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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-Mendi, Sipos-
Gaudi Stefan, Kovacs Guido, Jonas Sandor

Elaborator / Proiectant specialitate urbanism: SIN CONCEPT TEAM SRL

Data elabordrii/ Revizia: 2026 / Rev 1

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Pentru stabilrea reglementdrilor se intocmeste prezenta documentatfie P.U.Z. (Plan
Urbanistic Zonal) elaboratd in baza Certificatului de Urbanism nr. 7 din 08.01.2026 emis de Primdria
Mun. S&cele.

Documentatia P.U.Z. se va realiza in conformitate cu:
= "Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-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 si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor
de urbanism.

Planul Urbanistic Zonal are caracter director si programatic si réspunde programului de
amenajare a teritoriului si de dezvoltare a localitdfii.
Planul urbanistic de zonal este instrumentul de proiectare urband care detaliazd cel putfin:
= Stabilirea directiilor, prioritdtilor si reglementdrilor de amenajare a teritoriului si
dezvoltare urbanisticd a localitdtii;
»  Utilizarea 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, indlfimea maximd admisd
= coeficientul de utilizare a terenului (CUT)
= procentul de ocupare a terenului (POT)
» retragerea clddirilor fatd de alinioment si distantele fatd 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.U.Z..
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Tema program:
Pe terenul amplasat in Judetul Brasov, Mun. S8cele, zona Str. Florilor si Str. Zizinului, avénd

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, avdnd
categoria de folosintd 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. 1 = Coordonate puncte contur parceld
716055 —CCS 122250

Lasire acresa sa

T10355) L 1¥ P e . iR ‘ N
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 M.LP.A.T. nr. 176/N/16 august 2000

- PUG Mun. Sdcele aprobat prin HCL 23/200;

- Actualizare PUG Mun. S&cele - 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 anadlizatd a avut preponderent caracter agricol, terenul fiind utilizat ca arabil si
mentinut liber de constructii pand in prezent. in contextul dezvoltdrii recente a Municipiului S&cele,
arealele 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 intravilanul 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 evidentiozd 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 indltime P+1 urmdreste
continuarea 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 vecingtate 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 S3cele 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 utiliz&rilor 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 fard 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 influentatd de reteaua aferentd bazinului Raul
Tdrlung, curs de apd care dreneazd partea esticd a municipiului. Amplasamentul analizat nu este
traversat de cursuri de apd permanente si nu se afld in zone cu exces de umiditate, scurgerea
apelor pluvidle realizéndu-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
suprafete 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.

Conditile climatice se inscriu in specificul climatului femperat-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
indlfime P+1, fard 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, preludnd fluxurile majore de trafic din zond.

© - SucTRorMCc

cartier Satulung

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

Din punct de vedere functional, refeaua stradald existentd prezintd caracteristici adecvate
pentru trafic local, fard fluxuri majore, circulatia fiind predominant rezidentiald. Amplasamentul are
o pozitie favorabild pentru organizarea accesului din drumurile locale existente, cu posibilitatea
confinudrii si completdrii framei stradale in concordantd cu dezvoltdrile din vecindtate.

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 refele 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, efc.).

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.

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

referintd Stereo 70, cu respectarea si integrarea limitelor imobilelor
inregistrate in evidentele de cadastru si publicitate imobiliard, puse la
dispozitie de O.CP.I. Din concluzile prezentului studiu rezultd atat
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 adé@ncime de aprox. 342m / 350m. Pe marginea
nordicd este mdrginit de Str. Zizinului. Terenul este usor inclinat, avand
o pantd uniformd de la nord la sud, in zona sudicd avand cote cuprinse
intre 646,16 — 646,89 md MN'75, iar in zona nordicd avénd cote cuprinse
intre 643,8 — 644,38 md MN'75.

b. Studiu geotehnic
Studiul geotehnic contine datele si informatile rezultate in urma investigatilor 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 conditiile de fundare in
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vederea proiectdrii viitoarelor / viitoarei constructii, in raport cu caracteristicile fizico — mecanice
specifice pdmdnturilor care alcdtuiesc succesiunea litologicd din ampriza acesteia.
Date Generale si Morfologice

Din punct de vedere geomorfologic, terenul este relativ plat si se afld pe treapta mediand
a Depresiunii Brasovului.

Terenul nu prezintd riscuri naturale: nu au fost identificate alunecdri de teren, ceddri, eroziuni
sau riscuri de inundatii.

Nivelul apei subterane (hidrostatic) nu a fost identificat in forajele executate pdand la
adancimea de 7,50 m.

Addncimea 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 varf a acceleratiei
ag = 0.20 g si perioada de colt Tc = 0,7 secunde.

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

Criteriu Tip Puncte
Conditii de teren Terenuri bune 2

Apa subterand Fard epuismente 1
Clasificarea constructiei dupd categoria de importantd Redusd 2
Vecingtdti Fard riscuri ]

Zona seismicd Ag=0.20g¢g 2
Total 9

Stratificatia Terenului
In urma celor 3 foraje geotehnice executate la adancimea de 7,50 m, s-aidentificat urmdtoarea
succesiune litologicd generald:

0.00 - 0.40/0.50 m: Sol vegetal.
0.40/0,50 - 3,00/3,40 m: Nisip mediu cu pietris mdrunt.
3.00/3.40 - 7,50 m: Nisip mare cu pietris variat.

Recomandadrri si Conditii de Fundare
Urmdatoarele date sunt esenfiale pentru stabilirea solutiilor tehnice in cadrul reglementdrilor
urbanistice:
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e Stratul bun de fundare: Constructile se vor funda in orizontul de nisip mediu cu pietris
marunt.

e Adancimea 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.

o 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 1&time a tdlpii B = 1,00
m si addncimea Df = -2,00 m) este de 220 kPa.

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

e Sdpdturi: 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 sdpa
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 infocmirea unui nou studiu
geotehnic de detaliu.

c. Studiu de solutie
Concomitent cu documentafia PUZ s-a redlizat o propunere de lotizare pentru
amplasamentul studiat, in vederea ilustrdrii cat mai exacte a viitoarei investitii.
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3.2. PREVEDERI P.U.G.

a. incadrarea in raport cu PUG Municipiul Sécele, aprobat prin HCL 23/2001

Conform P.U.G. terenul ce face obiectul prezentului P.U.Z. se incadreazd in UTR 18, zona
functionald de locuire (L) — Zond propusd pentru locuinte individuale si colective de max. 5
apartamente si dotdri aferente, avand 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 =1,0 mp. ADC/mp. teren.

9 LWITE

~ r 0
- UMNTA VECHROR SATE
.......... LIMITA ZOMEI CENT RALE

0 ZONFICARE FUNCTIONALA

ZONA PENTIRU LOCURTE S1 FIC BN COMPLEWENTARE
ITERE - 1, VOVIA | 2 6TRIAN CEL WAM | 2. L60E ) NIMECIZIA
o

ZONA INGTITUTH PUBLIGE , SENWSY
2 O ovaraany O sasarave Dewnma £ couns
ZONAUNITATI INDUETRIAME , DEPCZITE, PRESTARI SERUWICH
SRl Zoka umian asmcoLe
EI:‘!;'H ZONAOF TURISN 88 ACEEUENT (COMS B ILIUISTOE. WL Fevesion
ST couem ANTATE, BRORT 8 RECREERE
7 B | FONA GOSPODAAIE COWUNALA CiMITIRE
| _ LOMA CONSTRUCTILOR TEMNICG- EDLITARE
e 3

[ [————

6 DRUMURI

— DM NATIONAL rmlA
DRUM JUOCTEAN

©®  STRAZIIN INTRAVILAN

STRAL PROPUGE PE TRASEE MY

INTERSECTII GE MECESITA AMEMA MR/

©® 7ONE DE PROTECTIE / INTERDIC NE
L]

B0 0 ZOMAUE FROTECTE FATA DE OBECTIVELE CU VALOARE
DE PATISNGNR) (MOMPIZATE $1ANSAVIVL UM BE A0GTECTLNA |

ZONE PROTEJATE FE BAZA NORNELORP SANITARE

ZONE PROTEJATE FATA DE COLETRUCTY $1
“e ses CULDARE TEHNGCE [LEA 10N, 4%0%,)

WJ ZONA DE PROTECTIE A WFRASTRUCTURI! FEROVARE

I ] I I INTERDICTIE YEMPORARA UF CONSTHUIRE PANA LA
INTOCMIREA DE P.UZ S0 UG,

m—l:g INTEROIC TIE DEFINITIVA De CONMS T RLINRE

Fig. 3 — Incadrare in rcrporr cuPUG. Sacele Reglementdri

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Prezenta investifie 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 realiza direct din Str. Zizinului (la nord — identificatd cu
NC 116059), o arterd de importantd locald care asigurd conexiunea cu reteaua majord de fransport
a localitdtii. (conexiune cu DNIA si DJ 103B). Se poate suplimenta numdrul accesurilor dacd se va
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dezvolta trama stradald in vecingtatea 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 1-1
Strada Zzinulu
({preluat conform documentatii de urbanism din zont)

A

o
E‘
Y &
=

s -
éj

TROTUAR

LT T T T e p—

PROFIL 2-2
B-dul George Moroianu
|categoria Il - dublu sens)

A

2]
ADAL

X STRADA

TROTUAR

TROTUA
SPATIU

A

variagbil

Fig. 4 — Profile stradale propuse / preluate

Pentru toate categoriile de constructii si amenajdri se vor asigura accese pentru inferventii
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 urmeazda:

e Drumul de incint& (Strada propusd): Se propune redlizarea unei strdzi noi, dispusd
central pe axa lungd a terenului. Aceasta are rolul de a colecta traficul de pe toate
loturile adiacente.

¢ Profilul transversal: Drumul este prevdzut cu o bandd de circulatie carosabild dublu
sens, borduratd, si trotuare pietonale pentru siguranta rezidentilor. L&timea 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 o 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): Avénd in vedere
configuratia terenului, drumul se finalizeazd in partea de sud cu o bucld de intoarcere
(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.

e Intersectia cu drumul transversal: Artera principald din incintd prevede o intersectie
in zona centrald (zona loturilor 25-26) care poate face legdtura cu drumuri
transversale propuse orientativ in  vecingtate, asigurédnd astfel 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 realiza in inferiorul 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
spatiilor 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 SScele, Judetul Brasov, pe
terenul amplasat in zona Str. Florilor — Str. Zizinului, NC 122606, avand suprafata de 18.767,00 mp,
aflat in proprietatea Cordos Dorin, Cordos Aranka, Klein Csila Mendi, Sipos — Gaudi Stefan, Kovacs
Guido, Jonas Sandor, avand 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 mla cornisd.

UTR SP - Zond spatii verzi
Indicatori urbanistici propusi:
= POT max propus = 35%
=  CUT max propus =0,8
= Rh max propus = D+P+1+M
=  Hmax =10,00 mla cornisd.
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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 suprafete de teren in minimum 4 loturi aldturate, in vederea realizdrii de noi
constructii”

Se propune parcelarea terenului in 37 loturi avénd urmdtoarea configuratie si urmdtoarele
suprafete:

- Loturile 1, 2— 486 mp / 269 mp;

- Loturile de la 3 - la 33, lotul 35 (locuire) — 400,00 mp fiecare;

- Lotul 34 — 623,00 mp;

- Lotul 36 — 398,00 mp;

- Lotul 37 = 132,80 mp.
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Fig. 6 — Parcelare propusd (sténga)
Fig. 7 — Zone edificabile propuse (dreapta)

Retrageri minime fatd de limitele de proprietate:
» Toate constructiile se vor retrage fatd de limitele noi de proprietate intre minim 3,0
m si minim 5,0 m, conform plansei de Reglementdri;
* Se va respecta dlinierea obligatorie a constructilor marcatd pe plansa de
Reglementdri;

Reglementdirile 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 sd includd zonele construite din estul si sud-ul amplasamentului ce face obiectul PUZ.
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Bilant teritorial existent si propus:

BILANT TERITORIAL
SITUATIE SITUATIE
EXISTENTA REGLEMENTATA REGLEMENTARI PROPUSE
(fizicdinteren) | P.U.G.aprobat (NC 122606)
Subzona/UTR Teren neconstruit 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 -
teren liber de |locuinte individuale| zond locuinte zond circulatii
Functiune .. ; . o zona spatii verzi o
constructii si colective de individuale carosabile si
Suprafatd maxima
construitd la sol - 7506.80| 40.00%| 4920.23| 35.00% 113.25| 15.00% 0.00|0.00%
S"f;:':?;i';?::ﬁ :'::f" - 4217.34| 30.00%| 56625 75.00%| 0.00|0.00%
Alte amenaijdri (circulatii 11260.20| 60.00%
incintd parcele, parcdri, - 4920.23| 35.00% 75.50| 10.00% 0.00| 0.00%
platforme etc)
Suprafatd Neamenajatd 1876700 X X X X X X X X
Suprafatd teren (mp) 18767.00 187467.00| 100.00% | 14057.80| 100.00%| 755.00 |100.00%|3954.20|0.00%

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Bransarea viitorului imobil la retelele publice se va realiza 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 utilitdtiin zond si asigurarea capacitdtii de consum, sé 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 obfinerea autorizatiilor de racordare
definitivd si cu respectarea studiilor de specialitate elaborate in conformitate cu legislatia in vigoare.

Alimentarea cu apé si canalizarea se vor rezolva in sistem local cu respectarea normelor
de protectie a mediului.

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 retfelei de alimentare cu apd
publicd in zond) din incintd vor include:

» cdmin de contorizare la limita de proprietate;

» refeainterioard de dlimentare cu apd;

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

* reteade hidranti.
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Canadlizare. Conform Art. 3.. al Directivei 91/281/CEE si ludnd in calcul OUG nr. 172/2020,
atunci cdnd instalarea unui sistem de colectare a apelor uzate nu se justificd, fie pentru cd nu
produce beneficii pentru mediu, fie pentru 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 solutiilor finale de canalizare pluviald, la faza ulterioard de dezvoltare a
prezentului PUZ, respectiv DTAC, solufille de canalizare pluviald se vor andliza si se vor elabora in
conformitate cu legislatia existentd, urménd a fi aprobate de cdtre detingtorul si/sau concesionarul
de retele. Dacd ulterior aprobdrii prezentului PUZ, detindtorul si/sau concesionarul de refele va
dezvolta retele de canalizare pluviald 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, solutile de stocare a apelor pluviale se vor analiza in detaliu
conform calculelor specifice si este permisd a fi posibild revizuirea volumelor bazinului de retentiel.

= Ape menagjere.
Dupd colectare, apele uzate vor fi transportate prin intermediul 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 prevdzut cu un grup de
pompare ape uzate menajere, care sd pompeze apa din bazin printr-o conductd la cdminul de
racord nou propus.

Sistemul de canalizare exterior va fi in sistem separativ al refelei de canalizare menajerd
fatd de candlizarea pluviald. Colectarea apelor menadjere de la consumatorii se face prin
intermediul unei retele de canalizare independentd.

= Ape pluviale.

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

Reteaua de canalizare pluviald propusd in incintd se va proiecta pentru a se colectain bazine
de retentie ape pluviale, iar pentru apa colectatd, la foza urmdtoare de dezvoltare (DTAC), se vor
aveain vedere solutii de recirculare si refolosire a apei cum ar fi: udarea spatiilor verzi, folosirea apei
pentru stingerea incendiilor, crearea unor bazine de infilfrare/evaporare etc. Se admit solutiile
tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale din incintd si acoperisul
constructiilor, in spatiile libere verzi din incintd.

De asemeneaq, 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.
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In zona de protectie se interzice executarea lucrdrilor de orice naturd f&rd 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 redliza printr-un bransament prevdzut cu regulator si
contor, fiind echipat corespunzdtor cu statie de mdsurare si reglare a gazelor.

Energie electricd.

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

Viitorul ansamblu propus se va extinde / se va bransa la refelele 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 pdnd la fiecare constructie, conform
documentatiilor tehnice elaborate de firme autorizate in domeniu.

Telecomunicatii.
Racordarea la reteaua de telecomunicatii se va face prin contactarea de cdtre beneficiar a
unei companii de furnizare a serviciilor 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 inincintd.

Astfel, prin prezentul P.U.Z. se propune:
e zond verde instituitd ca Zond functionald SP, avand suprafata de 755,00 mp;
e o suprafatd minimd de 30% spatii verzi pe sol natural din suprafata fiecdrei parcele
(de locuit)
e se recomandd plantarea intensivd spre Str. Zizinului, pentru a realiza o barierd de
protectie vegetald.

Planul nu impune rezolvarea unor probleme deosebite de mediu, in afard de cele uzuale,
legate de servicii publice locale (ridicarea gunoiului menajer, evacuarea apei uzate menajere
rezultate in urma activitdtilor umane).

Dezvoltarea va dispune de platforme sau de spatii 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 cl&diri, in functie de dimensiuni.

In vederea gestiondrii deseurilor din zond se vor avea in vedere Planul National de
Gestionare a Deseurilor si cel Judetean.
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In vederea gestiondrii corespunzdtoare a deseurilor menaijere si asimilabile, se recomanda
colectarea selectivd a acestora, in recipiente speciale, pe fractii (hrtie 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 confracte 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 Mendi, Sipos — Gaudi Stefan, Kovacs Guido, Jonas Sandor, avénd
categoria de folosintd 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 urbbanism 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;
e Beneficii sociale: Propunerea unei trame stradale coerente, cu legdturi in teritoriu si pentru
parcelele invecinate, cat si imbunditdtirea 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 relatie
directd evolutia turisticd si cu respectarea identitdtii 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 toti
actorii urbani vor avea beneficii. Tema de proiectare a fost transmisd de cdtre initiator, iar solutia
va fi definitivatd pe parcurs ca urmare a concluziilor studiilor de fundamentare si a avizelor ce vor
fi obtinute din partea institutilor competente.

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

5. ANEXE
Nu este cazul. Tntoemit,
SIN CONCEPT TEAM S.R.L.

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

A IN....
Infocmit — master urb. Vlad Andrei NOUR -

Memoriu de prezentare



Plan Urbanistic Zonal. Locuinte individuale si lotizare

Amplasament PUZ: Zona Strada Florilor - Str. Zizinului, Municipiul Sacele, Judetul Brasov - NC 122606
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Amplasament PUZ: Zona Strada Florilor - Str. Zizinului, Municipiul Sacele, Judetul Brasov - NC 122606
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Locuinte individuale si lotizare
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YL N AeRS | ¥y *N\V A I~/ F&é e - oy , . : < mar. 2026
[ > e & |- f T— LN/ P90 . J e ] YN > Projectat - Urb. lulia - Nicoleta SABAU
Sursa: Actualizare P.U.G. Munic/p/u/Sdce/e, in curs de avizare (Plasa de Regl ' '




Plan Urbanistic Zonal. Locuinte individuale si lotizare

Amplasament PUZ: Zona Strada Florilor - Str. Zizinului, Municipiul Sacele, Judetul Brasov - NC 122606

e

UAT BRASOV

Sursa: PUZ "Aeroportul International Brasov - Ghimbav", aprobat prin HCL Ghimbav nr. 10/29.01.2021, Plansa 3.1.- 2. Zone grevate de servituti aeronautice
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Legenda.

Limita P.U.Z. - 18.767 mp |

| |

- Limita zond de studiu

Zone grevate de servitufi
aeronautice Zona IV -

R=25.000 m.

C.TR

Cota Aeroport: +537,70 m

Amplasamentul P.U.Z. se situeazd in
(Zona de Control),

Zona IV de servituti: cota maxim& +45.00 m fatd de cota aeroportului (+567.70 m),

respectiv cota maximd admisd este +582.70 m

Pentru indltimi maxime sub cota de +582.70 m nu este necesar avizul AACR.

Locuinte individuale si lotizare
Zona Strada Florilor - Str. Zizinului, Municipiul Sacele, Judetul Brasov - NC 122606

Lazar Calin pentru Cordos Dorin, Cordos Aranka, Klein Csila Mendi,
Sipos-Gaudi Stefan, Kovacs Guido, Jonas Sandor

pP.U.Z

SIN CONCEPT TEAM S.R.L.
J23/595/2019: CUI 40609925

. PN - AL . SIN...-
Sediu: Str. Invatator Moga Mihai, nr. 493A, Tancabesti, Comuna Snagov, Judet IIfov

PO2 /2026

Incadrare in P.U.Z. Aeroport Brasov - Ghimbav (AIBG)

Ol.4.

Calitatea

Nume, prenume

Semnatura

Sef proiect - Urb

lulia - Nicoleta SABAU

Proiectat - Urb.

Vlad - Andrei NOUR

Proiectat - Urb.

lulia - Nicoleta SABAU

mar. 2026
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Amplasament PUZ: Zona Strada Florilor - Str. Zizinului, Municipiul Sacele, Judetul Brasov - NC 122606
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Locuinte individuale si lotizare
Zona Strada Florilor - Str. Zizinului, Municipiul Sacele, Judetul Brasov - NC 122606

Lazar Calin pentru Cordos Dorin, Cordos Aranka, Klein Csila Mendi,
Sipos-Gaudi Stefan, Kovacs Guido, Jonas Sandor

SIN CONCEPT TEAM S.R.L.
J23/595/2019; CUI 40609925 SIN.._
Sediu: Str. Invatator Moga Mihai, nr. 493A, Tancabesti, Comuna Snagov, Judet IIfov o

Calitatea Nume, prenume Semnatura

Sef proiect - Urb.  |ulia - Nicoleta SABAU S
m Vlad - Andrei NOUR S
b nar. 2026
m lulia - Nicoleta SABAU S mar. 2026




Plan Urbanistic Zonal. Locuinte individuale si lotizare

(9%
.

Z0Na

Amplasament PUZ: Zona Strada Florilor - Str. Zizinului, Municipiul Sacele, Judetul Brasov - NC 122606

101080 106091
‘ P
A
V/

643.254
643.109
642.965

642.931

642.951
642.993
643.036

643.078 Gt

643.101

643.174

643.200

643.325
643.279

104699

44.
1 644.334

644
644.029 ah4.25

644.077 6

644.890
644.840 644.923
644,932 644.952 643.035 o455 645750 645861 645.963
o o " 645.996
649878 645015 645.104 6451477 615731 645820 645908 -
st o 64529 646.104
645.317 oasgpy 646014
645022 645139 045.225 645742 645833 :
645.023 oaszss %0 e
- 45.4 .
e o450 00 e 645800 645943 646016  646.084
645.138 : 645.498 645.54
645.256 645.426
645.61
| ’ / 645.151 645.373 645.561
e / 5 645.301 645.491 645.695 645976 646.032 646.088  646.144 646.201

g 644.569 "

645.292

645.304
645.473

645.409
645.572

645.475
645.639

645.682
645.584

645603 045736

645589 645.753
645.903

645.854 645.741

105175

645.977 645.893

0
646.306  646.101

646.452
646.599

643.34
643.19

644.589

644.727

644

644.413

644.462

644.563

p43.360 /

644.147

643.581

643.663

643467/ 64

643.687

643.755
64,
643.818

643.
643.839

643.902

644.038
643.922

643.916

644.054
643.963

644.101

644.19= 18.767 m 644516
644.015 1878 P B
644.143 644.363 644.960 : 645.639 645.786
644.084 644.270 644.476 645266 o4
644.398 : 645.571
44.201 544525 S 645.877

ARABIL 644.361

oy S4B 644.453
: 644.376 644.555
g3 044310 644.490 645.372 645.976
644.413 644,605
644.423  644.341
644515 645,305
644.451 o1 47 £46.075

644.519 644.562

644.615 644.672 645.365
! 644.782
e candfll 645.410 645.848
644.623 ' 645.560 : 646.010
644.806
645456  Nr.cad: 113089 645871

644.660 644.727

644.757

644.700 644.854

644.812

645.451 645.608

5.312

6454

645.596 645.801

645.643

6

645.735

645,500 -
645.966 646.2

645,888 646.045 646.31

646.039

646.052

646.044

646.224
646.348

646.745
09

645.602 645.726

75 645.752
645.638 645.903

645.749

645.901
45.812

645.982
645.899 646.151
646.062

646.129

646.227

646.191 646.40
646.34

646.202

646.196 646.353

646.818

643.330  643.529
643.893 644.406

643.647
643141 643442 644.028
643554 043768
SR 643.884
643.200 643.665 :
643.429 - 644.522
643.421 :
643,574 544350

643.492

643.573

643.821

643.966
644.317

644.192

644.239 644.60
NC 122606644.378

644.249 s
: 644.434
146 Nr.cad:122606 644,551

08~
%

643.992 20
644.123

643.861
643.489 643.997 644.254

643411 643624 644134 644.33'5 -
643.759 644.27%4.35 2

643.552 643,718

643.621 643.684 644.271

643.815

644.247

643.713 '
643.880
643718 643852 644.009
643.992

643.856
645.211

644.131

643.993

643.811
644.760 ' 645.212

644.915
645.070

643.960 SR

645.226

644.108
644.820

644.590

644.257
645.095

644.843

645.233
645.221
645.209

643.956

644.090

3.877
644,635

644.865

644.225

644.000

644.122

943
644.068 644.245

644.589

644.818

644.192 644.612

644.857
644.980 645.102

645.225

644.093

644.219
644.686

644.346
644.930 645.052

644173 47
: / ' 644.727

645.174 645.295

644.980 645.107

645.234
645.360 645.487

644.824
645.068
645190 45943

645.435 645.557

644.847

645.107
S4S237 45,367

644.332
645.496 645.626

644.862

644.467 S50 s
645418 45557

645.696

644.900

645.196

645.257
645.425
645.502

645.759

645.927

645.315

645.480

645.993

ARABIL
645754  645.890

644.832
645482 645618

645.824 645.935

644.951
645,380 /045491 645.602 645.713

646.249

646.017  646.075 646.133  646.191

646.150 646200 646249 4 299

646.348

646.233
646.286 545340

646.394 646.448

646.327 646.382

646.437
646.492 646.547

646.429
646.484
646.540

646.595 646,651

646.519
646.578

646.637

646.696

646.755

646.642

646.908

646.771
646.843
646.916
646.988

646.826
647.060

646.923

646.876 647.020
646,981 647.116

647.213

646.920 647.085

647.190

647.034

647.295

647.054 647.148

647.170 647.263
ez 647.287
647.406 647,403

647.491

647.377

647.438
647.520

647.577
647.663

647.887

645.324

645.278

645.348

645.417

645.415
645.404

645.392

645.381

645.370

108887

[ . PUZ Centru

Satulung, apro!
prin HCL nr. 9
2014

bat
2/

PUZ Modificare

Limite

Google Earth :'\

Legendé;

Limita P.U.Z. - 18.767 mp Limi

ta zond de studiu

Lim

conform Ridicare topograficd si ANCPI

ite de proprietate

Limite de proprietate
vectorizate conform Geoportal - ANCPI

Zonificarea functionalda

Limitd intravilan existent

Limitd documentatii de
urbanism aprobate anterior

.| Limite Zone functionale
conform P.U.G. Mun. Sdcele, aprobat conform P.U.G. Mun. Sdcele, aprobat

Circ

Zond locuinte individuale / Zond servicii, furism /
constructii constructii

Zond industrie, depozitare / ~ ond neconstruits
constructii

Zona spatii verzi de aliniament

ulatii
Zond circulatii carosabile
publice, marcaje rutiere (asfalt)

Zond circulatii pietonale
publice

© | Zond circulatii carosabile } .
‘ AR ()  Statii transport public
TR neomencuo’re (pietris, pdmant) '
Bilant teritorial. .
! uprafata Procent
Suprafatd totald teren P.U.Z. - NC
122606 din care: 18.767.00 mp 100%

Suprafatd de teren - teren neconstruit,
liber de constructii

18.767,00 mp

100%

Disfunctionalitdi

Prioritati

interventie

-Proiecta

-Reglementdri privind asigurarea accesurilor
Stradd de acces subdimensionatd s cdtre viitoarele zone |n.dezvol’rore,
-Reglementarea profilelor stradale, conform

neamenajatd cor nzdtor (Str. Zizinului _ o :
amenajata corespunzator (S i) cerinfelor mobilitatii durabile.

rea unei trame stradale

care sd asigure legdturi fluide intre arterele
perimetrale si noile locuinte

interioare

Zone de imcompatibilitate  functionald

depozitare, cimitire, efc.)

-Reglementarea unui procent minim de spatii
(algturare locuire si zone industriale, de | verziin interiorul parcelelor si a unei zone verzi
de protectie fatd de strada Zizinului.

Profile stradale transversale existente. Scara 1:2200

PROFIL 1-1
Strada Zizinului

v

Limita P.U.Z.

carosabil D

Limita de proprietate

LdAXDRUM .

A 6,00 >
variabil 6,00 - 9,00 m

PROFIL 2-2
B-dul George Moroianu
(categoria Il - dublu sens)

A

AX STRADAL
TROTUAR

TROTUAR

Limita de proprietate

8,85 51,60

SPATIU
VERDE
TROTUAR

51,60%— 4,00 —H#— 4 00—H2 14
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Locuinte individuale si lotizare
Zona Strada Florilor - Str. Zizinului, Municipiul Sacele, Judetul Brasov - NC 122606 DU 7
Liiita Piag Lazar Calin pentru Cordos Dorin, Cordos Aranka, Klein Csila Mendi,
Sipos-Gaudi Stefan, Kovacs Guido, Jonas Sandor
Nr. pet. X Y P02 /2026
196 458185.199 | 555824.287 SIN CONCEPT TEAM S.R.L.
207 458176.261 | 555842.064 J23/595/2019; CUI 40609925 L SIN...
208 458170.713 555854 413 Sediu: Str. Invatator Moga Mihai, nr. 493A, Tancabesti, Comuna Snagov, Judet IIfov
219 458163.734 555869.946 . . . o . . ool
250 458162356 | 5585873.012 Situatia existentd - Disfuncionalitdti 01
249 457820.717 555792.945
242 457822.471 555789.967 Calitatea Nume, prenume Semnatura T/TOOO
209 457831.352 555774.880 : . . o
Sef proiect - Urb! | |ulia - Nicoleta SABA
210 457839.306 | 555763.149 PP ulia - Nicoleta SABAU
197 457852.049 | 555743.351 Proiectat - Urb. | Vlad - Andrei NOUR
253 458013.709 555782.625
) . . mar. 2026
Supraf_masurat = 18767 m2 Proiectat - Urb. lulia - Nicoleta SABAU
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Limita P.U.Z. - 18.767 mp

Limite de proprietate

conform Ridicare topograficd si ANCPI

Limita zond de studiu

Limite de proprietate

vectorizate conform Geoportal - ANCPI

Limite Zone functionale

conform P.U.G. Mun. Sdcele, aprobat

Limite Zone functionale

conform documentatii P.U.Z.

. L]

Limitd documentatii de
urbanism aprobate anterior

Utilizarea actuald a constructiilor

Locuinte individuale

I

Industrie,

depozitare

Zonificarea functionalda

Zond locuinte individuale

Zond industrie, depozitare

Zond spatii verzi de agrement

Circulatii

Limitd intravilan existent

conform P.U.G. Mun. Sdcele, aprobat

Servicii, turism, comert, efc.

]
_

Zond mixtd - functiuni publice,
servicii, comert, sport si

Zong spatii verzi de aliniament

Zond circulatii carosabile
publice, marcaje rutiere (asfalt)

Zond circulatii pietonale
publice

Zond circulatii carosabile din
iNCINtQ (asfalt / pavaje)

Statii transport public

Zong circulatii propuse in

I vecindtate - caracter
orientativ
Reglementadri urbanistice
i i Limitd edificabil (limitd max. ____ Limite de proprietate propuse -
E i implantare clddiri) delimitare parcele in incintd
....... -1
) Cote retrageri minime de la Alinierea obligatorie a
02 ' > limitele de proprietate constructiilor
- o Acces carosabil si pietonal in y iAccgls carosabil in incinta
7945 incinta terenului reglementat O_Tur' O Propuse amplasare
orientativa - se va definitiva la DTAC)
Grédin privat Zond buffer de protectie prin
raaini prlva e propuse—coroc’rer QTN . . .
orientativ - se va definitiva la DTAC veqefojne (amplasare orientativd - se va
i definitiva la DTAC)
S Zond amplasare echipamente
L3 tehnico-edilitare (amplasare
orientativa - se va definitiva la DTAC)
/ Indicatori urbanistici propusi.
ZF Zona functionald POTmax CUTmax Rhmax H max
L Zond pentru locuinte individuale 35% 08 D+P+1+M 10,00 m (la cornisd)
~ SP Zond spatii verzi 15% 0.2 p 3m
Circulatii carosabile si pietondle de
incintd
Bilant teritorial.
BILANT TERITORIAL
SITUATIE SITUATIE
C/ EXISTENTA | REGLEMENTATA REGLEMENTARI PROPUSE
(fizicGinteren) | 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 -
D Rh max X P+2 D+P+1+M P -
H max (m) X X 10.00 3.00 -
, terenliver de |locuinfe individuale| zond locuinte . . | zoné circulatii
Fu na
\ eI, constructii si colective de individuale zondspafil verzi carosabile si
:' Sepraladn . 7506.80| 40.00%| 4920.23| 35.00%| 1325 1500%| 0.00/0.00%
construitd la sol
Supediatfi simi e " 4217.34| 30.00%| 56625 75.00% 0.00]0.00%
verzi pe sol private
Alte amenajdri (circulatfii 11260.20( 60.00%
incintd parcele, parcdri, = 4920.23| 35.00% 75.50| 10.00% 0.00|0.00%
platforme etc)
Suprafafd Neamenajatd 18767.00 X X X X X X X X
BUZlCert Suprafata teren (mp) 18767.00 18767.00(100.00%| 14057.80| 100.00%| 755.00 [100.00%|3954.20|0.00%
Satulung, aprobat
prin HCL nr. 92/
2014
PUZ Modificare Locuinte individuale si lotizare
partiala]EUZCentry Zona Strada Florilor - Str. Zizinului, Municipiul Sacele, Judetul Brasov - NC 122606
Satulung, aprobat v ! p U . Z
i nr.92/ o o . . . .
;(;‘::?(C:I;nFt:.l?re Limita Puz Lazar Calin pentru Cordos Dorin, Cordos Aranka, Klein Csila Mendi,
T Y - Sipos-Gaudi Stefan, Kovacs Guido, Jonas Sandor
r.pct. X y
@ 196 458185.199 555824.287 SIN CONCEPT TEAM S.R.L. P02 /2026
3 207 458176.261 | 555842.064 %23/595/2?79LCVU' 4&6099l\%_5h oA TAneAbeet C . et oy SN
N 208 458170.713 555854 413 ed|u: Str. nvatator 0Oga Inal, Nr. , lanca e$t|, omuna snagoyv, Ju e'g oV
S 219 458163.734 555869.946 Real t&ri urb isti Zonifi
; 250 458162356 | 555873.012 eglementdri urbanistice- Zonificare 02
249 457820.717 555792.945
242 457822.471 555789.967 Calitatea Nume, prenume Semnatura T/TOOO
209 457831.352 | 555774.880 Sef proiect - Urb. | 1ulia - Nicol ABA
210 457839.306 | 555763.149 P ulia - Nicoleta SABAU
% 197 457852049 | 555743.351 Proiectat - Urb. | Vlad - Andrei NOUR
S 253 458013.709 555782.625
0 . . . mar. 2026
_E< Supraf_masurat = 18767 m2 Proiectat - Urb. lulia - Nicoleta SABAU
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Legenda.
Limite
Limita Puz 642819 [gh3 115 S337P 643688 108 - . ) |
196 458185.199 | 555824.287 642.672 6/42.999 413264 643.549 . . o :
207 458176.261 | 555842.064 642.779 G43.08D [ 643.63 Limite de proprietate Limite de proprietate
208 458170.713 555854.413 642.600 12.883 643.179 643.339 conform Ridicare topografica si ANCPI vectorizate conform Geoportal - ANCPI
219 458163.734 | 555869.946 642703 §42.989 643,270 643.414 — _
250 458162.356 | 555873.012 542509 6112 809 643.094 643,360 Utilizarea terenurilor
249 457820.717 | 555792.945 : 6/ 643.200 : - N . R
242 457822 471 | 555789 967 642.616 2'91343_017 643.30 4 Parcele locuire sau alte Spatii verzi propuse in
20 | sovestses | woorsd, e 642.615 Il P 643.122 functiuni incint3
- - 642.70 B y
o e e ho 786 f49 879 643.22 753 .bpz‘atjuv verde propus in Spatiu Yerple ‘oleuprotec't,l‘ev
253 458013709 | 555782 625 642.700 o 87h 642.966 Incinta - rezervat retele propus in incinta - posibild
Supraf_masurat = 18767 m’ 642.819 $42.958 643.0 i : , 644.50 edilitare (PT, etc.) retea gaze
642.786 ro92f 643.044 : - :
642.898 p43.040 113 643.13f e Circulatii
642828 §h3.01 " 643.266 | S Zona circulatii carosabile Zona circulatii pietonale
642.93 §43.193 819,378 L1002 644.522 : oublice si marcaje rutiere oublice
642.869 §13.043 643.236 644.196 644694 510 o
642 911 642.98 43141 643.348 644.390 ' Zona circulatii carosabile
| 6/3.099 543258 64346 644.080 644.58 de incint3
643.02(Q 613 20D 643.366 644.271 644.71
642-931643 ” 3123 643323 4347 644.055 644.46 s REQlementari propuse si elemente ale planului de situatie
038 G432 ' : i T o .
6f13.14 P 43.348 643.436 Sl 644,440 | - Limita edificabil (limita __ _ _ Limite de proprietate propuse
642.951 543,05 #3259 [ 134583 644.127 ' 644633 | - max. implantare cladiri) - delimitare parcele in incinta
642093 [ 6F3.16 [ p43.360 " £44 138 644.308 ~ Constructii propuse L .
: 43266 643.467 643 - 644.489 . 7 o & ~ Acces carosabil si pietonal in
643.10 ' 644.293 644.669 orientatlv - se vor definitiva la incinta terenului' reql
. glementat
643.036 64321 63372, 64357 k14971 644.449 DTAC I |
643.147 613.32)) ' 644.408 644.604 Vegetape propusa.wj mcmta ~ Zona parcare propusa in
643.078 3 05 413,420 : St 546 644.760 orientativ - se va definitiva la = iNCINtS - se va definitiva 1a DTAC
4510 643.18 343 371 643.537 4 644.268 ' 644,68 DTAC
. A -- ’
643.125 643,307 d43 507 543,700 : 644.716 64 Indicatori urba'mstlcn Propusi.
643.227 G43.409 644.405 644.843 Procentul maxim de ocupare al o
643.614 644.520 644 1 i 359,
643.148 G43.329 643-5126 136524372 ' 644635 [ )4 e | terenului (POT max)
643.256 gas 4y ' ' 644.865 1 | Coeficientul maxim de utilizare al
643.7 644.91
61336 643.533 72 ba4 474 : Ui (CUT 0,80 mp ADC/ mp teren
643.174 | 643.635 644. 644 589 terenului ( max.)
643.28 Gr347f 413579 " 643.7 644704 [ 644818 644.933 Regimul maxim de inaltime si e S
643.200 6/43.388 o, 644,367 - inaltimea maxima admisibild (RH max  D+P+1+M 10,00 m
643.310 ‘ L 643.687 : 644.490 1ali -
: 6/3.49) 643.79, h 644.612 644.735 si H max) (la cornisa)
643.226 648.420 443,601 ' Ji . | 644.857 644,980
643.325 64353 643.708 / ' 644.564 | ) cas
643,979 did 423 #3641 a3 473 | P81 644930 oy sy
643.377 p4p.52 643.751 - N | , T Jeaae00 [, o0 | =~ // /  /
643.332 643.474 6/43.620 643.86 B (55 | . oy : 644 853 44 080 s
S a3t hafs 57 643.719 : 044580 | - 645.107 )
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L[ o - e 644,587 05008 5100 4
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= Tousoo N N 643.835 644 753 ' 645418 = 0
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k=) 543,592 ] = > > g 544654 ' 645.196 g,
35/ 643.487 : E S S 643.895 644 807 645343 15 4o . /
< Q9 &G 643.990 644.960 ' Y &
2643 474 643.590 $ S — : 645.113 S 44
| 693 | | 043951 544.588 P28 g5 a1a y
643562 | | 7 S 644,049 644.755 645.571 Y A
643.640 Lo P79 [ 6439615 044923 [ 15 09 | M W s#Zra1:5000
643.752 ] 08 743899 < 644.653 644818 645.257 545 405 Incadrare la nivelul zonei
0457 . :
643.682 4 [T 644.002 14668 644.984 645.502
643.787 | 6 3.907 ’ 645.14¢
543,75 : h43.976 644.844 645.315
' 613/891 ha 08944'015 645.020 645.480
. 643.830 | A S 551 645.196 645.645
43,762 Sl o8] [ eaaron oty 057 Jesa o 645.372 549
/ 643.877 64.100 — ' 644991 645.547
h43.800 dad 041 644.311 NG 645.723
643091 [ 644.204 ! N 645.158 ' :
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ol35ss 643964 Lo/ 1o [ 814220 644.251 4 ; 645.204 645.659 45 06
P 644.35 o] :
644.029 ) 644.334 . & 645.365
6/43.934 halo1g | 421 | < 645.526
. 644 44 R R - | ~ 3 < 645.687
saa077 O3 644.36 I ~ 645.260 - 545 343
63983 Oft4.346 ! 644.987 [ 645133 645410 645560 :
, G44.316 044 474N | 644.923
644017 644130 T Jear / o6 [, | 615179 | 645317 ea5456 Nr.cad: 113089 64571
' h4 6446048 e 644.902 | 645.040 - ' -
178 i
64,050 044160 14.504 PO ™) & _ ' | usasy 645618 646754 049890
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. 644.597644.72( 645.1
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644,540 644.586 645.118 645.16
644.75 049952 646.001 46,051
644665 644690 645.26 T 648000 646150 646200  gyp 949
' 645.173 ' 646.299 646.348
- : 646.018
{ 646.071
ganggs/ 644.833 044.84f 645.199 6453 040.125 [ 646179/ 46 33
ON644.930 T 046286 646340
BN 645.00 645.34¢ 646.108/ o\ s | 646.394 646.448
669 : ' 646.218
Z 65 645.13 645.264 646.273 646.327
> 3‘ 646.207 646.382
"y 646.318 040437 646 492
¢, %645 B4kt 645289 ~ 646.373 ' 646.547
% D I 646.429
> 645.949 546,24 646.484
0 645.514 645.43 . 646.402 646.540
: 646.595
75850 646.377 646.461 546,519 646.651
105175 79), 649\645.750 645.68 646.444 ' 646.578
KN R 646.510 646.637 646,696
"Gp > : 646.576 646.755
646.48 646.642 Locuinte individuale si lotizare
646.554 646.709 Zona Strada Florilor - Str. Zizinului, Municipiul Sacele, Judetul Brasov - NC 122606 PU 7.
646.44( 646.62p 646.775 646.841 Lazar Calin pentru Cordos Dorin, Cordos Aranka, Klein Csila Mendi,
S= 646.539 646.698 646,771 ) 646.908 Sipos-Gaudi Stefan, Kovacs Guido, Jonas Sandor |
105174 646.457 646.637 46,843 SIN CONCEPT TEAM S.R.L. P02/2026
: 323/595/2019; CUI 40609925 SN
646.56 646.730 646.916 Sediu: Str. Invatator Moga Mihai, nr. 493A, Tancabesti, Comuna Snagov, Judet |Ifov
1 e 046660 p0.826 PO Posibilitdti d bil banisticd - Plan de situdie
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366 647.102 646.93 647.034 647.190 Proiectat - Urb. || Iulia - Nicoleta SABAU mar. 2026
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