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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrdrii: Locuinte individuale si lotizare
Amplasament: Zona Str. Florilor — Str. Zizinului, Mun. Sdcele, Jud. Brasov, NC 122606

Initiator / Beneficiar: Lazdr Cdlin pentru Cordos Dorin, Cordos Aranka, Klein Csila-Mendl, Sipos-
Gaudi Stefan, Kovacs Guido, Jonas Sandor

Elaborator / Proiectant specialitate urbanism: SIN CONCEPT TEAM SRL

Data elabordrii/ Revizia: 2026 / Rev 2

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Pentru stabilirea reglementdrilor se intocmeste prezenta documentatie P.U.Z. (Plan
Urbanistic Zonal) elaboratd in baza Certificatului de Urbanism nr. 7 din 08.01.2026 emis de Primdria
Mun. Sdcele.

Documentatia P.U.Z. se va realiza in conformitate cu:
» "Ghid privind metodologia de elaborare si confinutul-cadru al planului urbanistic
zonal", aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000.
* Legea 350 / 2001 si Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului siurbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor
de urbanism.

Planul Urbanistic Zonal are caracter director si programatic si r@spunde programului de
amenajare a teritoriului si de dezvoltare a localitdfii.
Planul urbanistic de zonal este instrumentul de proiectare urband care detaliazd cel putin:
» Stabilirea directiilor, prioritdfilor si reglementdrilor de amenajare a teritoriului si
dezvoltare urbanisticd a localitdtii;
» Ufilizarea rationald si echilibratd a terenurilor necesare functiunilor urbanistice;
» Asigurarea suportului de reglementare privind eliberarea certificatelor de urbanism
si autorizatiilor de construire;
» Corelarea intereselor colective cu cele individuale privind ocuparea si utilizarea
spatiului urban.

Prin prezentul P.U.Z. se stabilesc reglementdri noi cu privire la:
* regimul de construire
» functiunea zonei, indltimea Mmaximd admisd
= coeficientul de utilizare a terenului (CUT)
» procentul de ocupare a terenului (POT)
» retragerea clddirilor fafd de alinioment si distantele fafd de limitele laterale si
posterioare ale parcelei.

Retragerile, modul specific de construire in raport cu functionarea zonei, dispunerea
acceselor auto si pietonale se vor detalia prin P.UZ.

Mernoriu de prezentare



sl N .CCMCEPT

Tema program:
Pe terenul amplasat in Judetul Brasov, Mun. Sdcele, zona Str. Florilor si Str. Zizinului, avand

suprafata totald de 18.767,00 mp, NC 122606, oflat in coproprietatea persoanelor fizice Cordos
Dorin, Cordos Aranka, Klein Csila Mendi, Sipos-Gaudi Stefan, Kovacs Guido, Jonas Sandor, avéand
categoria de folosinf& arabil fiind situat in intravilanul Mun. Sdcele, se propune redlizarea unui
ansamblu locuinte individuale si lotizarea acestuia.

Limita Puz
Nr.pct. X y
196 458185.199 555824.287
207 458176.261 555842.064
208 458170.713 555854.413
219 458163.734 555869.946
250 458162.356 555873.012
249 457820.717 555792.945
242 457822.471 555789.967
209 457831.352 555774.880
210 457839.306 555763.149
197 457852.049 555743.351
253 458013.709 555782.625 |
Supraf masurat = 18767 m’

Fig. | - Coordonate puncte contur parceld

i =y 122350] LsaNife a0resa 53

Imobile E-terra - Limite de proprietate . Constructii E-terra
Fig. 2 - Identificarea terenului in baza de date OCPI

1.3. SURSE DOCUMENTARE

- «Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al planului urbanistic zonal»
aprobat cu Ordinul MLP.AT. nr. 176/N/16 august 2000

- PUG Mun. Sdcele aprobat prin HCL 23/2001;

- Actualizare PUG Mun. Sdcele —in curs de elaborare-avizare

- Documentatia cadastrald a terenului reglementat si studile de fundamentare ale
documentatiei;

- Date culese de proiectant din teren;

- Date obtinute de la proprietar;

- Planul Urbanistic Zonal elaborat a fost adaptat, din punct de vedere al continutului si al
documentatiei minime necesare, la specificatiile din normele legislative in vigoare.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Zona andlizatd a avut preponderent caracter agricol, terenul find utilizat ca arabil si
mentinut liber de constructii pand in prezent. in contextul dezvoltérii recente a Municipiului Sécele,
aredlele limitrofe au cunoscut un proces gradual de urbanizare, prin extinderea intravilanului
functional si aparitia unor dezvoltdri rezidentiale de tip locuinte individuale cu regim redus de
indltime.

Amplasamentul studiat este situat in infravilanul localitdtii, intr-o zond aflatd in curs de
structurare urbanisticd, caracterizatd prin alternanta terenurilor libere cu suprafete ocupate de
constructii existente sau aflate in diferite etape de dezvoltare. Evolutia recentd evidentiazd tendinta
de consolidare a unui fesut rezidential cu densitate redusd, organizat pe parceldri pentru locuinte
individuale si deservit de circulatii locale.

In acest context, terenul studiat, desi neconstruit in prezent, se inscrie in dinamica de
dezvoltare a zonei, fiind oportund valorificarea acestuia prin conversia functionald cdtre locuire.
Propunerea de realizare a unui ansamblu de locuinte individuale cu regim de indlfime P+1 urmdreste
confinuarea coerentd a tendintelor existente, contribuind la completarea fondului construit, la
structurarea tramei stradale si la integrarea urbanisticd a amplasamentului in cadrul zonei.

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE
Terenul se afld in Nord-Vestul Mun. Sdcele, in cartier Satulung si in relatie directd cu zona
constituitd si cu acces la DNIA si DJ 103B prin Str. Zizinului.

In vecindtate existd terenuri libere de constructii similare cu terenul ce face obiectul prezentului
PUZ

Imobilul nu figureazd pe Lista monumentelor istorice, nu se afld in Zone Construite Protejate, nu
se afld in situri arheologice RAN si nici in zona acestora de protectie.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Municipiul S&cele este situat in partea sud-esticd a Brasov, in cadrul Depresiunea Brasovului,
la contactul cu zona montand Muntii Ciucas. Teritoriul administrativ prezintd o diversitate
morfologicd, cu zone montane impddurite cdtre sud si est si suprafete relativ plane in sectorul
intradepresionar, favorabile dezvoltdrii urbane si utilizdrilor agricole.

Zona Satulung, in care se afld amplasamentul andlizat, este caracterizatd prin relief slab
fragmentat, cu pante reduse si altitudini specifice sectorului depresionar. Terenurile sunt in general
plane sau usor inclinate, ceea ce permite dezvoltarea constructiilor f&rd lucrdri semnificative de
sistematizare verticald. Amplasamentul studiat este in prezent teren arabil, liber de constructii, fard
elemente naturale majore care sd condifioneze dezvoltarea urbanisticd.

Din punct de vedere hidrografic, zona este influenfatd de refeaua aferentd bazinului Réul
Tdrlung, curs de apd care dreneazd partea esticd a municipiului. Amplasamentul analizat nu este
traversat de cursuri de ap& permanente si nu se afld in zone cu exces de umiditate, scurgerea
apelor pluviale redlizéndu-se natural, conform pantei generale a terenului.
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Din punct de vedere al vegetatiei, zona Satulung este caracterizatd prin terenuri agricole si
suprafefe cu vegetatie spontand, cu prezentd redusd a arborilor maturi in interiorul intravilanului.
Amplasamentul studiat nu cuprinde elemente de vegetatie valoroasd sau habitate naturale
protejate, fiind ocupat de vegetatie specificd terenurilor arabile.

Conditiile climatice se inscriu in specificul climatului temperat-continental moderat al
depresiunii Brasovului, caracterizat prin circulatie moderatd a maselor de aer si fard fenomene
naturale extreme care sd limiteze dezvoltarea propusd.

in concluzie, cadrul natural al zonei este favorabil dezvoltdrii functiunii propuse, terenul
prezentdnd conditii adecvate pentru realizarea unui ansamblu de locuinte individuale cu regim de
indltime P+1, f&ra restrictii naturale semnificative.

2.4, CIRCULATIA

Amplasamentul studiat are deschidere la Str. Zizinului si este situat in zona Satulung din
cadrul Mun. Sdcele, in proximitatea arterei rutiere majore DNIA, care asigurd leg&tura cu Municipiul
Brasov si cu localitdtile din estul judetfului. Aceastd arterd are rol de circulatie principald la nivel
teritorial, preluénd fluxurile majore de trafic din zond.

cartier Satulung

Terenul andlizat nu beneficiazd de acces direct din DNIA, fiind deservit de trama stradald
locald existentd (Str. Zizinului), specificd zonei. Circulatile din vecingtate sunt constituite din strdzi
locale cu rol de deservire a proprietdtfilor, cu trafic redus si profil variabil, caracteristice zonelor
rezidentiale aflate in dezvoltare. Aceste strdzi se racordeazd la artere colectoare care asigurd
conexiunea cu DNIA si cu restul retelei urbane.

Din punct de vedere functional, reteaua stradald existentd prezintd caracteristici adecvate
pentru trafic local, f&rd fluxuri majore, circulatia fiind predominant rezidentiald. Amplasamentul are
o pozifie favorabild pentru organizarea accesului din drumurile locale existente, cu posibilitatea
continudrii si completdrii framei stradale in concordantd cu dezvoltdrile din vecingtate.

In concluzie, circulatia existentd permite deservirea amplasamentului prin intermediul
retelei stradale locale, cu racord indirect la DNIA. Dezvoltarea propusd va necesita realizarea unor
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circulatii interioare si, dupd caz, modernizarea sau dimensionarea corespunzdtoare a accesului,
pentru asigurarea unei bune functiondri a ansamblului de locuinte individuale.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

In prezent terenul este liber de constructii.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

Pe teren nu existd retele de apd, candlizare, gaze. in conformitate cu Avizul Distrigaz nr.
87143-322108216/02.03.2026 pe teren nu sunt identificate retele de gaze naturale, cele mai
apropiate trasee fiind la est (pe Str. Crizantemei), la sud (pe B-dul George Moroianu) sau la vest-in
dreptul cimitirului (intersectie DNIA cu Str. Zizinului).

2.7. PROBLEME DE MEDIU
Amplasamentul studiat nu ridicd probleme de mediu. Conform analizelor realizate, zona nu
prezintd riscuri naturale. Pe teren nu existd produse chimice periculoase.

In plus, amplasamentul reglementat prin PUZ nu se afld in niciun areal natural protejat (arii
Natura 2000, rezervatii naturale, parcuri naturale, etc.).

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Optiunile populatiei vor fi prezentate public de cdtre Primdria Snagov in urma procedurii de
implicare a publicului in elaborarea PUZ-ului. Regulamentul prin care se va desfdsura aceastd
procedurd este conform Ordinului MDRAP nr. 2701/2011.

La momentul actual s-a desfdsurat Etapa 1 — de initiere
(Etapa pregdtitoare - anuntarea intentiei de elaborare P.U.Z) in
perioada 26.05.2026 - 09.06.2026, in urma cdreia nu au fost
primate recomanddri / observatii.

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

a. Ridicare topograficd

Studiul topografic s-a realizat in coordonate in sistemul
national de referint& Stereo '70, cu respectarea si integrarea
limitelor imobilelor inregistrate in evidentele de cadastru si
publicitate imobiliard, puse la dispozitie de O.C.P.I. Din concluziile
prezenfului studiu rezultd atét inexistenta suprapunerilor
limitelor de proprietate, cat si un suport cadastral actualizat.

Din punct de vedere topografic, terenul are o formd
dreptunghiulard, cu o deschidere la Str. Zizinului de aproximativ
53 m, pe directia V-E si o adéncime de aprox. 342m / 350m. Pe
marginea nordicd este marginit de Str. Zizinului. Terenul este
usor inclinat, avénd o pantd uniformd de la nord la sud, in zona
sudicd avand cote cuprinse intre 646,16 — 646,89 md MN'7S, iar
in zona nordicd avénd cote cuprinse intre 6438 — 644,38 md
MN'75.
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b. Studiu geotehnic
Studiul geotehnic contine datele si informatiile rezultate in urma investigatiilor geotehnice
executate conform Normativ privind documentatiile geotehnice pentru constructii, indicativ NP 074
- 2022 si verificat de o persoand atestatd de MLP.AT, Af. Studiul a evaluat conditile de fundare in
vederea proiectdrii viitoarelor / viitoarei constructii, in raport cu caracteristicile fizico — mecanice
specifice pdmanturilor care alcdtuiesc succesiunea litologicd din ampriza acesteia.
Date Generale si Morfologice
+ Din punct de vedere geomorfologic, terenul este relativ plat si se afld pe freapta mediand
a Depresiunii Brasovului.
e Terenul nu prezintd riscuri naturale: nu au fost identificate alunecdri de teren, ceddri, eroziuni
sau riscuri de inundatii.
o Nivelul apei subterane (hidrostatic) nu a fost identificat in forajele executate pénd la
adancimea de 7,50 m.
e Addancimea maximd de inghet conform STAS 6054-77 este de -1,00 m de la cota terenului
natural.
» Din punct de vedere seismic, zona se caracterizeazd prin valoarea de vérf a acceleratiei
ag = 0.20 g si perioada de colt Tc = 0,7 secunde.

incadrarea Geotehnic& a Lucrdrii
Conform normativului NP 074/2022, amplasamentul se incadreazd in categoria geotehnicd 1,
cu risc geotehnic redus. Mai jos regdsesti tabelul de evaluare a punctajului:

Criteriu Tip Puncte
Conditii de teren Terenuri bune 2
Apa subterand Fard epuismente |
Clasificarea constructiei dupd categoria de importantd Redusd 2
Vecinatati Fard riscuri 1
Zona seismicd Ag=020g 2
Total 9

Stratificatia Terenului

in urma celor 3 foraje geotehnice executate la adéncimea de 7,50 m, s-a identificat urmdtoarea
succesiune litologicd generald:

e 0.00-0.40/0.50 m: Sol vegetal.

e 0.40/0.,50 - 3,00/3.40 m: Nisip mediu cu pietris mdrunt.

e 3.00/3.40 - 7.50 m: Nisip mare cu pietris variat.
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Recomandadiri si Conditii de Fundare
Urmdtoarele date sunt esentiale pentru stabilirea solufiilor tehnice in cadrul reglementdrilor
urbanistice:

Stratul bun de fundare: Constructile se vor funda in orizontul de nisip mediu cu pietris
mdrunt.

Addncimea de fundare: Cota de fundare va fi de minim -1,10 m de la cota terenului natural.
Se impune o incastrare minimd& de 20 cm in terenul bun de fundare.

Sistemul de fundare recomandat: Se recomandd adoptarea fundatiilor directe, continue
sau izolate, legate cu grinzi de fundare.

Capacitatea portantd: Presiunea conventionald de calcul (pentru o I&time a tdlpii B = 1,00
m si adé@ncimea Df = -2,00 m) este de 220 kPa.

Protectia impotriva apelor: Fundatiile vor fi protejate obligatoriu cu trotuare de garda,
prevdzute la margine cu rigole pereate pentru indepdrtarea apelor pluviale.

Sapdturi: Pdmantul se incadreazd in categoria | de sdpare (usor, cu greutatea volumicd
1650-1850 kg/m?®). Gropile nu trebuie I&sate deschise mult timp, iar ultimii 20 cm se vor s@pa
manual chiar inainte de turnarea betonului.

Prezentul studiu geotehnic este valabil exclusiv pentru faza P.U.Z. Pentru obtinerea autorizatiei
de construire (faza D.TAC. + P.T)), va fi necesard comandarea si intocmirea unui nou studiu
geotehnic de detdliu.

c. Studiu de solutie

Concomitent cu documentatia PUZ. s-a redlizat o propunere de lotizare pentru
amplasamentul studiat, in vederea ilustrdrii cat mai exacte a viitoarei investitii.

s _. / .";
Varianta aleasd
Memoriu de prezentare



SIN..r

3.2. PREVEDERI P.U.G.

Conform F UG ’rerenul ce face oblec’rul prezen’rulw P.UZ. se incadreazd in UTR 18, zona
functionald& de locuire (L) = Zond propusd pentru locuinte individuale si colective de max. §
apartamente si dotdri aferente, avéind urmdtoarele prevederi:

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:
* RH maxim = P+1+M; P+2+M

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT):
= POT maxim = 40%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT):
= CUT maxim =10 mp. ADC/mp. teren.

® ZONFICARE FUNCTIONALA

L I ma F‘LH!RU I.o(_orll! s-w "|l'l| Mﬂ.“ ml'lﬁE
L

ZONA IGTITUTI FUBSLICE , SEa)

Q wvarsnnr £ povarate Dewonma £ conmr
- ZONAUNITATIINDUETRALE , DEPOITE, PRESTARI SERVICH

20N U1 oL
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0T Turmn o) UL I UHERCE WL Frveaa
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Fig. 3 - incadrare in raport cu P.U.G. Sdcele - Reglementdri

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Prezenta investitie nu va afecta elementele de cadru natural. La nivelul incintei se vor
asigura spatii verzi pe sol natural si, fatd de Str. Zizinului se va realiza o zond verde de protectie. De
asemenea pe teren nu au fost identificati arbori valorosi.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul carosabil si pietonal se vor redliza direct din Str. Zizinului (la nord — identificatd cu
NC 116059), o arterd de importantd locald care asigurd conexiunea cu refeaua majord de transport
a localitdtfii. (conexiune cu DNIA si DJ 103B). Se poate suplimenta numdrul accesurilor dacd se va
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dezvolta trama stradald in vecindtatea terenului reglementat, pe latura sudicd, posterioard
(caracter orientativ la aceastd fazd).

Se preiau propunerile privind circulatiile din zona de studiu in conformitate cu PUZ Centru
Satulung aprobat prin HCL nr. 92 / 2014 si PUZ Modificare partiald PUZ Centru Satulung pentru
Construire cressd (2022) ce reglementeazd noi artere, cat si profilele stradale aferente.

PROFIL 111
Stroda Zizinulu
(preluat conform documentatii de urbanism din zond)
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PROFIL 2-2
B-dul George Moroianu
(categoria Il - dublu sens)
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Fig. 4 — Profile stradale propuse / preluate

Pentru toate categoriile de constructii si amenajdri se vor asigura accese pentru interventii
in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu. Se va asigura, in mod
obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea deseurilor si pentru mijloacele de stingere a
incendiilor.

Proiectul propune o structurd de circulatie de tip incintd inchisd, optimizatd pentru a deservi
noile loturi individuale, dupd cum urmeazd:

e Drumul de incint& (Strada propusd): Se propune realizarea unei str&zi noi, dispusd
cenfral pe axa lungd a ferenului. Aceasta are rolul de a colecta traficul de pe toate
loturile adiacente.

o Profilul transversal: Drumul este prevdzut cu o bandd de circulatie carosabild dublu
sens, borduratd, si trotuare pietonale pentru siguranta rezidentilor. Latimmea amprizei
drumului respectd normativele in vigoare pentru a permite accesul autospecialelor de
interventie (pompieri, ambulantd, salubritate). Profilul propus se prezintd astfel (total
10,00 m): 7,00 m carosabil cu cate o 0 bandd pe sens de 3,50 m si trotuare de cate 1,50
m pe fiecare parte.

e Sistemul de intoarcere (Funddturd cu loc de intoarcere): Avand in vedere
configuratia terenului, drumul se finalizeazd in partea de sud cu o bucld de infoarcere
(rond) cu razd suficientd pentru a permite manevrarea vehiculelor de gabarit mare
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fard necesitatea mersului inapoi pe distante lungi. Fund&tura respectd dimensiunea
maximd de 100 m.

¢ Intersectia cu drumul transversal: Artera principald din incintd prevede o intersectie
in zona central& (zona loturilor 25-26) care poate face legdtura cu drumuri
transversale propuse orientativ in vecindtate, asigurénd ostfel o viitoare
permeabilitate a fesutului urban, legdturi secundare cu parcelele invecinate si o
dezvoltare coerentd si echilibratd pentru intreg cartierul.

Toate strdzile publice vor fi amenajate cu imbrdcdminte asfalticd. Strada de incintd poate
fi amenajatd cu asfalt sau pavaje din piatrd naturald.

Stationarea autovehiculelor se va redliza in interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice.
Numdrul locurilor de parcare va fi in raport cu functiunile propuse, in conformitate cu legislatia in
vigoare la momentul autorizdrii constructiilor, respectiv anexa nr. 5 la regulament General de
urbanism aprobat prin HG 525 / 1996 cu modificdrile si completdrile ulterioare, sau orice alt
document care il inlocuieste pe acesta. Nevoia de parcare va fi rezolvatd integral in interiorul
fiecdrei parcele (minim 2 locuri de parcare/unitate locativd)

Toate locurile de parcare se recomandd a fi amenajate cu dale inierbate pentru
imbundtdtirea microclimatului. Acestea nu se vor considera spatii verzi si nu pot fi luate in calculul
spatillor verzi. Se recomandd, de asemenea, amenajarea si asigurarea unor locuri de parcare
pentru biciclete in incintd sau in cadrul zonelor verzi.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT. INDICATORI

Prin prezentul Planul Urbanistic Zonal se propune construirea unui unui ansamblu de
locuinte individuale pentru imobilul amplasat in intravilanul Municipiului S&cele, Judetul Brasov, pe
terenul amplasat in zona Str. Florilor — Str. Zizinului, NC 122606, avénd suprafata de 18.767,00 mp,
aflat in proprietatea Cordos Dorin, Cordos Aranka, Klein Csila Mendi, Sipos — Gaudi Stefan, Kovacs
Guido, Jonas Sandor, avénd categoria de folosintd arabil, conform actelor de proprietate.

Se propune lotizarea terenului, realizarea de locuinte individuale cu un regim maxim de
indltime D+P+IE+M, amenajarea incintei, realizarea bransamentelor de utilitati si imprejmuire
teren.

Astfel se propun urmdtoarele subzone functionale:

UTR L - Zond locuinte individuale
Indicatori urbanistici propusi:
=  POT max propus = 35%
= CUT max propus = 0.8
* Rh max propus = D+P+1+M
*  Hmax =10,00 m la cornisd.

UTR SP - Zond spatii verzi
Indicatori urbanistici propusi:

* POT max propus = 15%

*  CUT max propus =0,2

* Rh max propus =P

*  Hmax =300 mlacornisd.
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~ UTRCC-Zondcirculdfiicarosdble sipiefonale
Fig. 5 — Dispunere Subzone functionale propuse

Parcelarea

"Conform RGU aprobat prin HG 525/1996, Art. 30, dlin. (1): “Parcelarea este operatiunea de
divizare a unei suprafefe de teren in minimum 4 loturi al&turate, in vederea readlizérii de noi
constructii”

Se propune parcelarea terenului in 36 loturi avénd urmdtoarea configuratie si urmdtoarele
suprafete:

- Loturile 1, 2 (spatii verzi) = 361 mp / 386 mp;

- Loturile de la 3 - la 34 (locuire) — 400,00 mp fiecare;

- Lotul 35 - 680,50 mp;
- Lotul 36 = 450,00 mp..
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Fig. 6 — Parcelare propusd (stanga)
Fig. 7 — Zone edificabile propuse (dreapta)

Retrageri minime fatd de limitele de proprietate:

» Toate constructiile se vor retrage fatd de limitele noi de proprietate minim 3,0 m,
respectiv minim 5,0 m fatd de limita nordicd in cazul Lotului 35, conform plansei de
Reglementdri;

= Se va respecta dlinierea obligatorie a constructilor marcatd pe plansa de
Reglementdri;
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Reglementdrile se aplica strict pe imobilul cu numdrul cadastral 122606. Zona de studiu
mdsoard o suprafatd de cca 25 ha si a fost aleasd de proiectant la faza studiului de oportunitate
astfel incat s& includd zonele construite din estul si sud-ul amplasamentului ce face obiectul PUZ.

Bilant teritorial existent si propus:
BILANT TERITORIAL

SITUATIE SITUATIE
EXISTENTA REGLEMENTATA REGLEMENT ARl PROPUSE
(fizicdinteren) | P.U.G.aprobat (NC 122606)
Subzona/UTR Teren neconstruit L L SP
POT max X 40% 35% 15% -
CUT max X 1.00 0.80 0.20 -
Rh max X P+2 D+P+1+M P -
H max (m) X X 10.00 3.00 -
locuinte individudle L. N
; Hilir e = < zond circulatii
: teren liber de si colective de zond locuinte R y e
Functiune : : oI T zond spatii verzi carosabile si
constructii max. 5 ap. sidotari individuale g
pietonale
aferente

Suprafatd maximd

i - 7506.80| 40.00%| 4875.68| 35.00% 112.05| 15.00% 0.00| 0.00%
construitd la sol

Suprafat@ minimd spatii

. ; 3 4179.15| 30.00%| 560.25| 75.00% 0.00| 0.00%
verzi pe sol private

Alte amenaijéri (circulatii 11260.20| 60.00%

incint& parcele. parcdri, = 4875.68| 35.00% 74.70| 10.00% 0.00| 0.00%
platforme etc)

Suprafatd Neamenajata 18767.00 X X X X X X X

Suprafaté teren (mp) 18767.00 18767.00|100.00%| 13930.50 | 100.00%| 747.00 |[100.00%|4089.50| 0.00%

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Bransarea viitorului imobil la refelele publice se va redliza in conformitate cu conditiile
avizelor de principiu pentru bransament si racord, care se vor obtine pe perioada urmdtoarelor
faze.

Pentru fiecare categorie de vor fi amplasate si dimensionate in asa fel incat dupd viabilizarea
zonei prin extinderea de utilitdfiin zond si asigurarea capacitdtii de consum, sd se poatd face foarte
usor racordarea viitoarelor constructii. Reglementarea definitivd a utilitdtilor prin racorduri si
bransamente se va face la faza de DTAC / PTh + DE cu obtinerea autorizatiilor de racordare
definitivd si cu respectarea studiilor de specidlitate elaborate in conformitate cu legislatiain vigoare.

Alimentarea cu apd si canalizarea se va face prin extinderea retelei de distributie HDPE De
110 mm existente pe DNIA.

Pentru o viitoare racordare la reteaua publicd de alimentare cu apd se va prevedea o
conductd ce se va dimensiona conform legislatiei in vigoare si un cdmin de bransament nou propus,
amplasat in incinta obiectivului, care se va echipa la momentul racorddrii.

Lucrdrile de alimentare cu apd ulterioare (dupd& dezvoltarea retelei de alimentare cu apd
public& in zond) din incintd vor include:

* cdmin de contorizare la limita de proprietate;

Mernoriu de prezentare



s I N CONCEPT

* refea interioard de alimentare cu ap&;

» gospoddrie de apd — constructie subterand ce va include rezerva de incendiu si
grupuri de pompare pentru functionarea hidrantilor interiori si exteriori;

* retea de hidranti

Canalizare. Conform Art. 3. al Directivei 91/281/CEE si ludnd in calcul OUG nr. 172/2020,
atunci cand instalarea unui sistem de colectare a apelor uzate nu se justificd, fie pentru cd nu
produce beneficii pentru mediu, fie penfru cd necesitd costuri ridicate, se utilizeazd sisteme
individuale sau alte sisteme adecvate care sd asigure acelasi nivel de protectie al mediului. Se poate
opta pentru sisteme individuale adecvate, respectiv sistemele publice inteligente alternative pentru
procesarea apelor uzate,

La stabilirea solutilor finale de candlizare pluviald, la faza ulterioard de dezvoltare a
prezentului PUZ, respectiv DTAC, solutile de canalizare pluviald se vor andliza si se vor elabora in
conformitate cu legislatia existentd, urmdénd a fi aprobate de cdtre defindtorul si/sau concesionarul
de refele. Dacd ulterior aprobdrii prezentului PUZ, detinGtorul si/sau concesionarul de retele va
dezvolta retele de candlizare pluvial& in zond, acesta va andliza si va avea in vedere preluarea
debitelor apelor pluviale de pe incinta prezentului PUZ.

La stabilirea solutiilor finale de canalizare pluviald, la faza ulterioard de dezvoltare a
prezentului PUZ, respectiv DTAC, solufile de stocare a apelor pluviale se vor analiza in detaliu
conform calculelor specifice si este permisd a fi posibil& revizuirea volumelor bazinului de retentiel.

= Ape mengjere.
Dupd colectare, apele uzate vor fi transportate prin infermediul unei retele de canalizare
exterioard realizatd din tuburi de scurgere cdtre un bazin vidanjabil.
Pentru o viitoare racordare la reteaua publicd, bazinul vidanjabil va fi prev&zut cu un grup de
pompare ape uzate menajere, care sd pompeze apa din bazin prinfr-o conductd la c&minul de
racord nou propus.

Evacuarea apelor menadjere se poate redliza, printr-o noud conductd, in reteaua de
canalizare menajerd Bc Dn 500 mm existentd pe Str. Zizinului.

Sistemul de candlizare exterior va fi in sistem separativ al retelei de canalizare menajerd
fatd de candlizarea pluviald. Colectarea apelor menajere de la consumatorii se face prin
intermediul unei refele de canalizare independentd.

* Ape pluviale.

La stabilirea solutiilor finale de colectare, stocare si folosire a apelor pluviale se vor asigura
conditile de calitate pentru apa pluviald folositd in functie de specificul solufiei si se vor lua toate
mdsurile necesare pentru protejarea calitdtii apelor subterane si a mediului conform legislatiei in
vigoare.

Reteaua de candalizare pluviald se va proiecta pentru a se colecta in bazine de retentie ape
pluviale, iar pentru apa colectatd, la faza urmdtoare de dezvoltare (DTAC), se vor avea in vedere
solufii de recirculare si refolosire a apei cum ar fi. udarea spatiilor verzi, folosirea apei pentru
stingerea incendiilor, crearea unor bazine de infiltrare/evaporare etc. Se admit solutiile tehnice de
infiltrare a apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale din incintd si acoperisul constructiilor,
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in spatiile libere verzi din incintd. De asemenea, se vor prevedea cdmine de vizitare la intersectiile
de tronsoane, schimbare de directie, schimbare de diametru, schimbare de pantd.

Gaze naturale

Dezvoltarea retelei de gaze naturale se va face in functie de solicitdrile din zona respectivd,
in conformitate cu prevederile Regulamentului privind racordarea la sistemul de sitributie a gazelor
naturale.

in zona de protectie se interzice executarea lucrdrilor de orice nafurd f&r& aprobarea
prealabild a operatorului de distributie gaze naturale.

Viitoarele constructii si / sau instalatii subterane se vor proiecta / monta / amplasa la cel putin
distanfa minimd admisd (distanta de sigurantd). Distantele de sigurantd, exprimate in metri, se
mdsoard in proiectie orizontald intre limitele exterioare ale conductelor si constructiile sau instalatiile
subterane proiectate si sunt prezentate in Tabelul 1 si 2 din NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE
89/2018.

Racordarea la reteaua de gaze se va realiza printr-un bransament prevdézut cu regulator si
contor, fiind echipat corespunzdtor cu statfie de mdsurare si reglare a gazelor.

Energie electrica.

Alimentarea cu energie electricd se va face din reteaua existentd care va alimenta postul
trafo / posturile trafo necesare in interiorul proprietdtii, din care se vor dlimenta consumatorii din
ansamblul propus prin redlizarea de tablouri electrice generale pentru fiecare tip de consumator.

Viitorul ansamblu propus se va extinde / se va bransa la retelele electrice existente ce se vor
reloca in urma unui proiect de specidlitate.

Retelele de alimentare cu energie electricd a clddirilor din fiecare etapd se vor executa cu
cablu montat ingropat de la postul de transformare propus pénd la fiecare constructie, conform
documentatiilor tehnice elaborate de firme autorizate in domeniu.

Telecomunicatii.
Racordarea la refeaua de telecomunicatii se va face prin contactarea de cdtre beneficiar a
unei companii de furnizare a servicillor de telefonie, cablu de date, compatibild cu nevoia de
informare si calitate a serviciilor oferite.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI
Prin solutia propusd se sustine protectia calitdtii mediului prin organizarea de spatii de verzi
si propunerea de vegetatie de talie medie — mare in incintd.

Astfel, prin prezentul P.U.Z. se propune:
e zond verde instituitd ca Zond functionald SP, avand suprafata de 747,00 mp;
¢ o suprafaf& minimd de 30% spatii verzi pe sol natural din suprafata fiecdrei parcele
(de locuit)
e se recomandd plantarea intensivd spre Str. Zizinului, pentru a redliza o barierd de
protectie vegetald.

Planul nu impune rezolvarea unor probleme deosebite de mediu, in afard de cele uzuadle,
legate de servicii publice locale (ridicarea gunoiului menajer, evacuarea apei uzate menajere
rezultate in urma activit&tilor umane).
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Dezvoltarea va dispune de platforme sau de spadtii interioare / platforme destinate
colectdrii deseurilor menajere — recomandat dispuse ingropat, dimensionate pentru a permite
colectarea selectivd a deseurilor, accesibile dintr-un drum public si protejate de reguld prin garduri
vii. Platformele vor putea deservi una sau mai multe clédiri, in functie de dimensiuni.

In vederea gestiondrii deseurilor din zon& se vor avea in vedere Planul National de
Gestionare a Deseurilor si cel Judetean.

in vederea gestionérii corespunzétoare a deseurilor menaijere si asimilabile, se recomanda
colectarea selectivd a acestora, in recipiente speciale, pe fractii (hdrtie si carton, sticld, plastic), iar
apoi transferarea lor cdtre cel mai apropiat sistem de colectare la nivel municipal / judetean.

Deseurile vor fi preluate de o societate specializatd, prin contracte individuale.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Terenul ce face obiectul PUZ se ofld in proprietatea privatd a persoanelor fizice Cordos
Dorin, Cordos Aranka, Klein Csila Mendli, Sipos — Gaudi $tefan, Kovacs Guido, Jonas Sandor, avand
categoria de folosint& arabil, conform actelor de proprietate. Nu sunt propuse spre transfer cdtre
domeniul public al UAT Sdcele, concesiune, schimb suprafete de teren. Obiectivele de utilitate
publicd se gdsesc preponderent in centrul localitdtii si in est, in noul Centru Satulung conform
documentatiilor de urbanism anterioare.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE
* Beneficii economice: Cresterea valorii imobiliare a zonei, Continuarea tendintei de dezvoltare
a zonei privind locuinte individuale si dotdri aferente;
* Beneficii sociale: Propunerea unei trame stradale coerente, cu legdturi in teritoriu si pentru
parcelele invecinate, cat si imbundtdtirea accesibilitdtii, Propunerea de noi spatii verzi.

Prin implementarea prevederilor formulate in documentatia de urbanism se va urmdri
cresterea interesului pentru zond si a investitiilor viitoare realizate. Astfel, se recomandd extinderea
siincurajarea zonelor de locuire si cazare, dar si de servicii care vor sustine economia zonei, in relafie
directd evolutia furisticd si cu respectarea identitdfii locale.

Viitoarea investitie va conduce la o utilizare mai eficientd a rezervelor de teren. Lucrdrile
necesare de elaborat ulterior PUZ-ului sunt:

e Dezmembrare terenuri conform PUZ;

e DTAC si Autorizatii de Construire;

e Expropriere sau ceddri de terenuri pentru obiective de utilitate publicd, dacd va fi
cazul,

Avand in vedere cele descrise anterior, proiectul poate fi privit ca o oportunitate din care tofi
actorii urbani vor avea beneficii. Tema de proiectare a fost transmisd de cdtre inifiator, iar solutia
va fi definitivatd pe parcurs ca urmare a concluziilor studiilor de fundamentare si a avizelor ce vor
fi obtinute din partea institutiilor competente.

Din punctul de vedere al elaboratorului, viitoarea investitie este oportund si poate fi incurajatd
intrucdt se va dlinia la tendinta de dezvoltare a zonei.

Mernoriu de prezentare



SIN..cr

5. ANEXE
Nu este cazul. infocmit,

SIN CONCEPT TEAM S.R.L.

Sef proiect — intocmit si verificat — master urb. peis. lulia — Nicoleta
SABAU

intocmit — master urb. Vlad Andrei NOUR DN
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Mun. Sdcele, Jud. Brasov
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Locuinte individuale si lotizare
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1. DISPOZITII GENERALE

Prezentul Regulament Local de Urbanism (RLU) reprezint& un sistem unitar de norme tehnice si juridice
care stau la baza Planului Urbanistic Zonal. Acesta stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare
(permisiuni si restrictii) si condifiile de construire (aliniere, regim de indltime, POT, CUT, etc.) ale viitorului
ansamblu de locuinfe individuale amplasat in Judeful Brasov, Mun. Sdcele, zona Str. Florilor si Str.
Zizinului, NC 122606, avand suprafata totald de 18.767.00 mp.

Astfel, RLU-ul este o documentatie cu caracter de reglementare, care intdreste si detadliaz& prevederile
PUZ-ului.

Prin aplicarea regulilor din RLU trebuie s& se asigure concilierea intereselor investitorului cu cele ale
colectivitdtilor, respectiv protectia proprietdfii private si apdrarea interesului public.

La baza elabordrii RLU-ului aferent PUZ st& Regulamentul General de Urbanism aprobat prin Hotdrarea
Guvernului Romaniei nr. 525/1996. completat ulterior prin HG Nr. 273/2010, HG Nr. 490/2011, HG Nr.
1180/2014 si ale cdror prevederi sunt detdliate in conformitate cu conditiile specifice zonei studiate.

infreaga documentatie de urbanism PUZ este intocmitd in conformitate cu «Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul - cadru al planului urbanistic zonal» aprobat cu Ordinul MLPAT
nr. 176/N/16 august 2000 - Indicativ GM-010-2000.

RLU constituie act de autoritate al administratiei locale si se aprob& impreund cu PUZ-ul, in conformitate

cu prevederile Legii nr. 350/2001 a amenajdirii teritoriului si urbanismului. cu modificdrile si completdrile
ulterioare.

De asemeneaq, RLU-ul se sprijind pe o vastd bazd legald formatd din urmdtoarele acte normative, cu
modificdrile si completdrile ulterioare:

- Legeanr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- Codul amenaqjdrii teritoriului, urbanismului si constructilor aprobat prin Legea 169 / 25.08.2026:
"Articolul 582 — Proceduri demarcate anterior intrdrii in vigoare a prezentului cod, (1) Procedurile
privitoare la elaborarea, avizarea si aprobarea documentatiilor de urbanism si a celor de
amenajarea teritoriului, demarate anterior intrdrii in vigoare a prezentului cod, rdmdan supuse
dispozitiilor legale in vigoare la data initierii acestora.”;

- Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
privind amenajarea feritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism;

- Legeanr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii;

- Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii;

- Ordonanta de Urgentd nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobatd prin Legea nr. 265/2006;
- Legeanr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitdtilor;

- Hotdrarea Guvernului Romdniei nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de redlizare a evaludrii de
mediu pentru planuri si programe;
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Ordin Ministerul Apelor, P&durilor si Protectiei Mediului nr. 1184/2000 pentru aprobarea reglementarii
.Ghid privind elaborarea andlizelor de evaluare a impactului asupra mediului ca parte integranta a
planurilor de urbanism';

Hotdrarea Guvernului Romdniei nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul
si mdrimea zonelor de protectie sanitard si hidrogeologicd:;

Ordinul Ministrului Sandtdtii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiend si a recomanddrilor
privind mediul de viatd al populatiei;

Ordinul Ministrului Sandtdtii nr. 331/1999 privind avizarea si autorizarea sanitard a obiectivelor cu
impact asupra sandtdtii publice;

Ordonanfa Guvernului Romdniei nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, aprobat prin Legea
nr. 82/1998;

Ordinul Ministerul Transporturilor nr. 1298/2017 pentru aprobarea reglementarii tehnice privind
proiectarea si dotarea locurilor de parcare, oprire si stafionare aferente drumurilor publice situate in
extravilanul localit&tilor;

Legea nr. 114/1996 a locuintei;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitdtii imobiliare;

Legea nr. 18/1991 a fondului funciar;

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publicd:

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei Europene a Peisajului, Florenta - 20 octombrie 2000
Legea nr. 107/1996 a apelor;

Codul Civil din 2009;

Codul administrativ din 2019;

Anexa la Ordinul ministrului culturii nr. 2.828/2015 pentru modificarea anexei nr. 1la Ordinul ministrului
culturii si cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice, actualizatd, si aListe
monumentelor istorice dispdrute, cu modificdrile ulterioare din 24.12.2015;

Ordinul Ministerul Mediului si Dezvoltdrii Durabile 1964 | 2007 privind instituirea regimului de arie
naturald protejatd a siturilor de importantd comunitard, ca parte integratd a retelei ecologice
europene Natura 200 in Romania;

Ordinul nr. 1298/2017 pentru aprobarea Reglementdrii tehnice privind proiectarea si dotarea
parcérilor noi, a locurilor de oprire si stationare, aferente drumurilor publice, situate in extravilanul
localit&tilor;

Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei Europene a Peisajului, Florenta - 20 octombrie
2000;

Ordinul Ministerul Dezvolt&rii Regionale si Turismului nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism;

Hotdrdarea Consiliul Superior al Registrului Urbanistilor din Roménia nr. 101/2010 pentru aprobarea
Regulamentului privind dobdéndirea dreptului de semndturd pentru documentatiile de amenajarea
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teritoriului si urbanism si a Regulamentului referitor la organizarea si functionarea Registrului
Urbanistilor din Romanig;

- Hotdrarea Guvernului nr. 382/2003, pentru aprobarea Normelor Metodologice privind exigentele
minime de confinut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si urbanism pentru zonele de
riscuri naturale.

Documentatii de urbanism., strategii si planuri aprobate anterior elabordrii PUZ:

- PUG Mun. S&cele aprobat prin HCL 23/2001, cu prelungirile si modificdrile ulterioare;

Alte documente, studii, proiecte elaborate anterior PUZ:

- Actuadlizare PUG Mun. Sdcele - in curs de elaborare-avizare;
- WPUZ Centru Satulung Etapa | Sdcele”. aprobat cu HCL nr. 92 / 24,07.2014;

- "PUZ - modificare partialdi ,PUZ Centru Satulung Etapa | Séicele”. aprobat cuHCL nr. 92 / 24,07.2014
— construire cresd. (proiect nr. 6331/ 2012), avizat in 2022;

Prin prezentul RLU sunt enuntate reglementdrile care vor sta la baza obfinerii autorizatiei / autorizatiilor
de construire pentru zona de locuinte individuale ce se va dezvoltain Jud. Brasov, Municipiul Sécele, zona
Str. Florilor si Str. Zizinului, NC 122606, pentru care a fost obtinut Certificatului de Urbanism nr. 7 din
08.01.2026 emis de Primd&ria Mun. Sdcele. Accesibilitateain zond este asiguratd de Strada Florilor (Strada
Zizinului / De 139) in nord, ce face leg&tura cu centrul si cu alte zone ale localitdfii.

Imobilul ce face obiectul P.U.Z. se invecineazd in prezent cu atét cu domeniul public, cét si cu proprietdti
private, dupd cum urmeazd:

- nord - Strada Florilor / Zizinului = NC 116059;

- est — proprietate privatd — NC 110796 (arabil);
- vest — proprietate privatd — NC 112347 (arabil);
- sud - drum de acces - fard numdr cadastral.

RLU-ul devine act de autoritate al administratiei publice locale in momentul in care este aprobat prin
Hotdrérea Consiliului Local al Municipiului Sécele. Aprobarea se face pe baza avizelor obfinute si a
acordurilor prevdzute de lege.

Normele cuprinse in acest RLU sunt obligatorii la faza de autorizare a viitoarelor locuinfe individuale.
Asadar, prevederile R.L.U. permit autorizarea directd, cu exceptia situatfiilor speciale in care
Autoritatea publicGimpune elaborareaunor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice Zonale.

Modificarea RLU-ului se va face numai in cazul aprobdrii unor modificdri ale PUZ-ului, cu respectarea
procedurii de avizare pe care a urmat-o si documentatia inifiald.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Viitoarele constructii se vor redliza in intravilanul Municipiului S&cele (dupd& aprobarea PUZ), in baza
autorizatiei / autorizatiilor de construire ce se va elibera conform prevederilor prezentului Plan Urbanistic
Zonal.
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Zone cu valoare peisagisticd si zone naturale protejate

Arealul reglementat nu face parte dintr-o zond cu valoare peisagisticd sau dintr-o arie naturald
protejatd, delimitatd potrivit legii.

Este interzisd autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii si amenajdrilor care prin amplasament,
functiune, volumetrie si aspect arhitectural depreciazd valoarea peisajului natural. Suprafata de teren
ocupatd temporar in perioada de executfie va fi limitatd la strictul necesar, astfel incat amplasamentul
santierului s& nu aducd prejudicii mediului natural.

Zone construite protejate

Terenul reglementat nu face parte din Zone Construite Protejate, Situri Arheologice si nici nu se afld in
zona de protectie a acestora. Imobilul nu este clasat ca monument istoric in LMI (Lista Monumentelor
Istorice) si nu se aflé in zona de protectie a unui astfel de imobil.

Expunerea la riscuri naturale
Amplasamentul nu este expus la riscuri naturale: alunecdri de teren, nisipuri misc&toare, terenuri
mid&stinoase, scurgeri de forenti, eroziuni, zone inundabile, efc.

Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajdrilor in zonele expuse la riscuri naturale, cu exceptia
celor care au drept scop limitarea efectelor acestora este interzisd.

Expunerea la riscuri tehnologice
Amplasamentul nu este expus la riscuri tehnologice, adicd cele determinate de procesele industriale sau

agricole care prezintd pericol de incendii, explozii, radiatii, surpdri de teren ori de poluare a aerului, apei
sau solului. In vecingtate nu existd obiective sau unité&ti industriale care ar putea genera riscuri in situatii
normale sau accidentale.

Autorizarea executdrii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in zonele de
servitute si de protectie dle sistemelor de alimentare cu energie electricd, conductelor de gaze, apd,
candlizare, cdi de comunicatii si a altor asemenea lucrdri de infrastructurd se face cu avizul si in conditiile
impuse de defind&torii retelei/infrastructurii care genereazd zona de servitute. In vecin&tatea obiectivelor
care impun zone de protectie si sigurantd este obligatorie obtfinerea avizelor autoritdtilor publice
desemnate sau al administorilor retelelor, dupd caz, potrivit prevederilor legale.

igurar ipdrii edilitare’
Viitoarele constructii vor indeplini conditiile functiondrii conform legislatiei si vor fi racordate la retelele
tehnico-edilitare din zond. Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in
prealabil, prin contract, a obligatiei efectudrii, in parte sau total, alucrdrilor de echipare edilitard aferente,
de cdtre investitorii interesati.

Autoritatea publicd locald va corela dezvoltarea locdlitdtii cu programele de dezvoltare a echipdrii
edilitare, conditionate de posibilitdtile financiare de executare a acestora.

! Echiparea edilitard este ansamblul format din constructii, instalatii si amenajéri, care asigurd in teritoriu functionarea permanentd
a tuturor constructiilor si amenajdrilor, indliferent de pozitia acestora fatd de sursele de apd, energie. trasee majore de transport
rutier, cu respectarea protectiei mediului ambient.
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Extinderea retelelor edilitare existente sau a capacitdtii acestora, care nu poate fi finantatd din bugetele
locale, se va putea redliza prin finantarea totald sau partiald a acestor lucrdri de cdtre investitorii
inferesati.

Amplasarea de lucrdri in zona obiectelor retelelor tehnico edilitare necesitd avizul administratorului
refelei.

Autorizarea executdrii constructiilor in corelare cu posibilitétile de realizare a echipdrii edilitare se va face
in urmdatoarele conditii:

Utiliz&ri permise:

- Orice constructii si amenajdri care se pot racorda la infrastructura edilitard existentd cu
capacitate corespunzdtoare, sau pentru a cdrei extindere sau readlizare existd surse de finantare
asigurate de administrafia publicd, de investitorii interesati sau care beneficiazd de surse de
finantare atrase potrivit legil.

- Se pot redliza solutii de captare si refolosire a apelor pluviale;

Utiliz&ri admise cu conditii:

- Autorizarea executdrii constructiilor este permisd dacd existd posibilitatea racorddrii noilor
consumatori la retelele existente de apd si de energie electricd. Pand la extinderea/infiinfarea
retelelor publice de dlimentare cu apd si de candlizare inintreaga localitate, pentru locuinte se
pot adopta solutii individuale de alimentare cu apd, respectiv de colectare a apelor uzate
menajere cu obligatfivitatea obtinerii avizului autoritdfi competente care administreazd
resursele de apd, respectiv a avizului autoritdtii competente pentru protectia mediului. Dupd
extinderea/infiinfarea retelelor nu se va mai permite autorizarea de constructii f&rd racordare
la retelele mentionate, iar constructile care au adoptat solutii individuale, se vor racorda la
acesteq;

- Petraseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativd a pozitiei;

- Toate bransamentele noi pentru electricitate, gaze, internet si telefonie vor fi realizate ingropat;

- Amplasarea panourilor fotovoltaice/ solare se va face astfel incat s& nu afecteze imaginea de
ansamblu a constructiei si a peisajului inconjurétor;

Utiliz&ri interzise:

- Orice constructii care, prin dimensiuni, destinatie siamplasare fatd de zonele cu echipare tehnico
edilitard asiguratd (acoperire sub aspect teritorial si capacitate) presupun cheltuieli ce nu pot fi
acoperite de nici unul din factorii interesati.

- Seinterzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatile publice si dispunerea
vizibil& a cablurilor CATV;

- Esteinferzisd scurgerea apelor meteorice pe domeniul public;

- Seinterzice amplasarea retelelor edilitare pe plantatfii de aliniament, pe elemente de fatadd ale
imobilelor ori pe dlte elemente/structuri de aceastd naturd;

Asigurarea compatibilitdtii functiunilor
Autorizatia executdrii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitétii dintre destinatia? noilor
constructii si functiunea® dominantd a zonei din care fac parte, stabilitd prin prezentul PUZ.

2 Destinatia terenurilor reprezinté modul de utilizare a acestora, conform functiunii prevéizute in reglementdrile prezentului PUZ.
? Functiunile urbane reprezintd activitdti umane specifice care se desfésoard intr-o locdlitate, intr-o anumitd perioadd de timp.
locdlizate teritorial si definite de indicatori spatiali si indicatori de functionare.
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Prin prezentul PUZ se stabilesc zone functfionale omogene, precum si functiuni dominante si
complementare celor existente.

Indicatorii urbanistici — POT si CUT
Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia respectdrii indicatorilor maximi POT si CUT
stabiliti prin prezenta documentatie de urbanism.

Procentul de ocupare a terenului* (POT) reprezintd raportul dintre suprafafa construitd
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depdsesc planul fatadei, a platformelor, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor
a cdror cotd de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se
include in suprafata construitd.

Coeficientul de utilizare a terenului® (CUT) reprezint& raportul dintre suprafafa construitd
desfasuratd (suprafata desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea
teritorialé de referintd. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu
indltimea liberd de pdand la .80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strict& pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor,
teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scdrile exterioare, trotuarele de protectie.

Valorile mentionate in prezenta documentatie de urbanism sunt maxime.

Amplasarea constructiilor pe parceld se va realiza conform conditiilor detaliate in prezentul regulament.
2.3.1. Orientarea fatd de punctele cardinale:

Amplasarea pe lot se va face in functie de: accesibilitate, panta terenului, orientare fatd de punctele
cardinale (de insorire), curenti de aer, prezenta unui curs de apd. dliniere, fronturi, numdr de clddiri
amplasate pe lot si distantele dintre acestea (ierarhizare).

Amplasarea executdrii viitoarei propuneri se face cu respectarea conditiilor si recomanddrilor din RGU
siin conformitate cu prevederile normelor sanitare si tehnice, in vederea indeplinirii urmd&toarelor cerinte:
- asigurarea insoririi;
- asigurarea iluminatului natural?;
- asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise (confort psihologic?);

Prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural (prin orientarea corectd a constructiilor conform
cerintelor functionale) se asigurd igiena si confortul urban. Asigurarea duratei de insorire, dependentd de
solutiile urbanistice se face prin orientarea, distanfarea si dimensionarea constructiilor.

Recomanddri de orientare fatd de punctele cardinale:
- Constructii de locuinfe- Se recomandd evitarea orientdrii spre nord a dormitoarelor.

- Conform Ordinului Ministrului S&n&tdtii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sdngtate publicd privind mediul de viatd al populatiei. Anexd - Art. 3, Alin. (1): "Amplasarea

4 Conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul. modificatd si completatd prin Legea 190/2013, Anexa 2.

5 ldem 1.

¢ lluminatul natural este asigurat de lumina difuz& ce provine de la bolta cereascd (independent de latitudine, anotimp sau
amplasarea cladirii fatd de punctele cardinale), precum si de radiatiile solare directe (RGU, Art. 17),

7 Confortul psihologic se realizeazd prin vizibilitatea unei pdrti a boltii ceresti, neafectatd de obstacole, ale cdror efecte de obturare
a vizibilitétii pot fi determinate prin calcule geometrice (RGU, Art. 17).
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clédirilor destinate locuintelor trebuie s& asigure insorirea acestora pe o duraté de minimum 1%
ore la solstifiul de iarnd, aincdperilor de locuit din clddire si din locuinfele invecinate”.

2.3.2. Amplasarea fatd de aliniament:

in sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezinté limita dintre domeniul public si proprietatea
privatd a persoanelor fizice si juridice. Amplasarea cl&dirilor faté de aliniament (alinierea clédirilor) este
detaliatd in Cap. IV, art. 4.3.2. din prezentul RLU. Constructiile vor fi amplasate conform prevederilor din
plansa "Reglementdiri urbanistice - Zonificare".

Regimul de dliniere este limita convenfional& stabilitd prin regulamentele locale de urbanism, ce
reglementeaz& modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite
si un reper existent.

Crice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fatd de aliniament se face conform legii.

Regula stabilirii indlfimii naxime a constructiei in raport cu distanta fatd de orice punct al fatadei de pe
dliniamentul opus derivd din necesitatea respectdrii normelor de igiend si a celor de securitate a
constructiilor.

2.3.3. Distante minime obligatorii fatd de limitele laterale si limita posterioard a parcelei

Edificabilele viitoarelor constructii sunt conturate prin prezenta documentatie de urbanism, tindndu-se
cont de:

- distantele minime fatd de limitele de proprietate laterale si cea posterioard;

- distantele minime fatd de constructiile vecine, care sunt amplasate fie pe limita de proprietate
(calcan), fie retrase fatd de aceasta.

Retragerile minime sunt in conformitate cu: RGU, Codul Civil (servitutea de vedere), normele de protectie
contra incendiilor, condifile de insorire, circulatia din interiorul incintei, necesitatea separatiilor
functionale, reglementdri de protectie sanitard si dlte reglementdri de protectie a mediului, necesitatea
obtinerii unei imagini urbane coerente sau alte exigente urbanistice.

Retragerile fafd de limitele laterale si posterioare de lot vor urmdri asigurarea insoririi constructiilor
conform Ord. 119 / 2014 si amplasarea optimd pe lot; Amplasarea clddirilor destinate locuintelor frebuie
sd asigure insorirea acestora pe o duraté de 1 /2 ore la solstitiul de iarnd, a’incéperilor de locuit din clédire
si din locuintele invecinate.

2.3.4. Amplasarea constructiilor unele fatd de altele, pe aceeasi parceld

Avéand in vedere dimensiunea parcelei, pe suprafata acesteia pot fi amplasate una sau mai multe
constructii. Pozitia lor pe parceld este condifionatd de regimul de dliniere fafd de domeniul public si de
retragerile impuse fatd de limitele laterale si limita posterioard a acesteia (edificabil). Astfel, retragerile
impuse vor urmdri asigurarea confortului in vederea obfinerii unei dezvoltdri coerente a tesutului urban.

Distanta dintre cladirile aldturate pe aceeasi parceld trebuie s& fie suficientd pentru a permite
infretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incét s& nu rezulte nici
un inconvenient legat de iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate in caz de seism, etc.

2.4.1. Accesuri carosabile

Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permisd numai dacd existd posibilitate de acces la
drumurile publice®, conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a

# Accesul la drumurile publice reprezinté accesul carosabil direct sau prin servitute, din drumurile publice la parceld (RGU, Art. 25)
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incediilor. Asigurarea accesurilor carosabile pentru viitoarele imobile la reteaua de circulatie si fransport
reprezintd o conditie majord de configurare, amplasare si autorizare a acestuia.

Accesurile carosabile trebuie pdstrate libere in permanentd, fard a fi obstructionate de amplasarea de
semnalizdri, imprejmuiri, mobilier urban, etc. Organizarea circulafiei se va face in conformitate cu
propunerile din documentatia urbanisticd PUZ.

Conform Sectiunii 2, alin. (1) al Regulamentului General de Urbanism (HG 525/1996) ,Autorizarea
constructillor este permisé numai dacd existd posibilitdti de acces la drumurile publice, direct sau prin
servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sd
permitd interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.”

Dimensionarea framei stradale si a cdilor de acces se va face conform prevederilor normelor tehnice in
vigoare — SR 10144-2:2024 si a Normativului pentru adaptarea clddirilor civile si a spatiului urban aferent
la exigentele persoanelor cu handicap, indicativ NP 051-2012, aprobat prin Ordinul nr. 189 / 2013 MLPTL.
Amplasarea constructiilor fatd de drumurile publice sau de interes public se face tindnd seama de
prevederile Ordonantei Guvernului nr. 43/1997, cu modificdrile ulterioare si de alte reglementdri specifice.

Accesul carosabil si pietonal se vor redliza direct atat din Strada Florilor / Zizinului (nord), cét si din drumul
de acces existent (sud), propuse spre redlizare / modernizare. Extinderile de retele edilitare, echiparea
cu utilitdti si amenajdrile accesului vor fi executate si suportate de cdtre initiatorii PUZ.

Terenurile destinate, prin prezenta documentatie de urbanism a fi drumuri vor fi dezmembrate si inscrise
in cartea funciard. In cazul drumurilor publice terenurile necesare infiintdrii/ldrgirii acestora vor trece in
domeniul public al municipiului.

2.4.2. Accesuri pietonale

Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permis@ numai dacd se asigurd accesuri pietonale®.
Acestea vor fi conformate astfel incat s& permitd circulatia persoanelor cu dizabilitdti si care folosesc
mijloace specifice de deplasare.

Autorizarea executdrii constructilor este permis& numai dacd existd posibilitatea racorddrii noilor
consumatori la retelele existente de apd, la instalatile de candlizare si de energie electricd, conform
RGU. Pot exista derogdri de la aceste prevederi cu obtinerea avizului organelor administratiei publice
competente.

Proprietatea asupra retelelor tehnico - edilitare este stabilitd ca fiind publicd a statului, dacd legea nu
dispune dltfel, conform RGU.

Bransarea viitoarelor cladiri si amenajdri la retelele publice se va redliza in conditiile avizelor de principiu
pentru bransament si racord, care se vor obtine la faza de autorizatie de construire.

intrucat zona reglementatd nu dispune de toate refelele edilitare, pot exista urmdtoarele derogdri cu
avizul organelor administratiei publice locale pentru locuire, in urmdtoarele conditii:

- redlizarea de solutii de echipare in sistem individual care s& respecte normele sanitare si de
protectie a mediului;

- beneficiarul se obligd s& branseze / racordeze constructia / constructiile la retelele centrdlizate
publice, poftrivit regulilor impuse de Consiliul Local. atunci cénd aceasta se vor realiza;

- pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile alineatului precedent
cu avizul organelor administratiei publice competente, dacd beneficiarul se obligd s&

? Accesurile pietonale reprezintd céiile de acces pentru pietoni dintr-un drum public si pot fi: trotuare, strézi pietonale, piete
pietonale, precum si orice altd cale de acces public pe terenurile proprietate privatd (conform RGU, Art. 26).
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prelungeascd reteaua existentd, atunci cand aceasta are capacitatea necesard, sau se obligd
fie s& mdreascd capacitatea retelelor publice existente, fie s& construiascd noi retele.

Lucrdrile de racordare si bransare la reteaua edilitard publicd vor respecta legislatia in vigoare.
Acestea se suportd in intregime de investitor sau de beneficiar si se executd in urma obfinerii avizului
autoritdtii administratiei publice specidlizate. Extinderile de retele edilitare, echiparea cu utilitati si
amenaijdrile accesului vor fi executate si suportate de cétre initiatorii PUZ.

Reglementarea definitiva a utilit&filor prin racorduri si bransamente se va face la faza de DTAC
/ PTh + DE cu obtinerea autorizatiilor de racordare definitiva si cu respectarea studiilor de specialitate
elaborate in conformitate cu legislatia in vigoare.

Bransarea viitorului imobil la refelele publice se va redliza in conformitate cu conditiile avizelor de
principiu pentru bransament si racord, care se vor obtine pe perioada urmdtoarelor faze.

Pentru fiecare categorie vor fi amplasate si dimensionate in asa fel incat dupd viabilizarea zonei
prin extinderea de utilitdti in zond si asigurarea capacitdtii de consum, sd se poatd face foarte usor
racordarea viitoarelor constructii.

Alimentarea cu apd si canalizarea se va face prin extinderea refelei de distributie HDPE De 110
mm existente pe DNIA.

Pentru o viitoare racordare la refeaua publicd de alimentare cu apd se va prevedea o conductd
ce se va dimensiona conform legislatiei in vigoare si un cémin de bransament nou propus, amplasat in
incinta obiectivului, care se va echipa la momentul racorddrii.

Lucrdirile de alimentare cu apd ulterioare (dupd dezvoltarea retelei de alimentare cu apd publicd
in zond) din incintd vor include:

= cdmin de conforizare la limita de proprietate;

= refeainterioard de alimentare cu apd;

= gospoddrie de apd — constructie subterand ce va include rezerva de incendiu si grupuri
de pompare pentru functionarea hidrantilor interiori si exteriori;

= refeade hidranti.

= Ape mengjere.
Dup& colectare, apele uzate vor fi transportate prin intermediul unei refele de canalizare
exterioard realizatd din tuburi de scurgere cdtre un bazin.
Pentru o viitoare racordare la reteaua publicd, bazinul va fi prevéizut cu un grup de pompare ape
uzate menajere, care sé pompeze apa din bazin printr-o conductd la céminul de racord nou propus.

Evacuarea apelor menajere se poate redliza, printr-o noud conductd, in refeaua de canalizare
menajerd Bc Dn 500 mm existentd pe Str. Zizinului.

Sistemul de canadlizare exterior va fi in sistem separativ al retelei de candlizare menajerd fafd de
canalizarea pluviald. Colectarea apelor menajere de la consumatorii se face prin intermediul unei retele
de candlizare independentd.

= Ape pluviale.
Canalizare. Conform Art. 3.1. al Directivei 91/281/CEE si luand in calcul QUG nr. 172/2020, atunci
cand instalarea unui sistem de colectare a apelor uzate nu se justificd, fie pentru c& nu produce beneficii
pentru mediu, fie pentru c& necesitd costuri ridicate, se utilizeazd sisteme individuale sau alte sisteme
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adecvate care sd asigure acelasi nivel de protectie al mediului. Se poate opta pentru sisteme individuale
adecvate, respectiv sistemele publice inteligente alternative pentru procesarea apelor uzate.

= La stabilirea solutiilor finale de canalizare pluviald, la faza ulterioard de dezvoltare a
prezentului PUZ, respectiv DTAC, solufiile de candlizare pluviald se vor analiza si se vor
elaborain conformitate cu legislatia existentd, urmand a fi aprobate de c&tre detindtorul
si/sau concesionarul de retele. Dacé ulterior aprobdrii prezentului PUZ, defin&torul si/sau
concesionarul de refele va dezvolta refele de candlizare pluviald in zond, acesta va
andliza si va aveain vedere preluarea debitelor apelor pluviale de pe incinta prezentului
PUZ.

= La stabilirea solutiilor finale de candlizare pluviald, la faza ulterioard de dezvoltare a
prezentului PUZ, respectiv DTAC, solufiile de stocare a apelor pluviale se vor andliza in
detdliu conform calculelor specifice si este permisd a fi posibild revizuirea volumelor
bazinului de retentiel.

= La stabilirea solutiilor finale de colectare, stocare si folosire a apelor pluviale se vor
asigura conditiile de calitate pentru apa pluviald folositd in functie de specificul solutiei si
se vor lua toate mdsurile necesare pentru protejarea calitdtii apelor subterane si @
mediului conform legislatiei in vigoare.

= Deversarea apelor meteorice nu se va redliza in canalizarea menajerd.

Refeaua de candlizare pluviald se va proiecta pentru a se colecta in bazine de retentie ape
pluviale, iar pentru apa colectatd, la faza urmdtoare de dezvoltare (DTAC), se vor avea in vedere solutii
de recirculare si refolosire a apei cum ar fi: udarea spafiilor verzi, folosirea apei pentru stingerea
incendiilor, crearea unor bazine de infilirare/evaporare etc. Se admit solutiile tehnice de infilirare a
apelor pluviale colectate de pe circulatfiile pietonale din incinté si acoperisul constructiilor, in spatiile libere
verzi din incintd. De asemeneaq, se vor prevedea cdmine de vizitare la intersectile de tronsoane,
schimbare de directie, schimbare de diametru, schimbare de pantd.

Gaze naturale

Dezvoltarea refelei de distributie gaze naturale se va face in regim de medie presiune, in functie
de solicitdrile din zona respectivd in conformitate cu Regulamentul privind racordarea la sistemul de
distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr. 7/2022.

in zona de protectie se interzice executarea lucrdrilor de orice naturd férd aprobarea prealabild
a operatorului de distributie gaze naturale.

Viitoarele constructii si / sau instalafii subterane se vor proiecta / monta / amplasa la cel putin
distanta minimd& admisé (distanta de sigurantd). Distantele de sigurantd, exprimate in metri, se mdésoard
in proiectie orizontald intre limitele exterioare ale conductelor si constructiile sau instalatiile subterane
proiectate si sunt prezentate in Tabelul 1 si 2 din NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE 89/2018.

Racordarea la retfeaua de gaze se va redliza printr-un bransament prevdzut cu regulator si
contor, find echipat corespunzd&tor cu statie de mdsurare si reglare a gazelor.

Energie electricd.

Alimentarea cu energie electricd se va face din reteaua existentd care va alimenta postul trafo /
posturile trafo necesare in interiorul propriet&fii, din care se vor dlimenta consumatorii din ansamblul
propus prin redlizarea de tablouri electrice generale pentru fiecare tip de consumator.

Pe terenul beneficiarului, identificat cu CF 122606, in zond verde, la limita si cu acces la drumul
proiectat care urmeazd a fi amenagjatf, se va amplasa un post de fransformare prefabricat (PTab)
20/0.4kV —250kVA,
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Alimentarea PTab proiectat se va redliza in sistem buclat, prin 2 x LES 20kV, cu cabluri de tip 2 x
3 x A2XSFL2Y 150/25mmp. Sursa de dlimentare va fi stabilitd intr-o etapd ulterioard, la faza emiterii
avizului tehnic de racordare. Pe terenul beneficiarului, identificat cu CF 122606, cele 2 x LES 20kV vor fi
pozate in profil comun ,M2" in zona trotuarului pr., avénd lungimile de aproximativ 2 x~20m, in directia
surselor de racordare.

Pe terenul studiat, identificat cu CF 122606, pe parcelele proiectate, la limita si cu acces din zona
trotuarelor pr. conform planului de situatie, se vor amplasa 8 cutii de distributie pr. echipate cu
compartimente de mdsura si protectie si se va redliza o retea buclatd de distributie de joasd tensiune,
cu functionare radiald, cu LES 0.4 kV, cu cablu de tip AC2XABY 3x240+120mmp.

Viitorul ansamblu propus se va extinde / se va bransa la refelele electrice existente ce se vor
dezvolta in urma unui proiect de specialitate.

Retelele de alimentare cu energie electricd a cladirilor din fiecare etapd se vor executa cu cablu
montat ingropat de la postul de transformare propus pdnd la fiecare constructie, conform
documentdatiilor tehnice elaborate de firme autorizate in domeniu.

in zona studiat& nu au fost identificate retele electrice de distributie existente in raport cu care s&
fie necesard andlizarea respectdrii prevederilor tehnice de coexistentd cu obiectivul proiectat, impuse
prin Ord. ANRE 239/2019 - NORMA TEHNICA PRIVIND DELIMITAREA ZONELOR DE PROTECTIE SI DE
SIGURANTA AFERENTE CAPACITATILOR ENERGETICE.

Telecomunicatii.
Racordarea la refeaua de telecomunicatii se va face prin contactarea de cdtre beneficiar a unei
companii de furnizare a serviciilor de telefonie, cablu de date, compatibil& cu nevoia de informare si
calitate a serviciilor oferite.

2.6.1. Parcelarea:

Conform RGU aprobat prin HG §25/1996, Art. 30, dlin. (1): “Parcelarea este operatiunea de
divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi aldturate, in vederea realizdrii de noi constructii”

Prezentul PUZ. este elaborat pentru terenul amplasat in Judetul Brasov, Municipiul Sdcele, NC
1122606 (avand suprafata totald de 18.767,00 mp). fiind in intravilanul localit&tii. Terenul se ofl& in nord -
estul localit&tii SAcele, in proximitatea cartierului Satulung. Terenul are forma trapezoidald, avénd
urmdtoarele lungimi:

- latura nordicé - cca. 53.80 m:;

- latura vesticé - cca. 342,90 m;

- latura estic& - cca. 350,90 m;

- latura sudicd — cca. 58,70 m.

Se propune parcelarea terenului in 36 loturi avand urmdtoarea configuratfie si urmdtoarele
suprafete:

- Loturile 1, 2 (spatii verzi) — 361 mp / 386 mp;

- Loturile de la 3 - la 34 (locuire) - 400,00 mp fiecare:

- Lotul 35 - 680.50 mp:

- Lotul 36 = 450,00 mp.
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Pentru obtinerea viitoarelor autorizatii de construire sunt necesare operatiuni cadastrale de
parcelare (reorganizare cadastrald), astfel incat noile loturi sé respecte prevederile prezentului RLU si s&
fie construibile direct.

Fig. 1 = Parcelare propusd (sténga)
Fig. 2 — Zone edificabile propuse (dreapta)

2.7.1. Spatii verzi

Autorizatia de construire va confine obligatia mentinerii sau credrii de spafii verzi si plantate, in functie
de destinatia si capacitatea constructiei, conform prevederilor prezentului RLU.
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Spatiile verzi si plantate sunt constituite din totalitatea amenajdrilor de pe suprafata parcelei, ca plantatii
de arbori, arbusti, plante ornamentale, suprafete acoperite de gazon, etc.

Suprafata spatiilor verzi si plantate se va stabili in corelare cu normele de igiend si protectia mediului.
Corelarea se va face tindnd seama de mdrimea, functiunea si zona geograficd in care terenul este
amplasat, in vederea evaludrii posibilitdtilor de imbundtd&tire a microclimatului urban.

Valorile propuse privind suprafata spatiilor verzi vor fi considerate minimale.

Se varespecta anexa nr. 6 la HG 525/1996 - Regulamentul general de urbanism din 27.06.1996. Prin RGU
aprobat prin HG 525/1996, anexa 6 (spatii verzi si plantate) sunt urmd&toarele prevederi:

= 68 -Constructii de locuinte
“Pentru constructiile de locuinte vor fi prevdzute spatii verzi si plantate, in functie de tipul
de locuire, dar nu mai putin de 2 m? /locuitor.”

2.7.2. imprejmuiri

in conditiile prezentului regulament, este permis& autorizarea urmdtoarelor categorii de imprejmuiri:

- imprejmuiri semitransparente, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

- imprejmuiri fransparente, decorative sau gard viu, necesare delimitdrii parcelelor aferente
cl&dirilor si/sau integrdrii clédirilor in caracterul strézilor sau al ansamblurilor urbanistice.

Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca siin cazul aspectului
exterior al constructiei.

Pentru terenul reglementat se vor realiza imprejmuiri amplasate pe limitele de proprietate, unde nu
existd deja imprejmuire apartindnd terenurilor invecinate, din ratiuni de delimitare si de protectie a
proprietdtfii. Acestea vor fi cu indltime maximd de 1.80 m, fundatii izolate sau cu soclu in cazul declivitdtii
ridicate a terenului. Gardul va fi transparent cu posibilitatea de a fi dublat de gard viu sau redlizat din
lemn.

imprejmuirile la aliniament sunt de interes public, datoritd calitdtii de la crearea peisajului urban sau
rural, al&turi de constructiile pe care le protejeazd, sau a cdror parceld o delimiteazdé.

imprejmuirile amplasate pe limitele laterale si posterioard ale parcelei sunt redlizate din ratiuni de
delimitare si de protectie a proprietdtii. Acestea se referd la zidurile despdrtitoare dintre constructiile
cuplate, precum si la conditiile in care se realizeazd imprejmuirile gradinilor.

imprejmuirile cu caracter temporar se aprobd in cazul santierelor de constructii.

3. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Prin prezenta documentatie de urbanism sunt reglementate conditiile de construire ale viitoarei
zone de locuinte individuale si functiuni complementare si cu scopul ridicdrii interdictiei temporare de
construire pdnd la intocmire si aprobare documentatie PUZ (instituitd prin PUG).

Prin prezentul Planul Urbanistic Zonal se propune construirea unui unui ansamblu de locuinte
individuale pentru imobilul amplasat in intravilanul Municipiului Sdcele, Judetul Brasov, pe terenul
amplasat in zona Str. Florilor — Str. Zizinului, NC 122606, avéand suprafata de 18.767.00 mp, aflat in
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proprietatea privatd a Cordos Dorin, Cordos Aranka, Klein Csila Mendi, Sipos — Gaudi Stefan, Kovacs
Guido, Jonas Sandor, avénd categoria de folosintd arabil, conform actelor de proprietate.

Se propune lotizarea terenului, realizarea de locuinte individuale cu un regim maxim de
indltime D+P+1E+M. amenajarea incintei, realizarea bransamentelor de utilitati si imprejmuire teren.
Astfel se propun urmdtoarele zone functionale:

UTR L - Zond locuinte individuale
Indicatori urbanistici propusi:
= POT max propus = 35%
= CUT max propus =0.8
= Rh max propus = D+P+1+M
= Hmax=10,00 m la cornisd.

Indicatori urbanistici propusi:
= POT max propus = 15%

= CUT max propus = 0,2

= Rh max propus =P

=  Hmax =300 mlacornisd.

Fig. 3 — Dispunere Zone functionale propuse
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BILANT TERITORIAL
SITUATIE SITUATIE
EXISTENTA |REGLEMENTATA REGLEMENTARI PROPUSE
(fizicé in teren) | P.U.G. aprobat (NC 122606)
Subzona/UTR Teren neconstruit L L SP
POT max X 40% 35% 15% -
CUT max X 1.00 0.80 0.20 -
Rh max X P+2 D+P+1+M P -
H max (m) ¥ X 10.00 3.00 -
_ |OCLjIIﬂ.Te |nc_i|V|du0|e ] ‘ sardkcinciing
. teren liber de sicolective de zond locuinte h . ] £ i
Functiune : : S s S ; zond spatii verzi | carosabile si
consfructii max. 5 ap. si dotdri individuale 4
pietonale
aferente
Blpeaa e R . 7506.80| 40.00%| 4875.68| 35.00%| 12.05| 1500%| 0.00|0.00%
construitd la sol
SOpr o : 417915| 30.00%| 560.25| 75.00%| 0.0/ 0.00%
verzi pe sol private
Alte amenaijéri (circulafii 11260.20( 60.00%
incint& parcele, parcdri, - 4875.68| 35.00% 74.70| 10.00% 0.00( 0.00%
platforme etc)
Suprafatd Neamenajatd 18767.00 X X X X X X X X
Suprafatd teren (mp) 18767.00 18767.00|100.00%| 13930.50 | 100.00%| 747.00 |100.00%|4089.50| 0.00%

4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

Reglementdrile se aplicd strict pe imobilul cu numdarul cadastral 122606. Zona de studiu mdsoard
o suprafafd de cca 25.5 ha si a fost aleasd de proiectant la faza studiului de oportunitate astfel incéat sé
includd informafii relevante despre stadiul dezvoltdrilor din vecindtatwa amplasamentului ce face
obiectul PUZ. in urma Studiului de Oportunitate afost obtinut Avizul de Oportunitate din partea Primdriei
Municipiului Sécele nr. 3 / 22.07.2026.

Din punct de vedere al functiunilor propuse, UTR-ul contine zone noi functionale de locuire, spafii
verzi si circulatii.

Prin prezentul PU.Z. se considerd eliminatd interdictia femporard de construire anterioard,
stabilitd prin PUG Muncipiul S&cele, aprobat prin HCL nr. 23 / 2001.
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UTR L - ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

- locuintfe individuale (unifamiliale), in regim izolat;

- circulatii carosabile si pietonale, accese pietonale si carosabile;
- parcaje la sol, demisol;

- spatii verzi amenajate, grédini, perdele protectie;

- loc de joacd pentru copii;

- terenuri de sport;

- piscine, ciubdr si alte amenajdri similare;

- retele tehnico-edilitare;

- alte anexe (foisoare, bucdtdrii de vard, magazii, etc.)

- zone de depozitare si precolectare / reciclare deseuri.

- utiliz8rile mentionate la Art. 1. sunt permise cu conditia respectdrii conditiilor geotehnice si de zonare
seismicd;
- servicii / dotdri cu acces public (servicii de proximitate-functiuni comerciale, servicii profesionale si mici
activitati manufacturiere), cu urmdtoarele conditi:
= 5@ se adreseze preponderent locuitorilor zonei
= 5@ nu atragd mai mult de S autoturisme concomitent
= 5@ nuaibd program prelungit peste orele 22.00
= activitatea (inclusiv depozitarea) s se desfésoare numai in interiorul clédirii
= s nu producd poluare fonicd, chimicd sau vizuald, s& nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine
= pentru activitéfi ce nu se conformeazd prevederii anterioare se va obtine acordul
vecinilor de parceld. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii
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asupra spatiilor / clédirilor existente ce ad&postesc activitdti de natura celor mai sus
mentionate
= pentru activitdti de alimentatie publicd se va obtine acordul vecinilor pe o razd de 50
metri de la limita parcelei, pe toate directiile.
- functiuni de turism (pensiuni turistice, vile turistice, i turism cu caracter temporar) cu maxim 5 camere
de cazare;

- se interzice localizarea unitdtilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot incomoda functionarea
acesteiq;

- se interzice locdlizarea activitdtilor poluante si care prezintd risc tehnologic, care utilizeazd substanfe
periculoase sau toxice conform prevederilor legale; activitdti productive poluante de orice fel, cu risc
fehnologic sau incomode prin fraficul generat.depozitarea substantelor inflamabile sau foxice.

- cladiri noi supradimensionate care nu tine cont de vecin&tdfi si de specificul local;

- cladiri noi care nu se raporteazd la peisqaj si care nu folosesc materiale naturale;

- lucrdri de terasament de naturd sd afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea rapidd a apelor meteorice;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurénd arhitectura si deteriorénd finisajul
acestora;

- orice alfe prevederi ce nu au fost mentionate la Art. 1 si Art. 2.

Suprafata zonei functionale L — Zond locuinfe individuale este de 13.930.50 mp (1,39 ha), ce reprezintd
cca. 74.22% din suprafata totald P.U.Z.

Configuratia terenului se va modifica, intrucét sunt necesare operatiuni cadastrale de parcelare
(reorganizare cadastrald), astfel incat noile loturi s& respecte prevederile prezentului RLU si s& fie
construibile direct. Asadar, prin prezenta documentatie. se pot realiza dezmembrdri dupd aprobarea
P.U.Z.in condifiile legii fard a fi necesard o altd documentatie de tip P.UZ

- Suprafata minimd& a parcelei destinate functiunii de locuire individuald va fi de 400, 00 mp:

- Deschiderea minimd a terenului la drumul stradal va fi de minim 12,00 m,

- Addncimea va fi mai mare sau cel putin egald cu addncimea parcelei pentru parcelele
dezmembrate ulterior aprobdrii prezentului PUZ.

- Sunt admise numai constructiile in regim discontinuu - cl&diri izolate pe parceld. Se interzice

amplasarea de locuinte cuplate sau insiruite, care nu sunt caracteristice zonei.

Pentru actuala zond functionald se propune parcelarea terenului in 33 loturi avéind urmdtoarea
configuratie si urmd&toarele suprafete:
- Loturile 3 - 34— 400,0 mp fiecare;
- Lotul 35 - 680.5 mp;
- Lotul 36 - 450,00 mp.

Retragerea faf& de aliniament (alinierea) este conform plansei ,U.02 Reglementdri Urbanistice -
Zonificare” si dupd cum urmeazd:
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- Toate constructiile se vor retrage fatd de limitele noi de proprietate (Fatd de limita drumului de
incint&) minim 3,0 m, conform plansei de Reglementdri;
- Sevarespecta dlinierea obligatorie a constructiilor marcatd pe plansa de Reglementdri.

Viitoarea dezvoltare se va inscrie in edificabilele propuse (a se vedea plansa U.02. Reglementdri
Urbanistice - Zonificare).

Retragerile minime vor fi urmd&toarele:

- Pentru fiecare lot, constructiile se vor retrage fatd de limitele sale laterale ale loturilor propuse -
minim 3,00 m (excepténd lotul 35, care se va retrage min. 5,0 fatd de limita laterald nordicd -
vecingtatea cu lotul 33).

- Fat& de limita esticd (consideratd si posterioard raportat la drumul de incintd propus)- se va
retrage fatd de limita de proprietate actuald minim 3,0 m;

- Fatd de limita vesticd (consideratd si posterioard raportat la drumul de incintd propus)- se va
retrage fatd de limita de proprietate actuald minim 3,0 m.

Viitoarea dezvoltare se va inscrie in edificabilele propuse (a se vedea plansa U.02. Reglementdri
Urbanistice - Zonificare).

- in toate cazurile se va fine seama de conditiile de protectie fafd de incendii si de alte norme
tehnice specifice.

- amplasarea constructiilor se va realiza astfel incat s& se asigure suprafetele necesare circulatiei
(carosabile, pietondle, parcaje) si cele destinate spatiilor verzi si amenajate.

- pentru aficonstruibile, foate parcelele trebuie s& aib& acces dintr-o cale publicd sau privatd de
circulatie sau s& beneficieze de servitute de trecere, legal instituitd, printr-o proprietate
adiacent& avand o latime de minim 4,00 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere
aincendiilor;

- accesul carosabil si pietonal se vor redliza direct atdt din strada nou propusd in sud-ul
amplasamentului PU.Z, cat si din Strada Florilor / Zizinului (nord), propuse spre redlizare si
modernizare. Accesurile pe lot se vor realiza din drumul propus in incinté.

- in functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevézute parcaje in interiorul
amplasamentului;

- drumurile de incintd vor fi amenajate cu imbrécdminte asfalticd pe cheltuiala investitorului;

- accesurile pietonale vor permite in mod obligatoriu circulatia persoanelor cu dizabilitdti /
mobilitate redusd care folosesc mijloace specifice.

- se vor respecta concomitent prevederile Capitolului 2, Art. 2.4.

- stafionarea vehiculelor atét in timpul lucrdrilor de constructii-reparatii, cét si in timpul functiondrii
cladirilor se va face in afara drumurilor publice;

- Locurile de parcare se vor putea asigura la sol sau demisol;

- numdrul minim al acestora se va dimensiona si asigura in raport cu functiunea propusd, conform
anexei nr. 5 la HG 525/1996 Regulamentul general de urbanism.

- se estimeazd cd fiecare unitate din viitorul ansamblu (pentru fiecare parceld de locuinte
individuale) va fi deservit& de un numdr de 2 locuri de parcare.

- se recomandd utfilizarea materialelor permeabile pentru locurile de parcare (pietris, pavaj
inierbat, etc.)
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- se vor respecta indltimi maxime ale clddirilor de 10,00 metri la cornisa:;
- regimul de indlfime maxim admis este de D+P+1+M.

- Materialele folosite vor fi specifice functiunii de locuire si vor armoniza cu elementele de cadru
natural ale sitului.

- Se recomandd consultarea Ghidului de arhitecturd pentru Zona cu influentd sdseascd
elaborat de Ordinul Arhitectilor din Romania. Prevederile acestuia au titlu de recomandare, rol
informativ, caracter orientativ pentru Municipiul S&cele (avand in vedere cd este o localitate
urband).

o]

o]

o

aspectul exterior al cladirilor trebuie s& exprime functiunea si sa se inscrie in caracterul
general al zonei si al localit&fii, tindnd seama de vecindtdfi;

volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecingtdtile
imediate;

materialele folosite vor fi specifice functiunii, se vor folosi materiale si cromaticd
moderne, dar respecténd specificul tradifional;

fafadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada
principald;

se interzic dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibild a cablurilor CATV;

se interzic inoxul pentru balustrade, precum si balustrii din beton sau piatrd (se
recomandd utilizarea lemnului);

folosirea de materiale naturale locale, cum sunt piatra, lemnul, varul, pigmentii naturali

pentru var, este esentiald& pentru conservarea peisajului. Nu se vor folosi ca finisaje
exterioare: placdrile ceramice pentru pereti si soclu (de multe ori, solutiile alese sunt
inadecvate folosirii la exterior: atat acestea, cat si materialele de punere in operd nu
rezistd la cicluri repetate de inghet/dezghet. deterioréndu-se in fimp foarte scurt si de
multe ori chiar favorizénd aparitia infiltratiilor), sau tabla (tabld simpld, fablé cutatd ete),
materialele care contin azbest, materialele plastice sau PVC-ul, similipiatra etfc.

nu se vor realiza placdri cu piatrd spartd sau cu elemente de lemn care sd dea un aspect
Jrustic”. Conceptul de .rustic” este diferit de conceptul de .tradifional”.

se interzic materialele care contin azbest, precum si materialele din poliesteri;

nu se vor folosi culori tari, confrastante. Se va opta pentru folosirea nuantelor naturale
ale materialelor folosite sau a unor culori si nuante nesaturate apropiate de cele
naturale. Albul poate fi folosit pretutindeni pentru cl&diri cu gabarit mic.

se impune folosirea culorilor naturale ale materialelor, in functie de specificul local, atat
la pereti, cat si la tdmpldrii si elemente decorative. Se folosesc cu prec&dere pigmentii
naturali;

se recomandd& amenajarea balconului in interiorul volumului construit;

ferestrele si usile vor fi readlizate din lemn (masiv sau stratificat) tratat cu ulei, ceruit sau
vopsit cu solutii naturale, cu feronerie metalicd. Pentru témpldria exterioard, se va folosi
lemnn de esentd tare. Témpldria poate fi simpld sau dubld, in functie de necesarl de
izolare termicd, corelat cu climatul si factorii de mediu din zond;

ferestrele vor respecta proportiile traditionale intre lungime si l&time in special la fatada
principald;

pentru umbrirea suprafetelor vitrate, se vor folosi obloanele din lemn, stresinile sau
vegetatia;

se recomandd ca acoperisurile s& fie construite in doud ape; .

panta acoperisului constructiilor are, in general, intre 45 si 60 %. Inclinafia acoperisului
este unul dintre elementele definitorii pentru specificul local;

sarpanta se va redliza din lemn folosind tehnici si imbindri traditionale locale (sau
plecénd de la tehnologii locale):
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o pentru toate elementele din lemn se vor redliza lucrdri de ignifugare si biocidare cu
materiale care nu afecteazd structura si culoarea lemnului si care permit tratamentul
ulterior al acestuia cu ceruri, uleiuri si solutii naturale;

o elementele de iluminare (luminatoare, ferestre in planul acoperisului), instalatii (panouri
solare, panouri fotovoltaice, cosuri de fum) sunt permise doar dacd sunt justificate
functional si vor ocupa maximum 15 % din suprafafa pantei respective;

o invelitoarea se va redliza din materiale naturale regenerabile, cu pdstrarea imaginii
locale nedlterate. In functie de specificul zonei si de panta aleasd, invelitoarea va fi din
figl& ceramicd sau din olane sau orice alte materiale compatibile cu zona in care este

amplasatd constructic;
o se va redliza o zond de pietris (de drenaj) de minim 60 cm in jurul cl&dirilor, pentru a

proteja peretii de umezeald;

o se pot amenaja locuri speciale, cu respectarea normelor sanitare, pentru crearea de
compost din materialele organice rezultate din amplasament (resturi alimentare
organice, deseuri de fextile organice, crengi, frunze, resturi vegetale, resturi animale,
carton efc.).

- toate cladirile vor fi racordate la utilit&tile publice si dotate cu instalatii de apd si canalizare si se
va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor care provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

- toate clidirile vor fi dotate cu instalatii sanitare;

- Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticald spre canalizarea pluviald
centralizatd (rigole si santuri); se admit si solutiile tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate
de pe circulatiile pietonale si acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi; Se pot realiza solutii
de captare si refolosire a apelor pluviale;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi redlizate ingropat;

- serecomandd folosirea cel putin a unei surse de energie alternativd, in afard de conectarea la
utilitdti: energia solard captatd in sisteme pasive de incdilzire a apei calde menajere si/sau
sisteme active alternative de producere a energiei curate incorporate clddirilor;

- amplasarea panourilor fotovoltaice/ solare se va face astfel incat s& nu afecteze imaginea de
ansamblu a constructiei si a peisajului inconjur&tor. Se recomandd o utilizare sub 25% a
suprafetei unui acoperis pentru amplasarea panourilor.

- corpurile de iluminat vor avea volume simple, fdrd ornamentdri excesive. Se recomandd
utilizarea luminii calde. lluminarea nu se va realiza cu mai multe culori. Pe cét posibil, se
recomandd redalizarea controlului luminii cu variatoare.

- se vor respecta concomitent prevederile Capitolului 2, Art. 2.5.

- se va asigura o suprafatd minim& de 30% spatii verzi pe sol natural din suprafata totald a
terenului ce se pot asigura in incintele private;

- orice parte a terenului incintei vizibild dintr-o circulatie publicd va fi astfel amenajatd incat sé nu
dltereze aspectul general al localit&tii;

- suprafetele libere din spatiul de retragere faté de aliniament vor fi plantate cu arbori sau arbusti,
formand de preferintd o perdea vegetald pe tot frontul incintei;

- spadtiile libere vizibile din circulatiile publice se trateaz& ca gradini de fatadd.

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate se
inierbeazd si se planteazd;

- se vor prevedea plantatii inalte sau gard viu in lungul limitelor incintelor;

- se recomandd ca pentru imbundtdtirea microclimatului si pentru protectia constructiilor s& se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar.

- nueste recomandatd fasonarea decorativd excesivd a arbustilor.
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- se vor redliza imprejmuiri amplasate pe limitele de proprietate ce se invecineazd cu alfe
proprietdti aflate in domeniul privat / proprietate privatd, din ratiuni de delimitare si de protectie
a proprietdfii.

- imprejmuirea cdtre domeniul public sau drumul de incintd va avea indltimea maximd de 1,80 m
si transparentd, din care un soclu opac de 0,60 m, dublate de gard viu;

- seinterzic gardurile opace cd&tre stradd, din ziddrie, tabld vopsitd sau sérmd& ghimpatd, precum
si folosirea suprafetelor de policarbonat, p.v.c. sau sticl& armatd.

- imprejmuirea fatd de limitele laterale si posterioare poate fi opacé si va avea indlfimea maximd
de 2,00 m fat& de cota amenajatd a terenului, din care un soclu opac de 0,60 m, dublate de
gard viy;

- POT maxim admis = 35%
- CUT maxim admis = 0,80.

UTR SP - ZONA SPATII VERZI

Zona reglementatd, care face obiectul PUZ propune dezvoltarea de spatii verzi de protectie, loisir, fasii
plantate, grédini comunitate, locuri de joacd si alte amenajdri similare.

o)

- scuaruri, plantatii de dliniament aferente arterelor de circulatii, amenajdri peisagere punctuale, perdele
vegetale de protectie;

- spatii plantate - plantatii inalte, medii si joase;

- sistem de dlei si platforme pentru circulatii pietonale si velo (piste/benzi pentru biciclete) si piste de
dlergare;
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- mobilier urban, pontoane, pergole, fantani, platforme, amenajdri pentru joacd, odihng, sport si fitness /
gimnasticd, spatii terenuri de sport, amenajate pentru animale de companie si alte activitdti in aer liber
compatibile;

- pepiniere si sere, amenajdri pentru gr&dindrit / gradini comunitare;

- retele tehnico-edilitare;

- zone de depozitare si precolectare / reciclare deseuri.

- acces auto / circulatii carosabile pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de
alei si platforme pietonale si velo, cu conditia ca acesta s& aibd caracter ocazional i limitat.

- nu se admit nici un fel de interventii care depreciazd calitatea peisagisticd a spatiului plantat sau
modific& proiectul initial.

- cladiri noi care nu se raporteazd la peisaj si care nu folosesc materiale naturale;

- lucrdri de terasament de naturd sd afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea rapidd a apelor meteorice;

- tierea arborilor f&rd autorizatia autoritdtii locale abilitate.

- orice dlfe prevederi ce nu au fost mentionate la Art. 1 si Art. 2.

Suprafata zonei functionale SP — Zond spatii verzi este de 747,00 mp (0,07 ha), ce reprezintd cca. 3,98%
din suprafata totald P.U.Z.

Configuratia terenului se va modifica, intrucat sunt necesare operatiuni cadastrale de parcelare
(reorganizare cadastrald), astfel incat noile loturi s& respecte prevederile prezentului RLU si sd fie
construibile direct. Asadar, prin prezenta documentatie. se pot redliza dezmembrdéri dupé aprobarea
P.U.Z.in conditiile legii f&rd a fi necesard o altd documentatie de tip P.U.Z.

Pentru actuala zond functionald se propune impdrtirea terenului in 2 loturi avénd urmd&toarea
configuratie si urmd&toarele suprafete:
- Lotul 1- 361,0 mp;
- Lotul 2 - 386,0 mp;

- Toate constructiile de tip pavilioane, foisoare, sere si altele similare se vor retrage fatd de limitele
existente sau noi de proprietate minim 3,0 m.

- Toate constructiile de tip pavilioane, foisoare, sere si altele similare se vor retrage fatd de limitele
existente sau noi de proprietate minim 3,0 m.

- in toate cazurile se va fine seama de conditiile de protectie fafd de incendii si de alte norme
tehnice specifice.
- amplasarea constructiilor se va realiza astfel incat sd se asigure suprafetele necesare circulatiei
(carosabile, pietondle, parcaje) si cele destinate spatiilor verzi si amenajate.
- nuserecomandd redlizare a mai mult de o constructie usoard pe fiecare teren de spatiu verde.
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- toate parcelele trebuie s& aibd acces dintr-o cale publicd sau privatd de circulatie;

- pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice -
agregate compactate, pavaje din piatrd naturald etc. Este admisibil& folosirea de imbr&c&minti
asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de balastierd, asemdndtoare ca
imagine aleilor din agregate compactate.

- accesurile pietonale vor permite in mod obligatoriu circulatia persoanelor cu dizabilitdti /
mobilitate redusd care folosesc mijloace specifice.

- stationarea vehiculelor atét in timpul lucrdrilor de constructii-reparatii, cét si in timpul functiondrii
cladirilor se va face in afara drumurilor publice;

- numdrul minim al acestora se va dimensiona si asigura in raport cu functiunea propusd, conform
anexei nr. 5 la HG 525/1996 Regulamentul general de urbanism.

- se recomandd utilizarea materialelor permeabile pentru locurile de parcare (pietris, pavaj
inierbat, etc.)

- se vor respecta indltimi maxime ale clddirilor de 3,00 metri la cornisd;
- regimul de indlfime maxim admis este de Parter.

- materialele folosite vor fi specifice functiunii.

- serecomandd consultarea Ghidului de arhitecturd pentru Zona cu influentd sdseascd elaborat
de Ordinul Arhitectilor din Romania. Prevederile acestuia au titlu de recomandare, rol informativ,
caracter orientatfiv pentru Municipiul Sdcele (avénd in vedere cd este o locdlitate urband).

o aspectul exterior al clédirilor trebuie s& exprime functiunea si s& se inscrie in caracterul
general al zonei si al localit&tii, tindnd seama de vecinatdti;

o materialele folosite vor fi specifice functiunii, se vor folosi materiale si cromaticd
moderne, dar respecténd specificul tradifional;

o nu se vor folosi culori tari, contrastante. Se va opta pentru folosirea nuantelor naturale
ale materialelor folosite sau a unor culori si nuante nesaturate apropiate de cele
naturale;

o pavimentele exterioare se vor redliza din materiale locale sinaturale: piatrd, lemn,

carémidd; dupd caz, acestea pot fiinierbate;

o se va asigura panta pentru scurgerea apelor pluviale si indepdrtarea acestora de
constructii concomitent cu dirijarea cdtre spatiile verzi.

o nuse recomandd folosirea placdrilor din dale de ciment, a dleilor turnate: cimentul fiind
un material care absoarbe si radiazé céldura, accentueazd disconfortul termic mai ales
in sezoanele cdlduroase;

o se vaconserva biodiversitatea (inclusiv pdstrarea ldngdé constructii a speciilor de pdsdri
si animale care asigurd echilibrul ecosistemului: réndunele, cucuvele, lilieci, vrdbii etc.),
prin folosirea plantelor autohtone specifice zonei si a practicilor agricole fradifionale;

o mobilierul se va readliza cu preponderentd din materiale naturale: lemn, piatrd. in
alcdtuirile constructive pot fi folosite si alte materiale (de ex.: prinderi metdlice etc.), insd
acestea nu vor ocupa o pondere importantd si se vor incadra in specificul si formele
locale.

- Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticald spre canalizarea pluviald
centralizatd (rigole si sanfuri); se admit si solutiile tehnice de infilfrare a apelor pluviale colectate
de pe circulatiile pietonale si acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi; Se pot realiza solutii
de captare si refolosire a apelor pluviale;
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- toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;

- se recomandd folosirea cel putin a unei surse de energie alternativd, in afard de conectarea la
utilitdti: energia solard captatd in sisteme pasive de incdlzire a apei calde mendjere si/sau
sisteme active alternative de producere a energiei curate incorporate clddirilor;

- corpurile de iluminat vor avea volume simple, f&rd ornamentdri excesive. Se recomandd
utilizarea luminii calde. lluminarea nu se va readliza cu mai multe culori. Pe cét posibil, se
recomandd redlizarea controlului luminii cu variatoare.

- se va asigura o suprafatd minim& de 75% spatii verzi pe sol natural din suprafata totald a
terenului;

- serecomandd plantarea intensivd spre sud-ul noilor loturi, pentru crearea unei zone de protectie
(buffer) fatd de unitdtile de locuire propuse;

- se vor prevedea plantatii inalte sau gard viu in lungul limitelor ce se invecineazd cu locuinte;

- se recomandd din considerente ecologice si economice utilizarea speciilor locale adaptate
conditiilor climatice si pedologice specifice, cu exceptia zonelor decorative cu caracter special.

- spdtiile libere vizibile din circulatiile publice se trateazd ca grédini de fatadda.

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate se
inierbeazd si se planteazd;

- se recomandd ca pentru imbundtd&tirea microclimatului si pentru protectia constructiilor s se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar.

- nueste recomandatd fasonarea decorativd excesivd a arbustilor.

- se vor redliza imprejmuiri amplasate pe limitele de proprietate ce se invecineazd cu alfe
prorietdti private, din rafiuni de delimitare si de protectie a proprietdtii;

- imprejmuirea cdtre proprietdtile private va avea indltimea maximd de 2,00 m si transparentd;

- careguld generald imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea
perimetrald a unor garduri metalice dublate de garduri vii. Se recomanda utilizarea unor garduri
vii pentru imprejmuirea zonei SP si pentru crearea unei imagini cat mai naturale.

- seinterzic gardurile opace, din ziddrie, metal si tabld vopsite, sau sGrmd ghimpatd, precum si
folosirea suprafetelor de policarbonat, p.v.c. sau sticld armatd.

- nu se vor redliza garduri din elemente prefabricate metadlice, tabla simpla si tabld cutatd,

elemente din beton policarbonat, materiale plastice, care s&impiedice traversarea curentilor de
aer si ainsectelor.

- nu se vor redliza garduri care sd retind si s& radieze cdldura, avénd consecinte directe si
imediate asupra confortului resimtit in zona adiacentd si distrugand (pérjolind) vegetatia aflatd
in vecindtate.

- POT maxim admis = 15%

- CUT maxim admis = 0,20.
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UTR CC - ZONA CIRCULATII CAROSABILE S| PIETONALE

- cdi de comunicatie rutierd si constructiile aferente (inclusiv fésile de protectie ale acestora); Circulatii
carosabile publice sau private; Circulatii pietonale publice sau private;

- circulatii carosabile ce pot fi inchise ocazional pentru mdrirea zonelor pietonale;

- spatii verzi, plantatfii de aliniament si / sau de protectie;

- piste si benzi de biciclete, trotinete;

- alte dotdri (instalatii de iluminat, audio - video, echipamente wi-fi, etc.);

- retele tehnico-edilitare; Lucrdri de constructi  pentru redlizarea / extinderea refelelor edilitare
(conducte de dlimentare cu apd si candlizare, sisteme de transport gaze, refele termice, electrice, de
telecomunicatfii si alte instalafii sau constructii de acest gen) executate obligatoriu in varianta de
amplasare in subteran;

- lucrdri de terasament si sistematizare;

- redlizarea de rigole si alte lucrdri de protectie impotriva apelor pluviale;

- mobilier urban;

- amenaijdri, modernizdri intersectii, alte lucrdri conform standardelor si normativelor specifice;

- amplasarea semnalizdrilor rutiere.

- utiliz8rile mentionate la Art. 1. sunt permise cu conditia respectdrii conditiilor geotehnice si de zonare
seismicd;

- panourile pentru semnalizarea rutierd cu conditia s& s& nu afecteze desfdsurarea optimd a circulafiei
(capacitate, fluentd, sigurantd);

- la amplasarea drumurilor noi pe teren in pantd se vor c&uta solufii inteligente de folosire a pantei
terenului si adaptarea la teren.
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- se interzic orice utiliz8ri care afecteazd buna functionare si diminueazd posibilitdtile ulterioare de
modernizare sau extindere a infrastructurii;
- se interzic orice constructii sau amenajdri (inclusiv imprejmuiri) pe terenurile rezervate pentru:

» l&rgirea unor strdzi sau realizarea strdzilor propuse;

» modernizarea intersectiilor;
- se interzice stationarea autovehiculelor (aceasta se va realiza in zonele special amenajate) pe partea
carosabild sau pe trotuare si piste de biciclete;
- orice alfe prevederi ce nu au fost mentionate la Art. 1 si Art. 2.

Suprafata zonei functionale CC - Zond circulatii carosabile si pietonale este de 4089.50 mp (0.40 ha),
ce reprezintd cca. 21,79% din suprafata totald P.U.Z.

Nu se aplicd (nu e cazul).

Nu se aplicd (nu e cazul).

Nu se aplicd (nu e cazul).

- conform normativelor de specidlitate;

- drumurile de incintd vor fi amenajate cu imbrécdminte asfalticd pe cheltuiala investitorului;

- accesurile pietonale vor permite in mod obligatoriu circulatia persoanelor cu dizabilitdti /
mobilitate redusd care folosesc mijloace specifice.

- stafionarea vehiculelor atét in timpul lucrdrilor de constructii-reparatii, cét si in timpul functiondrii
cladirilor se va face in afara drumurilor publice;

- numdrul minim al acestora se va dimensiona si asigura in raport cu functiunea propusd, conform
anexei nr. 5 la HG 525/1996 Regulamentul general de urbanism.

- se recomandd utilizarea materialelor permeabile pentru locurile de parcare (pietris, pavaj
inierbat, etc.)

Nu se aplicd (nu e cazul).

Nu se aplicd (nu e cazul).

- ininteriorul culoarelor arterelor de circulatie pot fi amplasate elemente ale infrastructurii edilitare
majore, in conformitate cu cadrul normativ in vigoare, cu conditia dispunerii acestora exclusiv in
subteran.
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- seinterzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc.) sau pe
sol a conductelor de orice fel. Traversdrile se vor redliza exclusiv in subteran, cu exceptia linillor
aeriene de inaltd tensiune.

- toate drumurile vor fiiluminate public si vor dispune de toate retelele edilitare necesare.

- in cazul iluminatului public, se va tine cont de principiile sustenabilitdtii si se vor cduta corpuri de
iluminat care sd se integreze in specificul zonei (sau cu sisteme smart — cuincdrcare solard, efc.).

- apele meteorice vor fi colectate exclusiv in interiorul culoarului arterelor de circulatie si conduse
spre emisari sau canadlizarea publicd. Se inferzice conducerea acestora in exterior, spre
terenurile / parcelele invecinate;

- este necesar sd se asigure:

»  lluminatul public;
= Colectarea apelor pluviale cu rigole.

- corpurile de iluminat vor avea volume simple, f&rd ornamentdri excesive. Se recomandd
utilizarea luminii calde. lluminarea nu se va readliza cu mai multe culori. Pe cét posibil, se
recomandd realizarea controlului luminii cu variatoare.

- extinderile de retele sau mdririle de capacitate a retfelelor edilitare publice se recdlizeazd de
cdtre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupd caz.

- se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticald spre canalizarea pluviald
centrdlizatd (rigole si sanfuri); se admit si solutiile tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate
de pe circulatiile pietonale si acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi; Se pot realiza solutii
de captare si refolosire a apelor pluviale;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;

- zonele plantate vor fi dispuse aferent cdilor de circulatii si, pe cat posibil, vor delimita diferitele
categorii de utilizare ale strdzii: delimitare carosabil de pietonal/ delimitare carosabil de pistd
biciclete efc.

- mobilierul urban va fi redlizat preponderent din lemn si metal in culori inchise, care s& nu
eclipseze fronturile si cladirile din zona PUZ.

- seinterzice imprejmuirea circulatiilor carosabile;
- in cazul drumurilor private este admisd utilizarea de bariere automate;

Nu se aplicd (nu e cazul).
Nu se aplicd (nu e cazul).
Intocmit,

SIN CONCEPT TEAM S.R.L.

Sef proiect — intocmit si verificat — master urb. peis. lulia - Nicoleta
SABAU

intfocmit — master urb. Vlad Andrei NOUR SIN-
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