la sistemul de distributie, iar bransamentele
sunt racordate prin intermediu unui teu de bransament cu o inaltime de aprox. 0,2 m
si adancimea de pozare a bransamentelor scade pana la 0,5 m in capatul acestora
Adancimea de pozare poate suferi modificari in timp din cauza lucrarilor derulate in
zona respectiva (reabilitari in trama stradala, spatiu verde transformat in trama
stradala, trotuar, parcari, etc).

Solutia de modificare a obiectivelor de gaze naturale afectate de viitoarele constructii
propuse se va stabili la cerere, de Distributie Sud Retele. Pentru devierea retelei de
distributie gaze va solicitdm online sau la Birourile Receptie Clienti ale DGSR, avizul
de principiu de deviere, prin depunerea unei documentatii specifice; in baza solicitarii
avizului de deviere, specialistii nostri vor emite Solutia de deviere. Conform art. 190
din Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, suportarea tuturor
cheltuielilor de modificare a traseului retelelor de distributie gaze naturale afectate
(respectiv dezafectarea celor vechi, proiectarea si executia celor noi) revine
solicitantului lucrarii. Reteaua deviata va intra in patrimoniul ENGIE Roméania SA cu
titlu gratuit si fara viitoare despagubiri.

In zona de protectie si de siguranta se interzice executarea lucrarilor de orice naturé
fara aprobarea prealabila a operatorului de distributie de gaze naturale.

Conform Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, Art. 190 - Pentru
protectia obiectivelor de distributie din sectorul gazelor naturale se interzice tertilor:
sa realizeze constructii de orice fel in zona de sigurantd a obiectivelor de gaze
naturale; in cazul in care, in mod exceptional, este necesar ca pe terenul pe care sunt
amplasate acestea sa se execute o constructie, solicitantul va suporta toate
cheltuielile aferente modificarilor necesare, , cu respectarea tuturor prevederilor
referitoare la proiectarea si executia lucrarilor in sectorul gazelor naturale si sub
conditia cedarii in patrimoniul operatorului a bunului rezultat.

sa efectueze sapaturi sau lucrari de orice fel in zona de protectie a obiectivelor de
gaze naturale, fata avizul prealabil al operatorului de sistem.

sa depoziteze materiale pe caile de acces si in zona de protectie a obiectivelor de
gaze naturale

sa intervina in orice mod asupra conductelor, echipamentelor si instalatiilor de gaze
naturale.

Amplasarea de obiective noi, constructii noi si/sau lucrari de orice natura in zona de
protectie a conductelor de distributie a gazelor naturale, a statiilor de reglare sau
reglare-masurare a gazelor naturale (PM/PRM/SRS/SRM/SRD), a statiilor de
protectie catodica (SPC, DSP, DF, DBN) a racordurilor sau a instalatiilor de utilizare a
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gazelor naturale se realizeaza numai cu respectarea normelor tehnice pentru
proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale
NTPEE-2018 aprobate prin Ordinul ANRE nr. 89/2018 (distante minime admise pentru
regimul de medie presiune, conform Tabel nr.1 si nr.2), a prevederilor Legii energiei
electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012 precum si a Ordinului MEC nr. 47/2003.

- Conform prevederilor NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE 89/2018, constructiile
si/sau instalatii subterane propuse care se realizeaza ulterior retelelor de distributie
sau instalatiilor de utilizare a gazelor naturale montate subteran si care intersecteaza
traseul acestora se vor monta/amplasa la o distanta de sigurantd minima admisa
pentru regimul de medie presiune, doar in cazul retelelor de distributie, conform Tabel
1 ,Distante de siguranta intre conductele (retelele de distributie/instalatiile de utilizare)
subterane de gaze naturale si diferite constructii sau instalatii”’. Distanta de siguranta,
exprimata in metri, se masoara in proiectie orizontala intre limitele exterioare ale
generatoarele conductelor si constructiile sau instalatii subterane proiectate.

- In cazul in care lucrarile se desfasoara in zona statiilor de reglare, reglare-masurare
sau masurare (SRS/SRM), se vor respecta distantele minime admise, pentru regimul
de medie presiune, conform Tabel 2 ,Distante de siguranta intre statii de reglare,
reglare — masurare, masurare a gazelor naturale si diferite constructii sau instalatii”.

- Distantele dintre reteaua de distributie gaze naturale si conductele care transporta
fluide combustibile, depozite de carburanti, statiile de distributie carburanti, statiile de
imbuteliere GPL/SKID, etc. se stabilesc conform reglementarilor si prescriptiilor
tehnice specifice domeniului respectiv.

- Avand in vedere ca sistemul de distributie de gaze naturale este un sistem dinamic,
intr-o continua modificare, prin certificatele de urbanism emise in vederea construirii
si amenajarii terenului, se va solicita si avizul DGSR.

- Pentru executia de bransamente/racorduri la retelele tehnico-edilitare (apa,
canalizare, energie electrica, etc.) veti solicita avizul DGSR de executie prin
depunerea documentatiei tehnice specifice, care sa cuprinda documentele prevazute
de Ordinul MEC nr. 47/2003 pentru aprobarea Procedurii de emitere a avizului in
vederea  autorizarii  executarii  constructilor ~amplasate in  vecinatatea
obiectivelor/sistemelor din sectorul petrol si gaze naturale, printre care, sa se
regaseasca si planurile cu lucrarile propuse conform solutiilor tehnice de racordare
emise de detinatorii de utilitati, agreate de solicitant cu acestia si intocmite de
proiectanti de specialitate.

Racordarea la reteaua de distributie gaze naturale si a postului de reglare-masurare
(daca situatia din teren o impune) se realizeaza de beneficiarul investitiei propuse, conform
prevederilor Regulamentului privind racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale
aprobat prin Ordinul ANRE nr. 7/2022, prin intermediul unui operator economic autorizat de
Autoritatea Nationala de Reglementare in domeniul Energiei (ANRE) selectat de acesta.

Se propune incalzirea imobilelor prin centrale termice proprii pe gaz.

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

3.7.Protectia mediului

Niciun aspect esential de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus.
Deseurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii, in europubele amplasate pe
platforme betonate in interiorul proprietatilor, de unde vor fi preluate pe baza de contract de
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catre firme specializate in servicii de salubritate cu scopul de a fi transportate la rampa
ecologica.

Fiecare parcela va dispune de o platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor
(carton/hartie, sticla, plastic, metal), aceasta fiind accesibila din drumul public. Platformele
vor putea deservi una sau mai multe cladiri in functie de dimensiuni si functiune. Deseurile
provenite din executarea lucrarilor de constructii, substante poluante cu risc de contaminare
biologic sau chimic si aparatura electrocasnica vor fi predate unor operatori specializati.

Dezvoltarea obiectivului creeaza premise 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.

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.

Pe perioada santierului se vor lua toate masurile ce se impun in vederea reducerii
impactului asupra vecinilor si incadrarii in normele sanitare in ceea ce priveste zgomotul si
noxele din aer.

In cazul instrainarii terenului, 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 ape uzate.

Conform avizului nr. 5073/11.06.2024 emis de Agentia pentru Protectia Mediului
Brasov, amplasamentul studiat nu se afla in interiorul sau in vecinatatea unei arii naturale
protejate.

Amplasamentul nu se afla in zonele de protectie sanitara sau a perimetrelor de
protectie hidrogeologica ale unor captari de apa subterana, inventariate.

3.8.Obiective de utilitate publica

o Tipul de proprietate a terenurilor
Terenurile reglementate, in suprafatd de 3311 mp sunt proprietate privatd conform
extraselor de carte funciara anexate (C.F. nr. 120516 nr. cad. 120516 si C.F. nr. 120518 nr.
cad. 120518).
e Circulatia terenurilor
Terenul necesar pentru modernizarea strazii Ciucas si realizarea noului drum propus,
va trece in domeniul public dupa aprobarea prezentului P.U.Z. conform plansei U4 — Plan
situatia juridica.
Terenurile ocupate de RED proiectate la faza P.U.Z. se vor delimita si se vor trece in
domeniul public sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza D.T.A.C.) conform
planului vizat de SDEE Brasov.
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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,
inclusiv Cod Civil.

Intocmit:
Arh. Fintina Elena
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Denumirea lucrarii: Intocmire P.U.Z. — Zon4 locuinte
Initiator: Bogdan Lorand

Amplasament: Jud. Brasov, mun Sacele, str. Ciucas f.n.
Faza de proiectare: P.U.Z

Numar proiect: 7-25-33

Data elaborarii: 08.2023

Elaborator: S.C. TECT PRO ARCH S.R.L.

Str. Soimului nr.22, com. Sanpetru, jud. Brasov
C.U.1. 39935367, J08/2234/2018

Tel: 0749 855 945

E-mail: contact@arhbv.ro

Introducere

Regulamentul Local de Urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z
reprezinta piesa de baza in aplicarea Planului Urbanistic Zonal — zona locuinte, acesta
intarind si detaliind reglementarile din piesele desenate. Astfel, el cuprinde si detaliaza
prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare,
dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor pe zone.

I. Dispozitii generale

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism (R.L.U.)

R.L.U. are rolul de a detalia sub forma de prescriptii (permisivitati si restrictii)
reglementarile P.U.Z. ce sunt obligatorii pentru intreg teritoriul reglementat.

Documentatia are un caracter de reglementare specifica si stabileste reguli ce se aplica
direct pana la nivelul parcelelor cadastrale rezultate in urma dezmembrarii lor viitoare,
constituind un element de fundamentare obligatoriu pentru eliberarea certificatului de
urbanism. Toate restrictiile impuse se fac publice de catre Autoritatea Publica Locala, prin
publicarea pe site-ul institutiei, potrivit art. 481 alin. 5 din Legea 350/2001, si prin
transmiterea hotararii insotite de documentatia de aprobare a P.U.Z. catre oficiul de cadastru
si publicitate imobiliara in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor inregistrate in
sistemul integrat de cadastru si carte funciara conform art. 47*1, alin. 2 din Legea 350/2001.
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R.L.U. cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor care nu
sunt limitative si nu pot face derogari de la normative sau legi. R.L.U. se constituie in act de
autoritate al Administratiei Publice Locale.

Conform art. 35 din Ordinul nr. 839/2009 alin. 3, in lipsa reglementarilor din
documentatiile de urbanism, in certificatul de urbanism se inscriu informatiile cunoscute de
emitent la data solicitarii depuse, extrase din Regulamentul general de urbanism - RGU -
aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996.

Pentru orice spetd care nu este reglementata in prezentul regulament se aplica
prevederile H.G. nr. 525/1996.

Toate restrictiile si conditiile din prezentul regulament limiteaza modul de construire cu
scopul de a proteja urmatoarele drepturi fundamentale: dreptul la mediu sanatos, dreptul de
proprietate privata, viata intima, familiala si privata in conformitate cu legislatia actuala.

Prin legislatie, conform prezentului regulament, se intelege oricare din urmatoarele:
Legi, Ordine de Ministru, Hotarari de Consiliu Local, Normative, Hotarari de Guvern,
Constitutie.

Prin prezentul regulament se considera ca o cladire/un material se incadreaza in
cladiri/materiale permise daca respecta legislatia in vigoare.

2. Baza legala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism s-a intocmit potrivit Ghidului de aplicare al
,Regulamentului General de Urbanism” aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000, cu
respectarea legislatiei in vigoare:
Legislatia specifica:
e Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata,
actualizata
e H.G.R. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism
e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal indicativ: GM-010-2000 aprobat prin ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000
e Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism.
e Legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991)
republicata si actualizata
e ORDIN nr. 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
¢ Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de
viata al populatiei (nr. 119/2014)
e Legea privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului (nr. 292/2018) actualizata
e Ordonanta de urgenta privind protectia mediului (nr. 195/2005)
e Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea O.G.
nr. 43/1997)
e STAS 2900-89 — Lucrari de drumuri. Latimea drumurilor
e Ordinul pentru aprobarea normelor tehnice privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor (nr. 1296/2017)
e Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata
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e Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor

e Legea nr. 185/2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate

Legislatia complementara:
e Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata
e 0O.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ
e Codul Civil
e Legea contenciosului administrativ (nr. 554/2004) actualizata

3. Domeniul de aplicare

Dreptul de construire se acorda potrivit prevederilor legale, cu respectarea
documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale de urbanism aferente.

Regulamentul Local de Urbanism aferent planului urbanistic zonal, cuprinde si detaliaza
prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare,
dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor, materiale si
culori, pe zone, in conformitate cu caracteristicile arhitectural-urbanistice ale acestora.

In acest sens prezentul R.L.U. se aplica pe terenurile studiate si reglementate, situate
in intravilanul municipiului Sacele, str. Ciucas f.n. inscrise in C.F. nr. 120516 nr. cad. 120516
si C.F. nr. 120518 nr. cad. 120518 in suprafata de 3311 mp.

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

- la nord-vest: terenuri proprietate privata, identificate cu nr. cad. 118308 si nr.
cad. 118309, reglementate de P.U.G cu destinatia de unitati industriale, mica industrie,
depozite, prestari servicii cu interdictie temporara de construire pana la intocmirea planului
urbanistic zonal;

- lanord-est: teren proprietate privata, identificat cu nr. cad. 120517, reglementat
de P.U.G cu destinatia de unitati industriale, mica industrie, depozite, prestari servicii cu
interdictie temporara de construire pana la intocmirea planului urbanistic zonal;

- la est si sud-est: teren proprietate privata, identificat cu nr. cad. 117521,
reglementat de P.U.G cu destinatia de unitati industriale, mica industrie, depozite, prestari
servicii cu interdictie temporara de construire pana la intocmirea planului urbanistic zonal;

- la sud-vest: strada Ciucas identificata cu nr. cad. 116088;

Il. Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

Art. 1. Terenuri agricole din intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii Si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor
impuse de lege si de prezentul regulament.

Prin autorizatia de construire, imobilele situate n intravilan se scot definitiv si temporar
din circuitul agricol (conform Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996).
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5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public

Art. 1. Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

Amplasamentul studiat nu este inundabil si nu prezinta riscuri de alunecari de teren, iar
in vecinatate nu exista obiective sau unitati industriale care ar putea genera riscuri in situatii
normale sau accidentale.

Art. 2. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea amplasarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum gi
in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, gaze
naturale, apa, ale retelelor de canalizare, ale cailor de comunicatie si a altor asemenea lucrari
de infrastructura, este interzisa.

Conform avizului nr. 7010231141990/27.06.2024, emis de Distributie Energie Electrica
Romania, pentru protectia instalatiilor se interzice persoanelor fizice sau juridice:

a) sa efectueze constructii de orice fel in zona de siguranta a instalatiilor, fara avizul de
amplasament al operatorului de distributie;

b) sa efectueze sapaturi de orice fel sau sa infiinteze plantatii in zona de siguranta a
retelelor electrice de distributie, fara acordul operatorului de distributie;

c) sa depoziteze materiale pe culoarele de trecere si in zonele de protectie si de
siguranta a instalatiilor, fara acordul operatorului de distributie;

d) sa arunce obiecte de orice fel pe retelele electrice de distributie sau sa intervina in
orice alt mod asupra acestora;

e) sa deterioreze constructiile, ingradirile sau inscriptiile de identificare si de avertizare
aferente instalatiilor de distributie;

f) sa limiteze sau sa ingradeasca prin executia de imprejmuire, prin constructii ori prin
orice alt mod accesul la instalatii al operatorului de distributie.

Conform avizului nr. 1BV/04.01.2024 emis de S.C. Orange Romania Communications
S.A. se vor lua urmatoarele masuri de protejare a retelelor telefonice:

- executia lucrarilor, pentru care s-a solicitat avizul, efectuate in zona instalatiilor
telecomunicatii se vor executa numai sub asistenta tehnica a Orange. Pentru aceasta cu 48
ore inainte de inceperea lucrarilor beneficiarul/constructorul va solicita acordarea de
asistenta tehnica.

- predarea amplasamentului privind reteaua tc. existenta se va concretiza prin
semnarea unui Proces Verbal de predare/primire amplasament, ce va constitui anexa a unei
minute/conventii, semnate de ambele parti, beneficiar/constructor si Orange, la predarea
amplasamentului.

- in cazul in care sunt produse avarii ale instalatiilor de telecomunicatii, ca urmare a
nerespectarii prevederilor avizului, contravaloarea lucrarilor de remediere a instalatiilor
avariate, precum si daunele solicitate de clientii Orange din cauza intreruperii furnizarii
serviciilor, vor fi suportate de cel care a produs avaria.

Art 3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor, care prin natura si destinatia lor pot genera riscuri
tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform
prevederilor legale (Legea 137/1995).
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Art. 4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiilor propuse si functiunea dominanta a zonei, stabilita prin documentatia
de urbanism, ca fiind zona de locuinte.

Art. 5. Indicatori urbanistici
Valorile indicatorilor urbanistici propusi se aplica fiecarei parcele rezultate, dupa
trasarea topografica si intocmirea fisei bunului imobil (FBI), dupa formulele:

a) P.OT. = 3¢ 100 (%)
Sp

Sd
Sp

b) C.U.T.

in care:

P.O.T. = procentul de ocupare al terenului

C.U.T. = coeficientul de utilizare al terenului

Sc = suprafata construita la sol a cladirii

Sd = suprafata desfasurata a cladirii

Sp = suprafata parcelei (asa cum este inscrisa in cadastru).

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max.= -
Propus: P.O.T.max.= 35%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.= -
Propus: C.U.T.max.=0,9

Art. 6.Circulatia terenurilor

Terenul necesar pentru modernizarea strazii Ciucas si realizarea noului drum propus,
va trece in domeniul public dupa aprobarea prezentului P.U.Z. conform plansei U4 — Plan
situatia juridica.

Terenurile ocupate de RED proiectate la faza P.U.Z. se vor delimita si se vor trece in
domeniul public sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza D.T.A.C.) conform
planului vizat de SDEE Brasov.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 1. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor
de orientare fata de punctele cardinale (art. 3 alin.1 si alin.2 din Ordinul nr. 119/2014):

(1) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora
pe o duratd de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si
din locuintele invecinate;

(2) In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre
cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se
va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1).
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Art. 2. Amplasarea faté de drumurile publice

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul administratorului drumului (conform
O.G. nr. 43/1997):

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

b) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, {itei sau
alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte
instalatii sau constructii de acest gen.

Art. 3. Amplasarea fata de aliniament
in sensul prezentului regulament si Regulamentului General de Urbanism, aliniamentul
este limita dintre domeniul public si domeniul privat.

Retragerea minima a constructiilor fatéd de drum:

- fatad de str. Ciucas (profil transversal tip 1) este de 5,00 m de la aliniamentul nou
propus;

- fata de drumul nou propus (profil transversal tip 2) este de 6,00 m de la aliniament,
exceptie face lotul 1 unde retragerea este de 3,00 m de la aliniament.

Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei

Autorizarea executarii constructjiilor este permisa numai daca se respecta distaniele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale
de pompieri si retragerile minime fata de limitele de proprietate.

Retragerea minima a constructiilor fata de limitele laterale de proprietate si fata de
limita posterioara va fi de H/2, dar nu mai putin de 3,50m.

Distanta intre cladirile situate pe aceeasi parcela va fi minim H/2, dar nu mai putin de
3,50m.

Retragerile minime se vor inscrie in certificatul de urbanism emis pentru fiecare parcela
la faza urmatoare de proiectare.
Terenul liber de constructii rezultat va fi amenajat cu zone verzi sau circulatii interioare.

Edificabilul parcelei:

Amplasarea cladirilor fata de limitele parcelei defineste edificabilul parcelei ca
instrument urbanistic de proiectare. Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este
permisa amplasarea cladirii. Acesta nu reprezinta suprafata construita la sol a cladirii propuse
a se realiza, ci limitele in care trebuie sa se inscrie cladirea cu respectarea P.O.T.-ului admis.

Amenajabilul parcelei:

Amenajabilul parcelei este suprafata parcelei cuprinsa intre suprafata construita la sol
a cladirii si limitele parcelei.

Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:

a) instalatii si echipamente edilitare (racorduri si brangsamente la retelele edilitare);

b) imprejmuirile parcelei;

c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;

d) alei pietonale, platforme, rampe pentru persoane cu handicap;

e) zone plantate;
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f) platforme destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor

g) anexe gospodaresti provizorii cu obligativitatea respectarii urmatoarelor conditii
cumulative:

- suprafata totala a tuturor anexelor sa nu depaseasca 10% din suprafata parcelei;

- sa nu depaseasca P.O.T.-ul parcelei;

- 8a nu depaseasca inaltfimea maxima de 3,20 m (H parter);

- sa respecte Codul Civil.

Nota: Se interzice schimbarea de destinatie a anexelor gospodaresti amplasate in
amenajabilul parcelei.

Anexele gospodaresti pot fi garaje pentru masini sau biciclete, copertine pentru masini,
foisoare, magazii pentru ustensile de gradinarit, terase acoperite, spatii tehnice.

Conform Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 aprobate prin Ordinul
nr. 839/2009, art. 59, anexele care nu respecta reglementarile din documentatia de urbanism
se vor desfiinta.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 1. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice, direct sau prin servitute. Toate constructiile vor avea acces carosabil de
minimum 3,50 m latime, dar nu mai lung de 25 m dintr-o strada publica; in cazul in care
lungimea accesului depaseste 25 m, acesta va avea latimea de minimum 5,50 m si va fi
prevazut cu supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere (H.G. nr.
525/1996, anexa 4).

Profilele transversale ale drumurilor sunt prevazute in plansa U2, dupa cum urmeaza:
» profil transversal tip 1
- se aplica la str. Ciucas
12,00 m din care 7,00 m parte carosabila incadrata de doua zone verzi a cate
1,00 m fiecare si doua trotuare a cate 1,50 m fiecare;

» profil transversal tip 2
- se aplica la drumul nou propus
- 9,00 m din care 6,00 m parte carosabila incadrata de doua zone verzi din care
cea dinspre vest este de 0,50 m si cealalta dinspre est este de 1,00 m si un trotuar de 1,50
m pe latura de est.
12,00 m intoarcere provizorie in T (pana la extinderea tramei stradale din nord-
est).

Art. 2. Accesele pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Se vor asigura accese pietonale, dimensionate ca latime, in conformitate cu destinatia
constructiilor. Accesele pietonale vor fi astfel conformate incat sa permita circulatia lejera
catre toate intrarile si iesirile din cladiri si circulatia persoanelor cu handicap care folosesc
mijloace specifice de deplasare.

In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de
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acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata
grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Autorizatia de construire se va elibera doar dupa asigurarea terenului necesar
modernizarii drumului (dezmembrare si trecere in domeniul public).

Costurile aferente amenajarii acceselor vor fi suportate de catre proprietarii tabulari ai
terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii.

8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art. 1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale investitorilor
interesati sau ale furnizorilor de utilitati, este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor va putea fi conditionata de stabilirea, in prealabil, a
obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitard aferente de catre
investitorii interesati.

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de
suprafata sau in panza freatica, atat in perioada executarii constructiilor cat si dupa punerea
lor in functiune.

Constructiile propuse vor fi date in folosinta concomitent cu racordarea la retelele
centralizate de alimentare cu apa si canalizare menajera conform legislatiei in vigoare.

> Alimentare cu apa: lucrari necesare pentru extinderea capacitatii
instalatiilor de alimentare cu apa la sursa, tratare si aductiune, dezvoltari ale retelelor
de distributie din zona, modificari partiale ale traseelor retelelor de distributie
existente, etc.)

Conform avizului de gospodarie a apelor nr. 17/08.02.2024, alimentarea cu apa
potabila a viitoarelor constructii de pe amplasament se va realiza prin extinderea retelei de
apa HDPE De 110mm existentd pe str. Ciucas, conform avizului de principiu nr.
2423/13.11.2023, emis de Compania Apa Brasov S.A.

Conform adresei emise de ISU Brasov sub nr. 3 172 551/07.03.2024, odata cu
extinderea/realizarea retelei de apa se va avea in vedere si extinderea/realizarea retelei de
hidranti stradali.

> Canalizare: imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona,
extinderi sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare, etc.)

Conform avizului de gospodarie a apelor nr. 17/08.02.2024, apele uzate menajere se
vor descarca in reteaua de canalizare PVC KG Dn 315mm existenta pe str. Ciucas conform
avizului de principiu nr. 2423/13.11.2023, emis de Compania Apa Brasov S.A., printr-o noua
retea de canalizare din conducte PVC KG 160-200 mm.

Este interzisa deversarea apelor pluviale in reteaua de canalizare menajera existenta.

Apele pluviale provenite de pe acoperisurile constructiilor se vor colecta prin jgheaburi
si burlane, cu descarcare libera la nivelul solului.
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> Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum
electric, propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, extinderi sau devieri
de linii electrice, modernizarea liniilor electrice existente, modernizarea iluminatului
public, etc.)

Conform avizului nr. 7010231141990/27.06.2024, emis de Distributie Energie
Electrica Roménia, in zona exista retea electrica de distributie de joasa tensiune, iar
echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu planul nr. E391-02 vizat spre
neschimbare de DEER Sucursala Brasov si COR mt+ jt, din lucrarea ,Echipare edilitara faza
PUZ” intocmita de SC 66 PRO SRL.

Atéat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in PUZ céat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in
baza unui studiu de solutie.

Eventualele lucrari de reglementare LEA jt se vor realiza la faza DTAC.

Obiectivul nu este amplasat in zona de sigurantd a retelelor electrice de distributie
publica si se incadreaza in distantele normate fatd de acestea.

Pentru linii electrice aeriene cu tensiunea mai mica sau egala cu 1kV: zona de
protectie si zona de siguranta coincid cu culoarul de trecere al liniei, sunt simetrice fata de
axul liniei si se delimiteaza la 1 m in exteriorul conductoarelor extreme ale liniei, in plan
orizontal si vertical.

Zonele de siguranta comune pentru LEA cu tensiunea nominala mai mica sau egala
cu 1 kV si obiecte invecinate cu acestea sunt stabilite prin respectarea distantelor de
siguranta prevazute in anexa nr. 5 din Ordinul ANRE 239/2019.

in zona de protectie si siguranta se instituie restrictii si interdictii, in scopul asigurarii
functionarii normale a capacitatii energetice si pentru evitarea punerii in pericol a
persoanelor, bunurilor si mediului din vecinatate.

Amplasarea constructiilor in culoarul (zonele) de protectie si sigurantad se poate face
numai dupa intocmirea unui studiu de coexistenta (documentatie tehnico-economica in care
se determina, pe baza de calcule, masuratori, observatii,etc, implicatiile de natura mecanica
si/sau electrica pe care le are asupra retelei electrice amplasarea unor instalatii sau
constructii in culoarul sau zonele de protectie si/sau de sigurantd ale LEA si se stabilesc,
daca este cazul, lucrarile necesare pentru indeplinirea conditiilor de coexistenta stabilite de
norme precum si costurile acestor lucrari) sau pe baza unei analize de risc intocmita de un
proiectant (atestat de ANRE) si avizata in Comisia Tehnico-Economica. Costul analizei de
risc se suporta de catre solicitant.

> Telecomunicatii: extinderea liniilor de telecomunicatii, noi amplasamente
pentru oficii postale, centrale telefonice, relee, posturi de radio si TV, etc.

Conform avizului nr. 1BV/04.01.2024 emis de S.C. Orange Romania Communications
S.A.,, in zona de interes, societatea are amplasate cabluri/echipamente de
telecomunicatii/fibra optica instalate.

Executia lucrarilor se va face, conform avizului mai sus mentionat, numai sub asistenta
tehnica a Orange Romania.
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> Alimentare cu gaze naturale-dupa caz extinderi ale capacitatilor existente,

procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentarii cu gaze naturale, etc.

Conform avizului nr. 63578/320.676.300/16.01.2025 RG emis de DISTRIGAZ SUD

RETELE, in zona exista retea de distributie gaze naturale la care constructiile propuse se vor
racorda, cu urmatoarele mentiuni:

Racordarea la reteaua de distributie gaze naturale se va face in regim de medie
presiune, in functie de solicitarile din zona respectivd si in conformitate cu
Regulamentul privind racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat
prin Ordinul ANRE nr. 7/2022. in acest sens, este necesara depunerea si inregistrarea
la DGSR, a unei cereri de racordare la sistemul de distributie

Lucrarile de reamplasare a racordului de gaze naturale si a postului de reglare-
masurare (daca situatia din teren o impune) se realizeaza de beneficiarul investitiei
propuse, conform prevederilor Regulamentului privind racordarea la sistemul de
distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr. 7/2022, prin intermediul
unui operator economic autorizat de Autoritatea Nationala de Reglementare in
Domeniul Energiei (ANRE) selectat de acesta.

Adéncimea de pozare a conductei este de minim 0,9 m fata de generatoarea
superioara a acesteia sau a racordului la sistemul de distributie, iar bransamentele
sunt racordate prin intermediu unui teu de bransament cu o inaltime de aprox. 0,2 m
si adancimea de pozare a bransamentelor scade péana la 0,5 m in capatul acestora
Adancimea de pozare poate suferi modificari in timp din cauza lucrarilor derulate in
zona respectiva (reabilitari in trama stradala, spatiu verde transformat in trama
stradala, trotuar, parcari, etc).

Solutia de modificare a obiectivelor de gaze naturale afectate de viitoarele constructii
propuse se va stabili la cerere, de Distributie Sud Retele. Pentru devierea retelei de
distributie gaze va solicitam online sau la Birourile Receptie Clienti ale DGSR, avizul
de principiu de deviere, prin depunerea unei documentatii specifice; in baza solicitarii
avizului de deviere, specialistii nostri vor emite Solutia de deviere. Conform art. 190
din Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, suportarea tuturor
cheltuielilor de modificare a traseului retelelor de distributie gaze naturale afectate
(respectiv dezafectarea celor vechi, proiectarea si executia celor noi) revine
solicitantului lucrarii. Reteaua deviata va intra in patrimoniul ENGIE Roméania SA cu
titlu gratuit si fara viitoare despagubiri.

in zona de protectie si de siguranta se interzice executarea lucrarilor de orice natura
fara aprobarea prealabilad a operatorului de distributie de gaze naturale.

Conform Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, Art. 190 - Pentru
protectia obiectivelor de distributie din sectorul gazelor naturale se interzice tertilor:
sa realizeze constructii de orice fel in zona de sigurantd a obiectivelor de gaze
naturale; in cazul in care, in mod exceptional, este necesar ca pe terenul pe care sunt
amplasate acestea sa se execute o constructie, solicitantul va suporta toate
cheltuielile aferente modificarilor necesare, , cu respectarea tuturor prevederilor
referitoare la proiectarea si executia lucrarilor in sectorul gazelor naturale si sub
conditia cedarii in patrimoniul operatorului a bunului rezultat.

sa efectueze sapaturi sau lucrari de orice fel in zona de protectie a obiectivelor de
gaze naturale, fata avizul prealabil al operatorului de sistem.

sa depoziteze materiale pe caile de acces si in zona de protectie a obiectivelor de
gaze naturale
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sa intervina in orice mod asupra conductelor, echipamentelor si instalatiilor de gaze
naturale.

Amplasarea de obiective noi, constructii noi si/sau lucrari de orice natura in zona de
protectie a conductelor de distributie a gazelor naturale, a statiilor de reglare sau
reglare-masurare a gazelor naturale (PM/PRM/SRS/SRM/SRD), a statiilor de
protectie catodica (SPC, DSP, DF, DBN) a racordurilor sau a instalatiilor de utilizare a
gazelor naturale se realizeaza numai cu respectarea normelor tehnice pentru
proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale
NTPEE-2018 aprobate prin Ordinul ANRE nr. 89/2018 (distante minime admise pentru
regimul de medie presiune, conform Tabel nr.1 si nr.2), a prevederilor Legii energiei
electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012 precum si a Ordinului MEC nr. 47/2003.
Conform prevederilor NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE 89/2018, constructiile
si/sau instalatii subterane propuse care se realizeaza ulterior retelelor de distributie
sau instalatiilor de utilizare a gazelor naturale montate subteran si care intersecteaza
traseul acestora se vor monta/amplasa la o distanta de sigurantd minima admisa
pentru regimul de medie presiune, doar in cazul retelelor de distributie, conform Tabel
1 ,Distante de siguranta intre conductele (retelele de distributie/instalatiile de utilizare)
subterane de gaze naturale si diferite constructii sau instalatii”. Distanta de siguranta,
exprimata in metri, se masoara in proiectie orizontald intre limitele exterioare ale
generatoarele conductelor si constructiile sau instalatii subterane proiectate.

In cazul In care lucrarile se desfisoara in zona statiilor de reglare, reglare-masurare
sau masurare (SRS/SRM), se vor respecta distantele minime admise, pentru regimul
de medie presiune, conform Tabel 2 ,Distante de siguranta intre statii de reglare,
reglare — masurare, masurare a gazelor naturale si diferite constructii sau instalatii”.
Distantele dintre reteaua de distributie gaze naturale si conductele care transporta
fluide combustibile, depozite de carburanti, statiile de distributie carburanti, statiile de
imbuteliere GPL/SKID, etc. se stabilesc conform reglementarilor si prescriptiilor
tehnice specifice domeniului respectiv.

Avand in vedere ca sistemul de distributie de gaze naturale este un sistem dinamic,
intr-o continua modificare, prin certificatele de urbanism emise in vederea construirii
si amenajarii terenului, se va solicita si avizul DGSR.

Pentru executia de bransamente/racorduri la retelele tehnico-edilitare (apa,
canalizare, energie electrica, etc.) veti solicita avizul DGSR de executie prin
depunerea documentatiei tehnice specifice, care sa cuprinda documentele prevazute
de Ordinul MEC nr. 47/2003 pentru aprobarea Procedurii de emitere a avizului in
vederea autorizarii  executarii  constructilor ~amplasate in  vecinatatea
obiectivelor/sistemelor din sectorul petrol si gaze naturale, printre care, sa se
regaseasca si planurile cu lucrarile propuse conform solutiilor tehnice de racordare
emise de detinatorii de utilitati, agreate de solicitant cu acestia si intocmite de
proiectanti de specialitate.

Racordarea la reteaua de distributie gaze naturale si a postului de reglare-masurare

(daca situatia din teren o impune) se realizeaza de beneficiarul investitiei propuse, conform
prevederilor Regulamentului privind racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale
aprobat prin Ordinul ANRE nr. 7/2022, prin intermediul unui operator economic autorizat de
Autoritatea Nationala de Reglementare in domeniul Energiei (ANRE) selectat de acesta.

Se propune incalzirea imobilelor prin centrale termice proprii pe gaz.
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Art. 2. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate la serviciul public
sunt proprietate publica daca legea nu dispune altfel.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt
proprietate publica daca legea nu dispune altfel.

Costurile aferente extinderilor de retele edilitare vor fi suportate de catre proprietarii
tabulari ai terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Art. 1. Indltimea constructiilor

- max. P+1 cu Hmax. cornisa/atic = 7,00 m fata de CTA, Hmax. coama = 11,00 m fata
de CTA.

Nota: Podul de peste etaj se poate transforma in pod mansardat, cu conditia ca acesta
sa nu depaseasca 60% din suprafata etajului.

Conform normativului P 118-99 subsolul nu este considerat nivel suprateran, prin
urmare, acest nivel subteran se poate executa fara a depasi inaltimea maxima admisa a
constructiei.

Inaltimea minima a constructiilor
H minim anexe —2 m
H minim locuinte — 3 m la cornisa pentru P+Pod

Art. 2. Aspectul exterior al constructiilor

Executarea noilor constructii este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine
functiunii;

Aspectul va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina
cont de rolul social, caracterul general si particularitatile zonei.

Constructiile se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate, dar este
permis si un concept bazat pe contrast daca are la baza un studiu de fundamentare care va
face parte din documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire. Studiul de
fundamentare, lucrare cu caracter stiintific, va trebui sa evidentieze importanta obiectivului
care sa justifice sporirea expresivitatii urbane prin crearea unui accent intr-o panorama cu
caracter omogen.

Se interzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ca tip de
invelitoare pentru constructii, sau alte materiale pentru care existd studii ca ar afecta
sanatatea populatiei sau ar contraveni normativelor de calitate in constructii prin modul de
utilizare a acelor materiale pe fatade.

Nu se vor folosi pentru fatade culorile primare stridente: rosu, albastru, verde si galben.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra in contradictie cu functiunea, legislatia sau prezentul regulament este interzisa.

Art. 3. Parcelarea

Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 3311 mp.

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 2 loturi
alaturate, in vederea realizarii de noi constructii.

Indiferent de modificarile (dezlipire, alipire, parcelare, reparcelare) suferite de parcele
ulterior aprobarii P.U.Z se vor respecta indicatorii urbanistici stabiliti prin requlamentul local
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de urbanism aferent P.U.Z. astfel: daca o constructie este edificata pe o parte de teren
dezmembrata dintr-un teren deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu
ansamblul terenului initial, adaugéndu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii
constructii.

in urma dezmembrarii terenurilor reglementate, vor rezulta 4 parcele construibile (cu
suprafete cuprinse intre 550 =700 mp) si un drum de acces.

Parcelarea se va realiza conform prezentului P.U.Z. cu respectarea prevederilor H.G.
nr. 525/1996.

Suprafata minima a unei parcele pentru edificarea de locuinte este de 500mp.

Autorizarea executarii parcelarilor, pentru a fi construibile in baza prezentului
regulament, este permisa numai daca pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ
urmatoarele conditii:

a) latimea parcelei de minimum 12 m

b) suprafata minima a parcelei de 500 mp

c) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile de
mai sus (a, b, c).

10. Reguli cu privire la amplasarea parcajelor, mijloacelor de publicitate,
spatii verzi si imprejmuiri

Art.1. Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie necesita spatii de parcare, se
emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul fiecarei parcele si vor fi calculate astfel:

- 1 loc de parcare la o suprafata utilda mai mica sau egalad cu 100mp, 2 locuri de parcare
la o suprafata utild mai mare de 100mp la care se adauga minim un loc de parcare pentru
vizitatori.

Art. 2. Zone verzi si plantate
Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda etc. se inierbeaza si se
planteaza.
Se vor prevedea zone verzi:
private pe minimum 30% din suprafata fiecarei parcele, dar nu mai putin de 20 mp
pe cap de locuitor
publice de minim 5% conform Legii nr. 24/2007, art. 10, alin. 3.

Art. 3. Imprejmuiri

Aspectul Tmprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului
exterior al constructiilor.

Modul de realizare al imprejmuirilor parcelelor se face cu respectarea prevederilor din
Codul Civil si:

a) Gardul/imprejmuirea spre domeniul public (de fatada) se va trata unitar astfel:

- imprejmuirea la strada se va realiza cu panouri de inchidere cu o transparenta de
minim 50% (exceptie stalpi si soclu). Exemplu de ilustrare imprejmuiri catre drumul public se
regasesc in plansa U2.2.

- Tnaltimea va fi de maxim 2,00 m;
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- este interzisa utilizarea urmatoarelor materiale pentru imprejmuirile spre strada:
azbociment, plastic ondulat, placi aglomerate din lemn, prefabricate, tabla.

b) Gardurile/imprejmuirile amplasate pe limitele laterale sau de spate vor fi de maxim
2,00 m inaltime.

lll. Zonificare functionala
1. Unitati si subunitati functionale

Pe terenurile reglementate se prevad urmatoarele zone functionale:
" Zona de locuinte unifamiliale (ZL1)

Functiuni admise

— locuinte unifamiliale in regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat);

— anexe gospodaresti (garaje pentru masini sau biciclete, copertine pentru masini,
foisoare, magazii pentru ustensile de gradinarit, terase acoperite, spatii tehnice);

— activitati economice la domiciliu, care nu impun servituti in utilizarea zonei de locuit.

Functiuni complementare locuirii admise cu conditionarea obtinerii acordului proprietarilor
parcelelor invecinate:
— functiuni complementare locuirii: servicii profesionale si cabinete profesionale.

in sensul prezentului regulament, acordul proprietarilor parcelelor invecinate
reprezinta, in cazul persoanelor fizice, un acord notarial in conformitate cu Ordinul nr.
839/2009 art. 27, iar, in cazul persoanelor juridice, acordul stampilat si semnat de
reprezentantul/reprezentantii acestora.

Functiuni interzise

- functiuni care genereaza un trafic important de persoane si marfuri si/sau un
program prelungit dupa ora 20:00;

— activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

— depozitare en-gros;

- statii de intretinere auto;

— depozitari de materiale refolosibile;

— platforme de precolectare a deseurilor urbane;

— depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice;

— activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

— statii de betoane;

— autobaze;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

— orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

— dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri
electronice);

- ferme zootehnice;

i locuinte colective
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= Zona circulatii (ZC)
Functiuni admise

- instalatii de iluminat nocturn

- retele edilitare

- mobilier urban

- trotuare, alei

- refugii si treceri pentru pietoni

- zone verzi mediane, laterale si fagii verzi intermediare

- servicii compatibile functiei de baza a zonei

- lucrari de intretinere, reabilitare, supralargire, conform proiectelor tehnice
aprobate conform legii

— lucrari si/sau zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice, olfactive

- toate lucrarile la reteaua de drumuri se vor face conform proiectelor tehnice

avizate si aprobate conform legii

Functiuni interzise

- orice interventii, constructii care contravin normelor in vigoare pentru spatiile
publice.

IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

- L1 — Zona de locuinte unifamiliale
- C — Zona de circulatie publica

V. Dispozitii finale si concluzii

Litigiile dintre solicitantii de autorizatii si autoritafile administratiei publice sunt de
competenta instantelor judecatoresti in conditiile Legii contenciosului administrativ.

La emiterea autorizatiei de construire, pe langa prevederile P.U.Z. si ale prezentului
regulament de urbanism, vor fi avute in vedere urmatoarele aspecte:

a) existenta unui risc privind securitatea, sanatatea oamenilor sau neindeplinirea
conditiilor de salubritate minima;

b) existenta riscului de incalcare a normelor de protectie a mediului;

c) evidentierea unor riscuri naturale si/sau antropice care nu au fost luate in considerare
cu prilejul elaborarii prezentei documentatii de urbanism.

Autorizatia de construire se emite daca sunt indeplinite cumulativ conditiile din prezentul
regulament.

Controlul respectarii prezentului regulament se face prin compartimentele de
specialitate din aparatul propriu al Primariei municipiului Sacele, precum si de Inspectia
Judeteana in Constructii, in conformitate cu prevederile Leqii _nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, si ale Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile i
completarile ulterioare.

Prezenta documentatie respecta in totalitate prevederile si recomandarile R.G.U. si
scoate in evidenta faptul ca urbanizarea propusa va ridica standardul de calitate al
functiunilor existente in zona.

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

Intocmit:
Arh. Fintina Elena
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S.C. TECT PRO ARCH S.R.L. Intocmire P.U.Z. - Zon4 locuinte

Str. Soimului nr.22, com. Sanpetru, jud. Brasov Jud. Brasov, mun Sacele, str. Ciucas f.n.
C.U.l. 39935367, J08/2234/2018 Proiect nr. 7-25-33

Tel: 0749 855 945

E-mail: contact@arhbv.ro

PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA
INVESTITIILOR PROPUSE PRIN P.U.Z. CONFORM AVIZULUI DE
OPORTUNITATE NR. 12/31.10.2023

Initiator Bogdan Lorand

Denumirea lucrarii intocmire P.U.Z. — Zona locuinte
Localizare Jud. Brasov, mun Sacele, str. Ciucas f.n.
Proiect numar 7-25-33

Pentru realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se
propune urmatoarea etapizare a realizarii investitiilor:

1. Parcelarea terenului conform P.U.Z.

2. Trecerea in domeniul public a suprafetei necesare pentru modernizarea drumului
existent si realizarea drumului nou propus

3. Realizarea retelelor edilitare

4. Realizarea drumului de acces

5. Realizarea constructiilor

Cheltuielile privind parcelarea terenurilor si extinderea retelelor edilitare vor fi suportate
de catre proprietarii tabulari ai terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii, iar
constructiile propuse se vor realiza pe cheltuiala proprietarilor parcelelor rezultate in urma
dezmembrarii.

Cheltuielile pentru realizarea si modernizarea drumului de interes public ce va deveni
proprietate U.A.T. Sacele, prin acordul comun al partilor (proprietarii tabulari ai terenurilor ce
fac obiectul prezentei documentatii si Consiliul Local), vor fi suportate de cétre autoritatea
publica locala pe baza unei Hotarari a Consiliului Local, conform procedurilor legale.

Daca partile nu ajung la un acord comun (cedare-primire), proprietarii tabulari ai
terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii se angajeaza sa suporte cheltuielile pentru
realizarea si modernizarea drumului de interes public.

Toate aceste lucrari se vor executa pe baza unor proiecte aprobate.

Intocmit:
Arh. Fintina Elena
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