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MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere

1.1. Date generale de recunoastere a investitiei:

Denumire proiect: Modificare P.U.Z. din ansamblu de locuinte
individuale cu dotéri complementare in locuinte
colective

Initiator: Taropa Dan

Amplasament: Jud. Brasov, com. Sanpetru, f.s., f.n.

Faza de proiectare: P.UZ

Numar proiect: TD1

Data elaborarii: 05.2021

1.2, Obiectul documentatiei

Obiectivul pentru care se intocmeste prezentul Plan Urbanistic Zonal il reprezintd
modificarea reglementarilor urbanistice pentru terenurile situate in intravilanul comunei
Séanpetru, f.s., f.n., identificate prin C.F. nr. 104346 nr. cad. 104346, C.F. nr. 104345 nr. cad.
104345, C.F. nr. 104344, nr. cad. 104344 C.F. nr. 104343, nr. cad. 104343, C.F. nr. 104342,
nr. cad. 104342, C.F. nr. 104341 nr. cad. 104341, C.F. nr. 104340 nr. cad.104340, C.F. nr.
104339 nr. cad.104339, C.F. nr. 104338 nr. cad. 104338, C.F. nr. 104337 nr. cad. 104337,
C.F. nr. 104336, nr. cad. 104336, C.F. nr. 104335 nr. cad. 104335, C.F. nr. 104334 nr. cad.
104334, C.F. nr. 104333 nr. cad. 104333, C.F. nr. 104332 nr. cad. 104332, C.F. nr. 104331 nr.
cad. 104331, C.F. nr. 104330 nr. cad. 104330, C.F. nr. 104329 nr. cad. 104329, C.F. nr.
104328 nr. cad. 104328, C.F. nr. 104327 nr. cad. 104327, C.F. nr. 104326 nr. cad. 104326,
C.F. nr. 104325 nr. cad. 104325, C.F. nr. 104324 nr. cad. 104324, C.F. nr. 104323 nr. cad.
104323, C.F. nr. 104322 nr. cad. 104322, C.F. nr. 104321 nr. cad. 104321, C.F. nr. 104320 nr.
cad. 104320, C.F. nr. 104319 nr. cad. 104319, C.F. nr. 104318 nr. cad. 104318, C.F. nr.
104317 nr. cad. 104317, C.F. nr. 104316 nr. cad. 104316, C.F. nr. 104315 nr. cad. 104315,
C.F. nr. 104314 nr. cad. 104314, C.F. nr. 104313 nr. cad. 104313, C.F. nr. 104312 nr. cad.
104312, C.F. nr. 104311 nr. cad. 104311, C.F. nr. 104310 nr. cad. 104310, C.F. nr. 104309 nr.
cad. 104309, C.F. nr. 104308 nr. cad. 104308, C.F. nr. 104307 nr. cad. 104307, C.F. nr.
104306 nr. cad. 104306, C.F. nr. 104305 nr. cad. 104305, C.F. nr. 104304 nr. cad. 104304,
C.F. nr. 104303 nr. cad. 104303, C.F. nr. 104302 nr. cad. 104302, C.F. nr. 104301 nr. cad.
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104301, C.F. nr. 104300 nr. cad. 104300, in suprafata totald de 36800mp in vederea realizarii
unei zone de locuinte colective cu dotari complementare.

Solicitari ale temei program:

- stabilirea de reglementdri specifice zonei de locuinte colective si dotéri
complementare

- stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi

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

- stabilirea modului de amplasare al constructiilor pe parcele.

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

1.3. Surse documentare
. Studii §i documentatii aprobate anterior P.U.Z.

- P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 46/29.08.2002

- P.U.Z aprobat cu H.C.L. Sanpetru nr. 28/25.03.2010 (pentru zona reglementata prin
prezenta documentatie)

- P.U.Z. Ansamblu de locuinte individuale S+P+M aprobat cu H.C.L. Sanpetru nr.
31/29.03.2006

- P.U.Z. Construire locuinte individuale zona str. Ciobanului aprobat cu H.C.L.
Sanpetru nr. 60/27.05.2010

- P.U.Z. Ansamblu de locuinte DE295/6-DE590 aprobat cu H.C.L. Sanpetru nr.
31/29.03.2012

° Studii de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
- documentatie cadastrala - ridicare topografica
- studiu geotehnic
- studiu de solutie - retele electrice
- studiu hidrogeologic

o Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica
a zonei

in zon&, in apropierea amplasamentului studiat, au fost aprobate planuri urbanistice
zonale printre care P.U.Z. Ansamblu de locuinte individuale S+P+M aprobat cu H.C.L.
Sénpetru nr. 31/29.03.2006 si P.U.Z. Construire locuinte individuale zona str. Ciobanului
aprobat cu H.C.L. Sanpetru nr. 60/27.05.2010. In urma aprobdrii acestor documentatii de
urbanism s-au edificat constructii cu destinatia de locuinte.

Un aspect important de care trebuie sa se tind cont este modernizarea strazii Narciselor
la un profil de 20m latime conform proiectului faza S.F. elaborat de S.C. BOMACO S.R.L.

2.  Stadiul actual al dezvoltarii
2.1. Evolutia zonei
Conform P.U.Z. aprobat cu H.C.L. Sanpetru nr. 28/25.03.2010, terenurile studiate sunt
situate Tn intravilanul localitatii.
In prezent, zona studiatd este in dezvoltare, iar ponderea cea mai mare o reprezinta
terenurile libere de constructii.
Zona studiatd se afld la o distantd de min. 129m de limita administrativ teritoriald
Brasov-Sanpetru.



In vecinatate, la vest de DE295/6, s-au aprobat planuri urbanistice zonale pentru
construirea de locuinte individuale in urma cérora s-au edificat constructii.

La o distantd de min. 130m la sud de zona studiatéd se regdsesc terenuri reglementate
de P.U.G. Brasov, terenuri situate in zona M3, M3b - locuinte individuale/colective, birouri cu
Hmax P+3 si la nord de zona studiatd la o distantd de aprox. 420m se regdsesc terenuri
reglementate de P.U.G. Brasov, terenuri situate in zona M3a — locuinte cu Hmax P+6.

Avand in vedere amplasamentul, propunerea de modernizare a strazii Narciselor la un
profil de 20m latime si terenurile din apropiere reglementate de P.U.G. Brasov, este oportuna
modificarea destinatiei zonei reglementate prin P.U.Z. aprobat cu H.C.L. Sanpetru nr.
28/25.03.2010 din zona de locuinte individuale cu dotéri complementare in locuinte colective
cu dotari.

2.2. incadrarea in localitate

Terenurile, in suprafatd de 36800 mp, ce urmeaza a fi reglementate prin prezenta
documentatie sunt situate in partea de sud-vest a localitatii.

Terenurile sunt delimitate astfel:

- la nord: de teren arabil (A 595/3/1/11) nereglementat urbanistic, situat in extravilan

- la est: de str. Narciselor — DE 590 nr. cad. 114419

- la sud: de teren proprietate privata, arabil (A 595/3/1/14) nereglementat urbanistic,
situat in extravilan

- la vest: de drum de exploatare 295/6

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenurile reglementate se aflé la o distanta de aproximativ 1550m fata de raul Durbav
si aproximativ 270m fatd de raul Timisul Sec. In imediata vecinatate nu sunt elemente ale
cadrului natural care sa fie afectate de propunerile prezentei documentatii de urbanism.

2.4. Circulatia

Circulatia principald in zona se desfasoara pe strada Narciselor, stradd ce are o litime
de 11,82m si este prevazuta cu supraldrgiri de depasire la fiecare 120m. Drumul de exploatare
295/6 (drum de pamant) are o latime de aprox. 3,30m.

2.5. Ocuparea terenurilor
Terenurile ce urmeaza a fi reglementate sunt proprietate privatd conform extraselor de
Carte Funciara anexate si sunt libere de constructii.

2.6. Echipare edilitara

) Apa

Conform avizului nr. 2380/14.10.2021 (care modificd si anuleazd avizul nr.
1567/13.07.2021) emis de Compania Apa Brasov, alimentarea cu apa potabild a constructiilor
se poate face din conducta de apa OL 600mm existenta in zona.

o Canalizare

Conform avizului nr. 2380/14.10.2021 (care modificd si anuleazad avizul nr.
1567/13.07.2021) emis de Compania Apa Brasov, evacuarea apelor uzate menajere se poate
realiza, printr-o conducta de canalizare noud, in colectorul menajer Fd Dn 400mm aflat in curs
de executie pe str. Orizontului prin programul de investitii al Companiei Apa Brasov. Conform
aceluiasi aviz, este interzisa deversarea apelor pluviale in colectorul de canalizare menajera
din str. Orizontului.



. Gaze naturale
Conform avizului nr. 317675994/28.06.2022 emis de Distrigaz Sud Retele, in zona ce
urmeaza a se reglementa nu exista retea de distributie gaze naturale.

. Energie electrica
In zona exista retele de distributie a energiei electrice.
. Telecomunicatii

Conform avizului nr. 403BV/30.06.2021 emis de S.C. Telekom Romania
Communications S.A., in zona de interes, societatea are amplasate cabluri/echipamente de
telecomunicatiiffibra optica instalate. Executia lucrarilor se va executa numai sub asistenta
tehnica a S.C. Telekom Roménia Communications S.A; pentru aceasta,
beneficiarul/constructorul va solicita acordarea de asistentd tehnicd cu 48 ore Tnainte de
inceperea lucrarilor.

2.7. Probleme de mediu
In prezent, pe teritoriul analizat in cadrul P.U.Z. nu exista factori de poluare, cu exceptia
celor generati de circulatia rutiera.

2.8. Optiuni ale populatiei

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

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluzii ale studiului geotehnic

Perimetrul studiat nu este afectat de artere hidrografice, apele pluviale nu baltesc, iar
panza de apa freatica se intalneste sub cota de -7m.

In zona studiatd adancimea de inghet mésoard 1,00m raportatd la cota terenului
amenajat exterior.

Se va lua in considerare acceleratia terenului ag=0,20g, perioada de control (colt)
Tc=0,7s.

Fundarea se va realiza in stratul de pamanturi coezive (argile, prafuri nisipos-argiloase),
luandu-se n considerare Pconv=140-350kPa, pentru sarcini de calcul centrice.

Valoarea de baza a presiunii conventionale corespunde fundatiilor avand litimea talpii
B=1,00m si adancimea de fundare fata de nivelul terenului sistematizat Df=2,00m.

Pentru faza D.T.A.C.+P.T. se va elabora studiu geotehnic pentru fiecare lot,
neadmitandu-se asimilarea din suprafetele adiacente.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al comunei Sanpetru aprobat cu H.C.L. nr.
46/29.08.2002, terenurile studiate sunt situate in extravilan, nereglementate din punct de
vedere urbanistic, insd in anul 2010 a fost aprobat cu H.C.L. Sanpetru nr. 28/25.03.2010
P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte individuale cu dotéri complementare.



3.3. Valorificarea cadrului natural

Cadrele naturale si construite existente in zond nu vor avea de suferit ca urmare a
implementérii prevederilor prezentului P.U.Z., masurile propuse fiind in armonie cu elementele
cadrului natural.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la parcelele ce vor rezulta in urma dezmembrarii se va realiza din DE295/6, din
strada Narciselor si din drumul de incinté privat nou creat.

Drumurile de acces vor avea urmatoarele profile transversale:

> profil transversal tip 1
- se aplica la DE295/6
- 10,00 m din care 6,00 m parte carosabild incadratd de doua spatii verzi de 0,50m
fiecare si doua trotuare de 1,50m fiecare

> profil transversal tip 2
- se aplicé la strada Narciselor (conform proiectului faza S.F. elaborat de S.C.
BOMACO S.R.L.);
- 20,00 m din care 14,00 m parte carosabild incadratd de doua spatii verzi de
1,00m fiecare si doua trotuare de 2,00 m fiecare

> profil transversal tip 3
- se aplica la drumul privat;
- 15,50 m din care 7,00 m parte carosabila incadratd de o zona de parcare privata
de 5,50m (spre actuala limita de proprietate din nord-vest) si un trotuar de 3,00m (spre zona
de locuinte)

Locurile de parcare se vor asigura in afara domeniului public, la o distantd de max.
250m, in interiorul zonei reglementate de prezenta documentatie si vor fi calculate conform
H.C.L. Sanpetru nr. 75/27.05.2021:

- minim 1,2 locuri de parcare pentru fiecare apartament care va depasi suprafata util3
de 40mp

- minim 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament care va depasi suprafata utila de
100mp

- pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care exista norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate Tn considerare cele care prevad un numar
mai mare de locuri de parcare.

Spatiul destinat locurilor de parcare va fi amenajat astfel incat sa poata fi instalata o statie
dubla de incarcare pentru autoturismele electrice si/sau hybrid plug-in.

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

3.5.1. Reglementari urbanistice
in urma dezmembririi terenurilor reglementate, vor rezuita 6 parcele construibile + zona

de circulatie privaté (4 parcele) si zona parcaje (6 parcele) la care se adauga o parceld pentru
o posibild amenajare a unei zone verzi.



Pentru intreaga zona reglementata prin P.U.Z. s-au aproximat 22.604mp utili distribuiti
astfel: spatiu comercial + 240 apartamente de 2 camere + 80 apartamente de 1 camera + 44

apartamente de 3 camere.
S-au prevazut minim 449 locuri de parcare pentru intreaga zona reglementata.

Se prevad urmatoarele zone functionale:

- Zona de locuinte colective S+P+2+M/R — ZL1
- Zona de locuinte colective cu dotari aferente S+P+4+M/R — ZL2
- Zona de locuinte colective cu dotari aferente S+P+6+M/R — ZL3
- Zona de circulatie privata — ZCP
- Zona de parcare privata in care va fi prevazut un procent de 10% zona verde- ZP
- Zona de circulatie publica - ZC

3.5.2. Bilant teritorial al zonei reglementate

Existent
zlr'; Zone functionale % Sug::)f)ata reg‘;/:ar:l%':liata
1 ;zrlslr; iunatlr:vilan liber de constructii reglementat pentru locuinte 100 36800 100.00
Total 100.00 36800 100.00
Propus
(:lr: Zone functionale % Su(p;:Pf)a ta re g‘;/;;‘:: ata
1 Teren intravilan reglementat pentru locuinte individuale 0.00 0 0.00
2 Zona de locuinte subzona aferenta constructiilor 35.00 6557.25
3 colective subzona aferenta spatiilor verzi private 20.00 3747
4 SH+P+2+M+R - ZL1 subzona aferenta circulatiilor private 45.00 8430.75
Total zona de locuinte colective S+P+2+M+R 100.00 18735 50.91
5 Zona de locuinte | subzona aferenta constructiilor 40.00 1818.8
6 colec;i;(/;ecr;gotari subzona aferenta spatiilor verzi private 20.00 909.4
7 S+P+4+M+R - ZL2 | subzona aferenta circulatiilor private 40.00 1818.8
Total zona de locuinte colective cu dotari aferente S+P+4+M+R 100.00 4547 12.36
8 Zona de locuinte | subzona aferenta constructiilor 40.00 1248.4
9 colec;ifveer:rﬁedotari subzona aferenta spatiilor verzi private 20.00 624.2
10 | S+P+6+M+R —ZL3 | subzona aferenta circulatiilor private 40.00 1248.4
Total zona de locuinte colective cu dotari aferente S+P+6+M+R 100.00 3121 8.48
11 | Zona parcare privata ZP 100.00 2050 5.57
12 | Zona circulatie privata ZCP 100.00 3635 9.88
13 | Zona circulatie publica ZC 100.00 543 1.48
14 | Teren rezervat pentru o posibila amenajare a unei zone verzi (ZV) | 100.00 4169 11.33
Total 100.00 36800 100.00




CTA)

3.5.3. Indicatori urbanistici

Zona de locuinte colective S+P+2+M/R - ZL1
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max.= 0%

Propus: P.O.T.max.= 35%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.UTmax=0
Propus: CUTmax=15

Regimul maxim de inéitime

Existent: -
Propus: max. S+P+2+M/R (Hcornisa/atic maxim 11,00m, H maxim 16,00m fata de

min.* S+P+2 (Hcornisa/atic maxim 10,00m, H maxim 15,00m fata de CTA)
* De la regimul de inaltime minim se excepteaza anexele si spatiile comerciale evazate.
Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta s nu fie o falsd mansardare si si se

inscrie in volumul unui acoperis cu panta de minimum 30 grade, iar suprafata nivelului
mansardei va fi de maxim 60% din aria nivelului curent.

CTA)

Retragerile minime fata de limitele parcelelor
- minim 5,50m

Zona de locuinte colective cu dotéri aferente S+P+4+M/R - ZL2

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max.= 0%

Propus: P.O.T.max.= 40%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.UT.max.=0
Propus: C.UT.max.=2,3

Regimul maxim de inéltime
Existent: -
Propus: max. S+P+4+M/R (Hcornisa/atic maxim 17,00m, H maxim 22,00m fata de

min.* S+P+4 (Hcornisa/atic maxim 16,00m, H maxim 21,00m fata de CTA)
* De la regimul de inaltime minim se excepteaza anexele si spatiile comerciale evazate.
Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta s& nu fie o falsd mansardare si si se

inscrie in volumul unui acoperis cu panta de minimum 30 grade, iar suprafata nivelului
mansardei va fi de maxim 60% din aria nivelului curent.

Retragerile minime fata de limitele parcelelor

- 5,00 m fata de limitele laterale
- 8,50 m fata de limita posterioara
- 7,50 m fata de drumul privat, dar nu mai putin de Hmax cornisa/atic /2 fata de actuala

limita de proprietate nordica



» Zona de locuinte colective cu dotari aferente S+P+6+M/R — ZL3
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max.= 0%
Propus: P.O.T.max.= 40%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.UT.max=0
Propus: C.U.T.max.= 3,1

Regimul maxim de inéltime

Existent: -

Propus: max. S+P+6+M/R (Hcornisa/atic maxim 23,00m, H maxim 28,00m fata de
CTA)

min.* S+P+4 (Hcornisa/atic maxim 16,00m, H maxim 21,00m fata de CTA)

* De la regimul de inaltime minim se excepteaza anexele si spatiile comerciale evazate.

Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta sd nu fie o falsd mansardare si s se
inscrie in volumul unui acoperis cu panta de minimum 30 grade, iar suprafata nivelului
mansardei va fi de maxim 60% din aria nivelului curent.

Retragerile minime fata de limitele parcelelor
- 12,00m fata de limita sudica pentru S+P+6+M/R

- 8,00m fata de limita sudica pentru parter evazat

- 7,80m fata de limita estica

- 4,00m fata de limita nordica, dar nu mai putin de Hmax cornisa/atic/2 fata de actuala
limita de proprietate nordica

Zone verzi private amenajate pe fiecare parceld conform H.G. nr. 525/1996 anexa nr. 6:

- pentru locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de locuire,
dar nu mai putin de 2 mp/locuitor.
pentru constructiile comerciale vor fi prevazute zone verzi si plantate, cu rol decorativ si de
agrement in exteriorul cladirii sau n curti interioare - 2-5% din suprafata totala a terenului.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. Alimentare cu apa

Conform avizului de gospodarire a apelor nr. 53/2022, alimentarea cu apa potabild a
constructiilor se va realiza din conducta de apd OL 600mm existentd in zona, printr-un
bransament si conductd PEID Dn 110mm, la care se vor realiza bransamente pentru
constructii Dn63mm.

3.6.2. Evacuarea apelor uzate menajere

Conform avizului de gospodarire a apelor nr. 53/2022, apele uzate menajere vor fi
evacuate de la constructii prin conducte PVC KG Dn 160mm, intr-un colector stradal Dn 200-
300mm, cu descarcare in cea mai apropiata retea publica de canalizare.

3.6.3. Evacuarea apelor pluviale
Apele pluviale provenite de pe constructii vor fi colectate prin jgheaburi si burlane si vor
fi descarcate liber la nivelul solului.
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Apele pluviale, impurificate, provenite de pe cdile de circulatii, drumuri, se vor colecta
prin  rigole pluviale De 300mm, vor fi trecute printr-un separator de nisip si hidrocarburi
petroliere si descarcate intr-un bazin de retentie cu V=20mc ce vor fi folosite pentru udarea
spatiilor verzi.

3.6.4. Energie electrica

Alimentarea cu energie electrici se va face in conformitate cu avizul nr.
7010210909204/11.04.2022 emis de DEER Sucursala Brasov si cu plansa P-03 din proiectul
nr. 59/2022 intocmit de S.C. BLUEL S.R.L. vizat spre neschimbare de SDEE Brasov, COR
110kV si COR mt jt Brasov.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiatda in PUZ cét si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC, in
baza unui studiu de solutie/fisd de solutie de citre DEER SA — Sucursala Brasov, la emiterea
avizului/avizelor tehnice de racordare.

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

3.6.5. Gaze naturale

Conform avizului nr. 316562532/2021 emis de Distrigaz Sud Retele, in zona ce
urmeaza a se reglementa nu exista retea de distributie gaze naturale.

Se propune incalzirea imobilelor prin centrale termice proprii electrice/pe gaz la
momentul extinderii retelei in zona.

3.7. Protectia mediului

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

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

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii (carton/hartie, sticla, plastic,
metal), in europubele amplasate pe platforme betonate in interiorul propriettilor, de unde vor
fi preluate pe baza de contract de citre firme specializate in servicii de salubritate cu scopul
de a fi transportate la rampa ecologica.

Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri in functie de dimensiuni si
functiune. Deseurile provenite din executarea lucrérilor de constructii, substante poluante cu
risc de contaminare biologic sau chimic si aparatura electrocasnicd vor fi predate unor
operatori specializati.

Conform Ordinului nr. 119/2014, platformele destinate pentru depozitarea recipientelor
de colectare selectivd a depozitelor de deseuri municipale vor fi amenajate la distantd de
minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea
unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spélare si sifon de scurgere racordat la
canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului
de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta stare de curatenie; acolo unde
constrangerile de spatiu nu permit amenajarea de platforme care sa indeplineascé conditiile
de mai sus, se pot amplasa pubele pentru colectarea selectiva a deseurilor municipale in spatii
protejate si asigurate, cu cale de acces pentru evacuare, la distantd de minimum 5 metri de
fatada neprevazutéd cu ferestre a celei mai apropiate locuinte/imobil, cu conditia ca ritmul de
evacuare a acestor deseuri sa fie zilnic;



Gestionarea deseurilor se va realiza cu respectarea prevederilor OUG nr. 78/2000
privind regimul deseurilor, aprobatd cu modificari si completéri prin Legea nr. 426/2001
modificatd si completatda cu OUG nr. 61/2006 si aprobata prin Legea nr. 27/2007 privind
regimul deseurilor, respectiv colectarea deseurilor reciclabile, evitarea formarii de stocuri,
predarea acestora catre agenti economici autorizati pentru valorificare si interzicerea arderii
deseurilor de orice fel, in locuri neautorizate.

Se vor respecta prevederile H.G. nr. 856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si
pentru aprobarea listei cuprinzdnd deseurile, inclusiv deseurile periculoase. Se interzice
depozitarea de produse sau deseuri in afara spatiilor proprii, amenajate corespunzator.
Fiecare proprietar/asociatie de proprietari va incheia un contract cu o firma specializata pentru
colectarea deseurilor menajere in pubele sau containere.

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

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

Orice poluare accidentald produsa de beneficiar va fi anuntata in timp util la dispecerat

SGA Brasov, se vor lua masuri operative de stopare, eliminare a cauzelor ce au produs-o si
inlaturarea efectelor acesteia.
In cazul instrainarii terenului, proprietarii tabulari ai terenurilor ce fac obiectul prezentei
documentati'i, sunt obligati s& comunice noilor proprietari obligatia de punere n functiune a
obiectivelor de investitii declarate prin plan, numai dupa realizarea sistemului centralizat
hidroedilitar de alimentare cu apa si canalizare ape uzate.

3.8. Obiective de utilitate publica
¢ Tipul de proprietate a terenurilor

Terenurile reglementate sunt proprietate privatd, conform extraselor de Carte Funciara
anexate (C.F. nr. 104346 nr. cad. 104346, C.F. nr. 104345 nr. cad. 104345, C.F. nr. 104344,
nr. cad. 104344 C.F. nr. 104343, nr. cad. 104343, C.F. nr. 104342, nr. cad. 104342, C.F. nr.
104341 nr. cad. 104341, C.F. nr. 104340 nr. cad.104340, C.F. nr. 104339 nr. cad.104339, C.F.
nr. 104338 nr. cad. 104338, C.F. nr. 104337 nr. cad. 104337, C.F. nr. 104336, nr. cad.
104336, C.F. nr. 104335 nr. cad. 104335, C.F. nr. 104334 nr. cad. 104334, C.F. nr. 104333
nr. cad. 104333, C.F. nr. 104332 nr. cad. 104332, C.F. nr. 104331 nr. cad. 104331, C.F. nr.
104330 nr. cad. 104330, C.F. nr. 104329 nr. cad. 104329, C.F. nr. 104328 nr. cad. 104328,
C.F. nr. 104327 nr. cad. 104327, C.F. nr. 104326 nr. cad. 104326, C.F. nr. 104325 nr. cad.
104325, C.F. nr. 104324 nr. cad. 104324, C.F. nr. 104323 nr. cad. 104323, C.F. nr. 104322 nr.
cad. 104322, C.F. nr. 104321 nr. cad. 104321, C.F. nr. 104320 nr. cad. 104320, C.F. nr.
104319 nr. cad. 104319, C.F. nr. 104318 nr. cad. 104318, C.F. nr. 104317 nr. cad. 104317,
C.F. nr. 104316 nr. cad. 104316, C.F. nr. 104315 nr. cad. 104315, C.F. nr. 104314 nr. cad.
104314, C.F. nr. 104313 nr. cad. 104313, C.F. nr. 104312 nr. cad. 104312, C.F. nr. 104311 nr.
cad. 104311, C.F. nr. 104310 nr. cad. 104310, C.F. nr. 104309 nr. cad. 104309, C.F. nr.
104308 nr. cad. 104308, C.F. nr. 104307 nr. cad. 104307, C.F. nr. 104306 nr. cad. 104306,
C.F. nr. 104305 nr. cad. 104305, C.F. nr. 104304 nr. cad. 104304, C.F. nr. 104303 nr. cad.
104303, C.F. nr. 104302 nr. cad. 104302, C.F. nr. 104301 nr. cad. 104301, C.F. nr. 104300 nr.
cad. 104300).

o Circulatia terenurilor
Terenul destinat modernizarii drumului de exploatare, care este proprietate privata, va
trece in domeniul public dupa aprobarea prezentului P.U.Z.
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Terenurile ocupate de RED proiectate la faza PUZ, se vor delimita si se vor trece Tn
domeniul public sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute la faza DTAC conform
planului vizat de SDEE Brasov.

4, Concluzii

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

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

La intocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legislatiei in vigoare,
inclusiv Cod Civil.

Tntocmit;
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Modificare P.U.Z. din ansamblu locuinte
individuale cu dotéri complementare

in locuinte colective

in jud. Bragov, com. Sanpetru, fs., f.n.
Proiect TD1

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Denumire proiect: Modificare P.U.Z. din ansamblu de locuinte
individuale cu dotari complementare in locuinte
colective

Initiator: Taropa Dan

Amplasament: Jud. Brasov, com. Sanpetru, f.s., f.n.

Faza de proiectare: P.U.Z

Numar proiect: TD1

Data elaboririi: 05.2021

Introducere

Regulamentul Local de Urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z. reprezints
piesa de bazé in aplicarea Planului Urbanistic Zonal — Modificare P.U.Z. din ansamblu locuinte
individuale cu dotdri complementare in locuinte colective, acesta intarind si detaliind
reglementérile din piesele desenate, astfel el cuprinde si detaliazd prevederile referitoare la
modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare si realizare a
volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor, pe zone.

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

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

Documentatia are un caracter de reglementare specifica si stabileste reguli ce se aplica
direct pana la nivelul parcelelor cadastrale rezultate in urma dezmembrérii lor viitoare,
constituind element de fundamentare obligatoriu pentru eliberarea certificatului de urbanism.
Toate restrictiile impuse se fac publice de céatre Autoritatea Publica Locala, prin publicarea pe
site-ul institutiei potrivit art. 48+1 alin. 5 din Legea 350/2001 si prin transmiterea hotérarii
insotite de documentatia de aprobare a P.U.Z. cétre oficiul de cadastru si publicitate
imobiliara, in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor inregistrate in sistemul
integrat de cadastru si carte funciara conform art. 47+1 alin. 2 din Legea 350/2001.

R.L.U. cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor care nu sunt
limitative si nu pot face derogédri de la normative sau legi. R.L.U. se constituie in act de
autoritate al Administratiei Publice Locale.



2. Baza legala a elaborarii

Regulamentul Local de Urbanism s-a intocmit potrivit Ghidului de aplicare al
Regulamentului General de Urbanism” aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000, cu
respectarea legislatiei in vigoare:

Legislatia specifica:

o Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata,
actualizata

o H.G. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism

o Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal
indicativ: GM-010-2000 aprobat prin ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000

o Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism.

o Legea privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991) republicata si
actualizata

] ORDIN nr. 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
. Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publicd privind mediul

de viata al populatiei (nr. 119/2014)

o Legea privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra mediului
(nr. 292/2018) actualizata

o Ordonanta de urgenta privind protectia mediului (nr. 195/2005)

o Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea O.G. nr.

43/1997)
o STAS 2900-89 — Lucrari de drumuri. Latimea drumurilor
] Ordinul pentru aprobarea normelor tehnice privind proiectarea, construirea si

modernizarea drumurilor (nr. 1296/2017)
o Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata

Legislatia complementara:

o Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata

o Legea administratiei publice locale (nr. 215/2001) actualizata
o Codul Civil

o Legea contenciosului administrativ (nr. 554/2004) actualizata

3. Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism se aplicd in proiectarea si realizarea tuturor
constructiilor si amenajérilor ce vor fi amplasate pe terenurile studiate, in suprafata totala de
36800mp, inscrise in C.F. nr. 104346 nr. cad. 104346, C.F. nr. 104345 nr. cad. 104345, C.F.
nr. 104344, nr. cad. 104344 C.F. nr. 104343, nr. cad. 104343, C.F. nr. 104342, nr. cad.
104342, C.F. nr. 104341 nr. cad. 104341, C.F. nr. 104340 nr. cad.104340, C.F. nr. 104339 nr.
cad.104339, C.F. nr. 104338 nr. cad. 104338, C.F. nr. 104337 nr. cad. 104337, C.F. nr.
104336, nr. cad. 104336, C.F. nr. 104335 nr. cad. 104335, C.F. nr. 104334 nr. cad. 104334,
C.F. nr. 104333 nr. cad. 104333, C.F. nr. 104332 nr. cad. 104332, C.F. nr. 104331 nr. cad.
104331, C.F. nr. 104330 nr. cad. 104330, C.F. nr. 104329 nr. cad. 104329, C.F. nr. 104328 nr.
cad. 104328, C.F. nr. 104327 nr. cad. 104327, C.F. nr. 104326 nr. cad. 104326, C.F. nr.
104325 nr. cad. 104325, C.F. nr. 104324 nr. cad. 104324, C.F. nr. 104323 nr. cad. 104323,
C.F. nr. 104322 nr. cad. 104322, C.F. nr. 104321 nr. cad. 104321, C.F. nr. 104320 nr. cad.
104320, C.F. nr. 104319 nr. cad. 104319, C.F. nr. 104318 nr. cad. 104318, C.F. nr. 104317 nr.
cad. 104317, C.F. nr. 104316 nr. cad. 104316, C.F. nr. 104315 nr. cad. 104315, C.F. nr.
104314 nr. cad. 104314, C.F. nr. 104313 nr. cad. 104313, C.F. nr. 104312 nr. cad. 104312,
C.F. nr. 104311 nr. cad. 104311, C.F. nr. 104310 nr. cad. 104310, C.F. nr. 104309 nr. cad.
104309, C.F. nr. 104308 nr. cad. 104308, C.F. nr. 104307 nr. cad. 104307, C.F. nr. 104306 nr.
cad. 104306, C.F. nr. 104305 nr. cad. 104305, C.F. nr. 104304 nr. cad. 104304, C.F. nr.
104303 nr. cad. 104303, C.F. nr. 104302 nr. cad. 104302, C.F. nr. 104301 nr. cad. 104301,
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C.F. nr. 104300 nr. cad. 104300.
Zona reglementata, ce cuprinde terenurile descrise mai sus, este situats in intravilanul
comunei Sénpetru, f.s., f.n. si este delimitata:
- la nord: de teren arabil (A 595/3/1/11) nereglementat urbanistic, situat in extravilan
- la est: de str. Narciselor — DE 590 nr. cad. 114419
- la sud: de teren proprietate privata, arabil (A 595/3/1/14) nereglementat urbanistic,
situat in extravilan
- la vest: de drum de exploatare 295/6

Il.Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor
4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

Art. 1. Terenuri agricole in intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permis3
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor
impuse de lege si de prezentul regulament.

Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul
agricol, temporar sau definitiv, conform legii.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Art. 1. Expunerea la riscuri tehnologice

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

Conform avizului nr. 7010210909204/11.04.2022 emis de Distributie Energie Electrica
Romania — sucursala Brasov, in zoni exista retea electricd de dlstrlbutle de inalta tensiune
(LEA 110 kV).

Se va respecta zona de protectie si sigurantd a LEA 110 kV de 37,00m (18,50m
stdnga-dreapta din axul liniei). Tn zona de protectie si sigurantd se instituie restrictii si
interdictii, in scopul asigurarii functionarii normale a capac:tatu energetice si pentru evitarea
puneru in pericol a persoanelor, bunurilor si mediului din vecinatate. Amplasarea constructiilor
in zonele de protectie si sigurantid se poate face numai dupa intocmirea unui studiu de
coexistentd sau pe baza unei analize de risc (intocmitd de un proiectant atestat de ANRE Si
avizata in Comisia Tehnico-Economica) al carei cost va fi suportat de solicitant.

Sub LEA nu se vor construi parcaje auto pe platforma in aer liber. In cazul apropierii
LEA fatd de culturi pe spaliere metalice sau ingradiri metalice se vor respecta urmatoarele
dlstante

- se va pastra distanta minima pe verticald de 6m intre conductorul inferior al LEA la
ségeatd maxima si sol

- se va pastra distanta minima pe verticald de 3m intre conductorul inferior al LEA la
sageatd maxima si partea superioara a spalierului sau ingradirii.

Se vor respecta prevederile Legii nr. 123/2012 (Legea energiei electrice si a gazelor
naturale).

Pentru protectia instalatiilor se interzice persoanelor fizice sau juridice:

- sa efectueze constructu de orice fel in zona de sigurantd a instalatiilor, fir& avizul de
amplasament al operatorului de distributie

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

- sa depoziteze materiale pe culoarele de trecere si in zonele de protectie si de
siguranta a instalatiilor, fard acordul operatorului de distributie

- sa arunce obiecte de orice fel pe retelele electrice de distributie sau sa interving in
orice alt mod asupra acestora

16



- sa deterioreze constructiile, ingradirile sau inscriptiile de identificare si de avertizare
aferente instalatiilor de dlstrlbutle

- sa hmlteze sau sa mgradeasca prin executia de imprejmuire, prin constructii sau prin
orice alt mod accesul la instalatii al operatorului de dlstrlbutle

Terenul este amplasat partial in perimetrul de protectie hidrogeologicd a frontului de
captare Sénpetru alcatuit din forajele F16-F30 care exploateaza acviferul de mare adancime,
conform studiului hidrogeologic privind influenta construirii unor locuinte asupra perimetrului de
protectie al acestor foraje din frontul de captare Séanpetru-Harman intocmit de catre S.C.
Apatus S.R.L. cu referatul de expertiza hidrogeologica nr. 1111/2021 emis de catre INHGA.

Conform avizului nr. 15166/20.09.2021, Serviciul de Telecomunicatii Speciale detine in
proximitatea zonei de interes elemente de mfrastructura de telecomunicatii speciale. La faza
D.T.A.C.+D.T.Q.E., amenajare acces, bransare la utilitati asociate obiectivului de investitii se
va solicita un nou awz

Conform plansei U04 — plan suprapunere pe plansa anexd avizului AACR aferent
P.U.G. Brasov, amplasamentul este situat in zona lllb (+660). Avand in vedere c& imobilele
propuse pe amplasament vor avea o indltime maximd de 28,00m fatd de CTA, conform
ridicarii topografice, CTN este maxim +547 rezultd ca imobilele nu vor depasi cota +660
impusa de Autoritatea Aeronautica Civila Roméana pentru amplasamentul propus.

Art. 2. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominantd a zonei, stabilitd prin documentatia de
urbanism, ca fiind zona de locuinte.

Art. 3. Indicatori urbanistici
Valorile indicatorilor urbanistici propusi se aplicd fiecarei parcele rezultate, dupa
trasarea topografica si intocmirea figei bunului imobil (FBI), dupa formulele:

a) P.OT =100 (%)
Sp

b) CUT =234

Sp

in care:
P.O.T. = procentul de ocupare al terenului
C.U.T. = coeficientul de utilizare al terenului
Sc = suprafata construita la sol a cladirii
Sd = suprafata desfasurata a cladirii
Sp = suprafata parcelei (asa cum este inscrisa in cadastru).
Se propune:
- P.O.T.max.= 35% pentru ZL1
- P.O.T.max.=40% pentru Z.2, ZL3
- C.U.T.max.= 1.5 pentru ZL1
- C.U.T.max.= 2.3 pentru ZL2
- C.U.T.max.= 3.1 pentru ZL3

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 1. Orientarea fata de punctele cardinale

Pentru locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor.

Pentru functiuni comerciale se recomandéa orientarea astfel incat s se asigure insorirea
spatiilor pentru public si a birourilor.



Art. 2. Amplasarea faté de drumurile publice

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:
a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;
b) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii
sau constructii de acest gen.

Art. 3. Amplasarea fald de aliniament

in sensul Regulamentului General de Urbanism, aliniamentul este limita dintre domeniul
public si domeniul privat.

Alinierea constructiilor faté de caile de circulatie publice este de:

- 5,60m faté de aliniament DE 295/6

- 7,80m fata de aliniament str. Narciselor

Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

- distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si limita posterioara a parcelei

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.

- distanfa intre cladiri va fi mai mare decat inaltimea la cornisa a cladirii celei mai
inalte, in caz contrar se va intocmi un studiu de nsorire.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea art. 3 alin.1 si alin.2 din
Ordinul nr. 119/2014:
(1)  Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o
duratd de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarnd, a incéperilor de locuit din cladire si din
locuintele invecinate;
(2)  In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile
invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inédltimea cladirii celei mai Tnalte, se va intocmi
studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1).

Nota: Tn zona ZL1 distanta dintre cladiri este de minim 11,00m, distanta care a fost stabilita pe
cladirii - fig 2 din plansa de reglementari urbanistice-zonifi icare) astfel podul mansardat sau
etajul retras vor respecta concomitent inaltimea maxima de 16,00m si conditia sa se incadreze
intr-un triunghi isoscel cu unghiurile la baza de 45 de grade (fig. 1 din plansa de reglementéri
urbanistice-zonificare).

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

Retragerile minime fata de limitele parcelelor:

» ZL1
- minim 5,50m

» ZL2

- 5,00 m fata de limitele laterale

- 8,50 m fata de limita posterioara

- 7,50 m fata de drumul privat, dar nu mai putin de Hmax cornisa/atic /2 fata de actuala
limita de proprietate nordica



> ZL3
- 12,00m fata de limita sudica pentru S+P+6+M/R

- 8,00m fata de limita sudica pentru parter evazat

- 7,80m fata de limita estica

- 4,00m fata de limita nordica, dar nu mai putin de Hmax cornisa/atic/2 fata de actuala
limita de proprietate nordica

Edificabilul parcelei:

Amplasarea cladirilor fatd de limitele parcelei defineste edificabilul parcelei ca
instrument urbanistic de proiectare. Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa
amplasarea cladirii.

Acesta nu reprezinta suprafata construita la sol a cladirii propuse a se realiza, ci limitele
in care trebuie sa se inscrie cladirea cu respectarea P.O.T.-ului admis.

Amenajabilul parcelei:

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

Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:

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

b) imprejmuirile parcelei;

c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;

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

e) spatii de joaca amenajate pentru copii

f) zone plantate;

) platforme pentru colectarea selectiva a deseurilor

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 1. Accese carosabile

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

Profilele transversale ale drumurilor modernizate si nou proiectate sunt prevazute in
plansa U2, dupa cum urmeaza:

> profil transversal tip 1
- se aplica la DE295/6
- 10,00 m din care 6,00 m parte carosabila incadrata de doua spatii verzi de 0,50m
fiecare si doua trotuare de 1,50m fiecare

» profil transversal tip 2
- se aplica la strada Narciselor (conform proiectului faza S.F. elaborat de S.C.

BOMACO S.R.L.);
- 20,00 m din care 14,00 m parte carosabild incadratd de doua spatii verzi de
1,00m fiecare si doua trotuare de 2,00 m fiecare

> profil transversal tip 3
- se aplica la drumul privat;
- 15,50 m din care 7,00 m parte carosabila incadratad de o zona de parcare privata
de 5,50m (spre actuala limitd de proprietate din nord-vest) si un trotuar de 3,00m (spre zona
de locuinte)
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Art. 2. Accesele pietonale

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

Se vor asigura accese pietonale, dimensionate ca latime, in conformitate cu destinatia
constructiilor.

Accesele pietonale vor fi astfel conformate incat sa permitd circulatia lejera la toate
intrérile si iegirile din cladiri si circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare (se vor respecta prevederile normativului NP 051-2012 — revizuire NP
051/2000).

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

8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art. 1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara

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

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

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

Lucrarile de extindere a retelelor de utilitati se vor executa pe cheltuiala proprietarilor
tabulari ai terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii.

Odatd cu extinderea/realizarea retelei de apd se va avea in vedere si
extinderea/realizarea retelei de hidranti stradali.

Art. 2. Proprietatea public asupra refelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitéti aflate la serviciul public
sunt proprietatea publica a comunei daca legea nu dispune altfel.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electricd si de telecomunicatii sunt
proprietatea publica a statului daca legea nu dispune altfel.

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

Art. 1. Inéltimea constructiilor

-ZL1 - max. S+P+2+M/R (Hcornisa/atic maxim 11,00m, H maxim 16,00m fata de CTA)
min.* S+P+2 (Hcornisa/atic maxim 10,00m, H maxim 15,00m fata de CTA)

- ZL2 - max. S+P+4+M/R (Hcornisa/atic maxim 17,00m, H maxim 22,00m fata de CTA)
min.* S+P+4 (Hcornisa/atic maxim 16,00m, H maxim 21,00m fata de CTA)

- ZL3 - max. S+P+6+M/R (Hcornisa/atic maxim 23,00m, H maxim 28,00m fata de CTA)
min.* §+P+4 (Hcornisa/atic maxim 16,00m, H maxim 21,00m fata de CTA)

* De la regimul de inaltime minim se excepteaza anexele si spatiile comerciale evazate.

Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta sa nu fie o fals& mansardare si s& se inscrie in
volumul unui acoperis cu panta de minimum 30 grade, iar suprafata nivelului mansardei va fi
de maxim 60% din aria nivelului curent.

Art. 2. Aspectul exterior al constructiilor

Executarea noilor constructii este permisd numai daca aspectul exterior nu contravine
functiunii si nu depreciaza aspectul general al zonei.
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Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii este interzisa.

Se interzice utilizarea azbocimentului, materialelor plastice, cartonului asfaltat si a tablei
stralucitoare de aluminiu ca tip de invelitoare pentru constructii, sau alte materiale pentru care
exista studii ca ar afecta sanatatea populatiei.

Se vor utiliza materiale durabile si finisaje exterioare adecvate functiunii.

Garajele si anexele vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cladirea principala.

Art. 3. Parcelarea

Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 36800 mp.

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

In urma dezmembririi terenurilor reglementate, vor rezulta 6 parcele construibile + zona
de circulatie privatd (4 parcele) si zona parcaje (6 parcele) la care se adauga o parceld pentru
o posibila amenajare a unei zone verzi.

Indiferent de modificarile (dezlipire, alipire, parcelare, reparcelare) suferite de parcele
ulterior aprobérii P.U.Z. se vor respecta indicatorii urbanistici stabiliti prin R.L.U. aferent P.U.Z.

10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Art.1. Parcaje

Autorizarea executarii construciiilor care, prin destinatie necesiti spatii de parcare se
emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public;

Locurile de parcare se vor asigura in afara domeniului public, la o distantd de max.

250m, in interiorul zonei reglementate de prezenta documentatie si vor fi calculate conform
H.C.L. Sanpetru nr. 75/27.05.2021:

- minim 1,2 locuri de parcare pentru fiecare apartament care va depasi suprafata utila
de 40mp

- minim 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament care va depasi suprafata utila de
100mp

- pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care exista norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar
mai mare de locuri de parcare.

Spatiul destinat locurilor de parcare va fi amenajat astfel incat sa poata fi instalata o statie
dubla de incarcare pentru autoturismele electrice si/sau hybrid plug-in.

Conform Ordinului nr. 119/2014, art. 4, lit. c) spatile amenajate pentru gararea si
parcarea autovehiculelor populatiei din zona respectiva, vor fi situate la distante de minimum 5
m de ferestrele camerelor de locuit; in aceste spatii este interzisa gararea autovehiculelor de
mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc., precum si
realizarea activitatilor de reparatii si intretinere auto.

Arnt, 2. Zone verzi

Pentru constructiile propuse se vor prevedea zone verzi, avand si rol decorativ si de
protectie.

Spatiile neconstruite $i neocupate de accese, trotuare de gardi etc. se inierbeaza si se
planteaza.

Zone verzi private amenajate pe fiecare parceld conform H.G. nr. 525/1996 anexa nr. 6:

- pentru locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de locuire,
dar nu mai putin de 2 mp/locuitor.

- pentru constructiile comerciale vor fi prevazute zone verzi si plantate, cu rol decorativ
si de agrement in exteriorul cladirii sau Tn curti interioare - 2-5% din suprafata totala a

terenului.
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Art. 3. Imprejmuiri

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

Este interzisa utilizarea urmétoarelor materiale pentru imprejmuirile spre strada:
azbociment, plastic ondulat, placi aglomerate din lemn, prefabricate, tabla, plasa de sarma etc.

Modul de realizare al imprejmuirilor parcelelor se face cu respectarea prevederilor din Codul
Civil si:
a) Gardul/imprejmuirea spre strada si incinta:
- gard viu de maxim 2,00 m inaltime daca are si rol de protectie fonica
- gard viu de maxim 1,50 m Tnaltime daca are doar rol de separare
b) Gardul/imprejmuirea amplasat/a pe limitele laterale va fi de maxim 2,00 m inaltime.

lll. Zonificare functionala
11.  Unitati si subunitati functionale
Pe terenul studiat se prevad urméatoarele zone functionale:

] Zona de locuinte colective S+P+2+M/R — ZL1

Functiuni admise

- locuinte colective cu regim de indltime maxim S+P+2+M/R, in regim de construire
discontinuu, izolat sau cuplat

- anexe necesare functiunii (ex. foisoare, terase acoperite, garaje, magazii)

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

- garaje subterane

- spatii tehnice

- locuri de joaca pentru copii

- platforme pentru colectarea selectiva a deseurilor

- alei, trotuare, accese auto si pietonale, locuri de parcare, parcari pentru biciclete

- Zzone verzi

Functiuni interzise

- servicii profesionale si cabinete profesionale care genereaza un trafic important de
persoane si marfuri si/sau un program prelungit dup& ora 20:00

- activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

- constructii provizorii de orice naturd cu exceptia firmelor si panourilor publicitare
independente sau adosate constructiilor, dar numai in conditiile aprobarii acestora.

- depozitare en-gros

- statii de intrefinere auto

- depozitari de materiale refolosibile

- depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice

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

- statii de betoane

- autobaze

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

- orice lucrari de terasament care pot s3 provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice

- dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in migcare (display-uri electronice).

- ferme zootehnice
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. Zona de locuinte colective cu dotéri aferente S+P+4+M/R — ZL2

Functiuni admise

- locuinte colective cu dotari aferente avand regim de inaltime maxim S+P+4+M/R, in
regim de construire discontinuu, cuplat sau izolat

- anexe necesare functiunii (ex. foisoare, terase acoperite, garaje, magazii)

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

- parter cu dotéri aferente (partial sau total) pentru deservirea locuitorilor noii zone:
spatii comerciale, sedii de firma, birouri, cabinete stomatologice, asociatii de proprietari,
alimentatie publicd cu conditia asigurérii izoldrii totale a aburului, mirosului si zgomotului,
servicii compatibile cu functiunea de locuit, farmacii, supermarket, mini market, servicii
financiar bancare, servicii juridice

- reclame publicitare pentru spatiile comerciale/servicii

- garaje subterane

- spatii tehnice

- locuri de joaca pentru copii

- platforme pentru colectarea selectiva a deseurilor

- alei, trotuare, accese auto si pietonale, locuri de parcare, parcéri pentru biciclete

- Zone verzi

Functiuni interzise

- servicii profesionale si cabinete profesionale care genereaza un trafic important de
persoane si marfuri si/sau un program prelungit dupa ora 20:00

- activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

- constructii provizorii de orice natura cu exceptia firmelor si panourilor publicitare
independente sau adosate constructiilor, dar numai in conditiile aprobarii acestora.

- depozitare en-gros

- statii de intretinere auto .

- depozitari de materiale refolosibile

- depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice

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

- statii de betoane

- autobaze

- lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajérile din spatile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente

- orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice

- dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in migcare (display-uri electronice).

- ferme zootehnice

J Zona de locuinte colective cu dotéri aferente S+P+6+M/R — ZL3

Funcliuni admise

- locuinte colective cu dotéri avand regim de nélfime maxim S+P+6+M/R, in regim de
construire discontinuu, izolat sau cuplat

- anexe necesare functiunii (ex. foisoare, terase acoperite, garaje, magazii)

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

- parter cu dotdri aferente (partial sau total) pentru deservirea locuitorilor noii zone:
spatii comerciale, sedii de firma, birouri, cabinete stomatologice, asociatii de proprietari,
alimentatie publica cu conditia asigurarii izolarii totale a aburului, mirosului si zgomotului,
servicii compatibile cu functiunea de locuit, farmacii, supermarket, mini market, servicii
financiar bancare, servicii juridice

- reclame publicitare pentru spatiile comerciale/servicii

- garaje subterane
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- spatii tehnice

- locuri de joaca pentru copii

- platforme pentru colectarea selectiva a deseurilor

- alei, trotuare, accese auto si pietonale, locuri de parcare, parcari pentru biciclete
- Zone verzi

Functiuni interzise

- servicii profesionale si cabinete profesionale care genereaza un trafic important de
persoane si marfuri si/sau un program prelungit dupa ora 20:00

- activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

- constructii provizorii de orice naturd cu exceptia firmelor si panourilor publicitare
independente sau adosate constructiilor, dar numai in conditiile aprobarii acestora.

- depozitare en-gros

- statii de intrefinere auto

- depozitari de materiale refolosibile

- depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice

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

- statii de betoane

- autobaze

- lucrari de terasament de naturd sd afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente

- orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice

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

- ferme zootehnice

o Zona de circulatie privata — ZCP
Functiuni admise
- instalatii de iluminat nocturn
- retele edilitare
- mobilier urban
- trotuare, alei
- refugii si treceri pentru pietoni
- zone verzi mediane, laterale si fasii verzi intermediare
- servicii compatibile functiei de baza a zonei
- lucréri si/sau zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice, olfactive

Functiuni interzise

- orice interventii, constructii care contravin normelor in vigoare pentru zonele de
circulatie

- dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri
electronice).

. Zona de parcare privata — ZP
Functiuni admise
- locuri de parcare
- instalatii de iluminat nocturn
- retele edilitare
- zona verde
- lucréri si/sau zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice, olfactive
- platforme pentru colectarea selectiva a deseurilor

Functiuni interzise
- orice interventii, constructii care contravin normelor in vigoare pentru zonele de
circulatie




- dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri
electronice).

. Zona de circulatie publica — ZC
Functiuni admise
- instalatii de iluminat nocturn
- retele edilitare
- mobilier urban
- trotuare, alei
- refugii si treceri pentru pietoni
- zone verzi mediane, laterale si fasii verzi intermediare
- lucrari si/sau zone de protectie impotriva poluérii vizuale, fonice, olfactive

Funcfiuni interzise

- orice interventii, constructii care contravin normelor in vigoare pentru zonele de
circulatie

- dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri
electronice).

. Zona verde (teren rezervat pentru o posibila amenajare a unei zone verzi)

Funcfiuni admise

- amenajari pentru loc de joaca astfel incat minim 80% va fi amenajatd doar ca zona
verde, amplasare mobilier specific, gradina, spatii plantate

- spatii pentru administrare si intretinere

- alei, anexe sanitare

Funcfiuni interzise

- orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare

- amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte daunatoare asupra
vegetatiei si amenajarilor

IV. Dispozitii finale

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

Controlul respectarii prezentului regulament se face prin compartimentele de
specialitate din aparatul propriu al Primariei comunei Sanpetru, precum si de Inspectia
Judeteana in Constructii in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completérile ulterioare si ale Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare.

V. Concluzii

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




