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1.2. Obiectul documentatiei
Obiectivul pentru care se intocmeste prezentul Plan Urbanistic Zonal il reprezintd stabilirea

indicilor §i reglementérilor urbanistice pentru terenul situat in extravilanul municipiviui Sicele, str. Morii
f.n. in vederea realizérii unei zone de turism i prestari servicii.

Solicitari ale temei program:

- stabilirea de reglementéri specifice zonei de turism §i prestari servicii

- stabilirea de reglementdri privind circulatia, parcarile si spatiile verzi

- stabilirea indicilor urbanistici de utilizare $i ocupare a terenului conform H.G. nr. 525/1996

- stabilirea modului de amplasare al constructiilor pe parcela.

Documentatia rezolvid problemele functionale, de circulatie, situatia juridica si echiparea cu utilitafi

edilitare a amplasamentului.



1.3. Surse documentare
o Studii si documentatii aprobate anterior P.U.Z.
- documentatia de urbanism nr. 36060/2000, faza P.U.G. aprobatd cu H.C.L. Sicele nr.

23/22.02.2001 prelungit cu H.C.L. nr. 170/17.12.2015.

¢ Studii de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

- documentatie cadastrali - ridicare topograficd

- studiu geotehnic

- studiu pedologic pentru incadrarea terenului in clase de calitate
- studiu de solutie — alimentare cu energie electricd

¢ Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistici a zonei
Initiatorul prezentului Planului Urbanistic Zonal doreste introducerea terenului in intravilan

cu funcfiunea de turism gi prestari servicii.

2, Situatia existenti
2.1. Evolutia zonei
Conform Planului Urbanistic General al municipiului Sicele, terenul studiat este situat in
extravilanul municipiului Sicele.
Terenul studiat este liber de constructii.

2.2. Concluziile studiului geotehnic
In urma efectuirii observatiilor pe amplasament s-a intalnit urmitoarea succesiune litologica
Strat A — 0,00 + 0,15m: sol vegetal cu radécini de plante;
Strat B - 0,15+ 0,90 m: argile nisipoase, galbui rosiatice, plastic consistente
Strat C — 0,90 + 6,10 m: pietrisuri din conglomerate si calcare cu umplutura de argile nisipoase,
galbui rosiatice
Presiunea conventionald de bazi (,,pconv’”) la 0 addncime de fundare, fati de nivelul terenului ,,Df” =
2,0 m si o latime a talpii fundatiei ,,B” = 1,0 m, conform STAS 3300/ 2 — 85 a terenului de fundare este :
Strat C : peonv = 370 kPa; (in lipsa apei)
Stabilirea categoriei geotehnice conform NP 074-2007
Factorii de definire ai riscului geotehnic sunt urmétorii:
- Tipul terenului - terenuri bune
- Apa subterana - fara epuismente
- Clasa de importanta (conf. HG766/1997): constructie de importanta normala
- Vecinatati - risc redus
- Seismic - zona ,,ag=0,2g"
Conform punctajului (7): riscul geotehnic este redus, categoria geotehnica este: ,,17
Adéncimea maximi de Inghet este de 110cm.
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2.3. [ncadrarea in zoni
Zona studiata este situata in extravilanul municipiulu Sicele, str. Morii f.n
Terenul propus spre reglementare prin P.U.Z. are urmatoarele vecinatifi:

- lanord, nord-est — DE 409/2 {(drum de pédmént)

- la sud-est — teren nr. cad. 112776

- lavest—DE164 str. Morii (pietrig)

2.4. Cii de comunicatie existente. Circulatie
In prezent, accesul la terenul studiat se realizeazd din str, Morii, drum de pietrig, cu o lifime ce

variazd de la 4,00m la 5,70m.

2.5. Ocuparea terenurilor
Terenul propus spre reglementare, in suprafatd de 2369mp este proprietate privatd conform

extrasului de Carte Funciari nr. 105142 anexat si este liber de constructii.



2.6. [Echipare edilitara existenta
. Apd
Conform avizului emis de Compania Apa Brasov cu nr. 2280/24.10.2018, pe strada Morii exist
conducti de distributie apd potabila OL200mm.
Presiunea de serviciu in conducta de api este de aproximativ 3,0 atm.
. Canalizare
Conform avizului emis de Compania Apa Bragov cu nr. 2280/24.10.2018, in zond existd colector de
canalizare PVC-KG De 315mm.
. Gaze naturale
In zona nu existi retea de distributie gaze naturale.
. Energie electricd
In zona existi retele de distributie a energiei electrice.

2.7. Probleme de mediu
In prezent pe teritoriul analizat in cadrul P.U.Z. nu sunt factori de poluare. Factorii de poluare sunt

provocati de circulatia rutiera.

Dezvoltarea obiectivului creecazid premize pentru protectia mediului cu condifia respectirii
prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere st pluviale, precum §i colectarea si
transportarea degeurilor la centrul zonal de depozitare.

Sunt considerate riscuri naturale - actiunile dezastruoase care apar in urma unor fenomene ca:
alunecarile de teren, cutremurele de pamant, inundatiile, secetele prelungite, furtunile, inzapezirile,
epidemiile, epizotiile, incendiile de paduri sau de cultura.

Prin solutiile prezentate nu se influenteaza negativ regimul apelor de suprafata sau a celor subterane.

Se vor intretine corespunzitor lucririle de amenajare a torentilor si de imbunatatiri funciare (santuri,
canale de evacuare etc.)

In cazul imobilelor ce se vor construi, se vor asigura masuri, dupa caz:

- respectarea distantelor minime intre constructii necesare interventiilor in caz de incendiu

- existenta mijloacelor de interventie contra focului (extinctoare, guri de incendiu, personal
specializat);

- existenta planului si mijloacelor de evacunare si cunoasterea perfecta a acestora de catre personalul

de exploatare;
- existenta mijloacelor de alarmare, mijloacelor luminoase si a indicatoarelor pentru evacuare;

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 si de

urbanism - art. 37, publicul va fi informat §i consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z.
3.  Propuneri/reglementiri urbanistice si elemente de regulament

3.1. Prevederi ale P.U.G. aprobat
Conform Planului Urbanistic General al municipiului Sacele, terenul studiat este situat in extravilan.

3.2. Valorificarea cadrului natural
Cadrele naturale si construite existente in zond nu vor avea de suferit ca urmare a implementirii

prevederilor prezentului P.U.Z., misurile propuse fiind in armonie cu elementele cadrului natural.

3.3. Circulatie. Situatia proiectati
Accesul la terenul studiat se va realiza din strada Morii §i drumul de exploatare 409/2.

Profilele drumurilor propuse spre modermnizare sunt prezentate pe plansa nr. U2 — Plan reglementari

urbanistice.
Strada Morii se va modemiza §i va avea profilul transversal de 12,00m ldtime din care 7,00 m parte

carosabila (1 banda pe sens de 3,50m fiecare) incadratd de doud zone verzi de 1,00m fiecare §i doui trotuare

de 1,50m fiecare.



Drumul de exploatare 409/2, in partea de nord a parcelei, va avea profilul transversal de 8,00m
latime din care 6,00 m parte carosabild (1 bandd pe sens de 3,00m fiecare) incadratd de doud trotuare de
1,00m fiecare. in partea de nord-est a parcelei, drumul de exploatare 409/2 va avea profilul transversal de
9,00m latime din care 6,00 m parte carosabild (1 banda pe sens de 3,00m fiecare) incadratd de doud zone
verzi de 0,50m fiecare si doud trotuare de 1,00m fiecare.

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei — minimum 1,2 locuri/camer3.

3.4. Zonificarea functionali — reglementiri, bilant teritorial, indicatori urbanistici

3.4.1. Zonificarea functionali — reglementari urbanistice

In conformitate cu cerintele temei — program zona studiati va avea functiunea de turism §i prestari
servicii.

Se vor prevedea spatii verzi de minim 25% din suprafata parcelei.

Retragerea minima a constructiilor fatd de iimitele laterale 5i posterioare va fi cel putin jumitate din
indltimea la cornigd, dar nu mai putin de 5,00m.

Se prevad urmétoarele zone functionale:

. ZT — zoni de turism si prestiri servicii
. ZG — zonid de gospodirie comunald

. ZC - zoni de circulatie

o ZV — zona verde publicd

3.4.2. Bilant teritorial

Existent
Nr Suprafata %
! Zone functionale % zona
crt. ’ (mp)
reglementata

1 | Teren agricol extravilan 100 2369 100,00

2 L subzona aferentd constructiilor 0,00 0

3 Zonautlhlrlsm 2 subzona aferenta spatiilor verzi private 0,00 0

prestari servicii - — -

4 subzona aferentd circulatiilor private 0,00 0
Total zonad turism §i prestiri servicii 100,00 0 0

5 | Zoni circulatii subzona rutierd, pietonala 100,00 0 0

6 | Zond verde publica 100,00 0 0

7 | Zona gospodarie comunald 100,00 0 0
Total 100,00 2369 100,00
Propus

Q
Nr. T . Suprafata %
ert Zone functionale % (mp) zona
’ P reglemeniata

1 | Teren agricol extravilan 100 0 0,00

2 . subzona aferentf constructiilor 40,00 713,2

3 Zona'tl.Jrlsm 3 subzona aferenti spatiilor verzi private 25,00 445,75

prestar servicli - - -

4 subzona aferentd circulatiilor private 35,00 624,05
Total zond turism si prestéri servicii 100,00 1783 75,26

5 | Zona circulatii subzona rutierd, pietonald 100,00 282 11,90

6 | Zond verde publici 100,00 294 12,41

7 | Zond gospodérie comunald 100,00 10 0,42
Total 100,00 2369 100,00




3.4.3. Indicatori urbanistici

Procent de ocupare al terenului (P.O.T.)
Existent - P.O.T.=0 %

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

Coeficient de utilizare al terenului (C.U.T.)
Existent - C.U.T.= 0,00
Propus - C.U.T.max.= 1,40

Indicii urbanistici s-au raportat la suprafata parcelei de minim 1000 mp.

Regimul maxim de indltime

Existent: -
Propus:  — S+P+2+M/R (Hmax streasina 10,00m fatd de CTA)

3.5. Dezvoltarea echipérii edilitare. Asigurarea utiliti{ilor (surse, refele, racordari)

3.5.1. Alimentare cu apa
Alimentarea cu api potabila se va realiza prin brangarea la refeaua centralizatd de distributie apa

potabild din OL200mm existend pe strada Morii conform avizului emis de Compania Apa Brasov cu nr.
2280/24.10.2018.

3.5.2. Evacuarea apelor nzate menajere

Apele uzate menajere provenite de la imobile vor fi evacuate in reteaua centralizatd de canalizare
menajerd din PVC KG De 315mm existenté pe strada Morii prin extindere cu o conducti de canalizare noud
din PVC KG De 250mm cu lungimea de 220m conform avizului emis de Compania Apa Brasov cu nr.

2280/24.10.2018.

3.5.3. Evacuarea apelor pluviale
Apele pluviale de pe constructii vor fi colectate prin scocuri §i burlane si se vor descirca liber la

nivelul solului.
Se interzice deversarea apelor pluviale in reteaua de canalizare menajeri.

3.5.4. Apirare impotriva inundatiilor
Terenul studiat nu se afla intr-o zond inundabila.

3.5.5. Energie electrica
Echiparea edilitard a zonei se va face in conformitate cu documentatia nr. 148/2018 vizata spre

neschimbare de SDEE Bragov.
Pentru alimentarea cu energie electrica consumator cu Pi=80,00kW, Piax ans=48,00k W, s-au previzut

urmétoarele lucriri:

- realizare post de transformare PT20/0,40 kV-Ix63 kVA proiectat, prefabricat in anvelopd de
beton/metal amplasat pe teren proprietate privaté a initiatorului PUZ, la limita de proprietate cu acces direct
din domeniul public

- realizare racorduri 20 kV pentru PT proiectat - solutie de principiu, in LES 20 kV, sistem intrare-
iegire, pe tronsonul LES 20 kV PT 46 Morii Sacele — PT 54 Panduri Sicele, aferent distribuitorului L. 20kV

stasia Sécele -PT 114 Dencopan.
- realizare racorduri 0,4 kV la TED-urile obiectivului studiat (pensiune turisticd) in LES 0,4 kV, din

TDRI 0,4 kV aferent PT proiectat.
Se va delimita §i se va trece in domeniul public terenul care va fi ocupat de RED sau se va Incheia act
notarial pentru utilizarea terenului gi servitute ce se va Inscrie in C.F. la faza D.T.A.C. cu grevare de sarcini

pentru instalatiile proiectate pe tarif de racordare (conform planului avizat in CTA).

n



3.5.6. Gaze naturale
In zoni nu existi retea de distributie gaze naturale. Se propune incilzirea imobilelor prin centrale

termice proprii pe lemne/electrice, etc.
Noti: Lucrérile de extindere a retelelor edilitare se vor executa pe cheltuiala investitorilor.

3.6. Protectia mediului
Nici un aspect esential de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus.
Deseurile menajere vor fi colectate selectiv pe categorii de deseu in europubele amplasate pe
platforme betonate In interiorul proprieta{ii, de unde vor fi preluate spre a fi transportate la rampa ecologica

pe bazi de contract de cétre firme specializate in servicii de salubritate.
In interiorul parcelei se va amenaja o platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor (carton/hartie,

sticla, plastic, metal) care va fi accesibila din drumul public. Deseurile provenite din executarea lucrarilor de
constructii, substante poluante cu risc de contaminare biologic sau chimic si aparatura electrocasnica vor fi

predate unor operatori specializati.

3.7. Obiective de utilitate publici
¥ Tipul de proprietate al terenurilor
Terenul studiat este proprietate privatd conform C.F. nr. 105142 nr. cad. 105142, S= 2369mp.

v' Circulatia terenurilor
Terenul destinat modernizirii drumurilor (prezentate In plansa U2), care este proprietate privatid va

trece in domeniul public, dupé aprobarea prezentului P.U.Z.

4.  Concluzii
Propunerile de dezvoltare urbanisticd ficute prin prezenta documentatie se inscriu in cerinfele 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 legilor in vigoare, inclusiv Cod Civil.

Intocmit:
Arh. Fintini Elena
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REGULAMENT P.U.Z.

1. Introducere

1.1. Date generale de recunoastere a investitiei:

» Beneficiar Consiliul Local Sicele

» Initiator Doroftei Sorin

» Denumirea lucrarii Plan urbanistic zonal — construire pensiune din fonduri
europene

» Localizare Jud. Brasov, mun. Sicele, str. Morii f.n..

» Proiect numir DS1

» Faza de proiectare P.UZ.

» Proiectant general: S.C. Schmidt Architecture Studio S.R.L.

B-dul Muncii nr.13, ap.1, mun. Bragov
C.U.L 36454911, J8/1750/2016

Tel: 0766 413 990; 0749 855 945
E-mail: contact@arhbv.ro

1.2. Dispozitii generale

1.2.1. Rolul regulamentului general si regulamentul local de urbanism

Regulamentu! general de urbanism reprezintd sistemul unitar de norme tehnice gi juridice care sti la
baza elaborarii planurilor de amenajare a teritoriului, planurilor urbanistice, precum si a regulamentelor
locale de urbanism.

Regulamentul general de urbanism stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare a terenurilor si de
amplasare a construciiilor §i a amenajarilor aferente acestora.

Planurile urbanistice §i regulamentele locale de urbanism cuprind norme obligatorii pentru
autorizarea executdrii constructiilor care nu sunt limitative $i nu pot face derogéri de la normative sau legi.

Regulamentul aferent Planului Urbanistic Zonal este o documentatie de urbanism cu caracter de
reglementare care cuprinde prevederile referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare $i utilizare

a constructiilor pe intreaga zona studiata.
Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal expliciteazd si detaliaza

prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.Z.
Regulamentul local de urbanism se constituie in act de autoritate al administratiei publice locale,
Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai in spiritul prevederilor
Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modificiri ale Planului Urbanistic Zonal si implicit
ale Regulamentului Local de Urbanism se poate face numai cu respectarea filierei de avizare — aprobare pe

care a urmat-o $i documentatia initiala.



1.2.2. Baza legali a elaboriirii
Regulamentul Local de Urbanism are la bazi:
© Ghidul de aplicare al Regulamentului General de Urbanism™ aprobat prin ordinul MLPAT nr.

21/N/10.04.2000
o Legea privind autorizarea executirii lucrdrilor de constructii (nr. 50/1991) republicatd si

actualizata

o Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata
Legea administratiei publice locale (nr. 215/2001)
Legea privind circulatia juridici a terenurilor (nr. 54/1998)
Ordonanta de urgentd privind protectia mediului (nr. 195/2005)
Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995)

Legea locuintei (nr. 114/1996)
Legea privind regimul jundic al drumurilor (nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997)

Legea privind amenajarea teritoriului $i urbanismul (nr. 350/2001) republicata, actualizata
Legea apelor (nr, 107/1996)
Legea privind proprietatea publici si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998)
H.G.R. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism
o Ordinul pentru aprobarea normelor de igiend si sindtate publicd privind mediul de viatd al
populatiei (nr. 119/2014)

o Codul Civil
o Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001

privind amenajarea teritoriului i urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism.

C 0 0 0 0 0 0 0 0 0C

1.2.3. Domeniul de aplicare
Regulamentul Local de Urbanism se aplici in proiectarea §i realizarea tuturor constructiilor si

amenajarilor amplasate pe terenul studiat situat in extravilanul municipiului Sicele, str. Morii f.n.

2. Reguli de bazi privind modul de ocupare al terenurilor
2.1. Reguli cu privire la pastrarea integrititii mediului si protejarea patrimoniului natural si

construit
Art. 1. Terenuri agricole in extravilan
Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile agricole din extravilan nu este permisa (exceptie

fac amenajarile si constructiile previdzute in Legea nr. 50/1991 art. 23, alin. 4).
2.2. Reguli cu privire la siguran¢a constructiilor si lIa apirarea interesului public

Art. 1. Expunerea la riscuri tehnologice
Autorizarea amplasdrii 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, apa, ale retelelor de
canalizare, ale ciilor de comunicatie si a altor asernenca lucrari de infrastructura, este interzisa.
Se va respecta distanta de minim 3,00m intre constructia propusi si conducta de apd OL 200mm

existentd,
Art. 2, Asigurarea compatibilitdfii funcliunilor

constructiei si functiunea dominanti a zonei, stabilitd prin documentatia de urbanism, ca fiind zona de turism

si prestari servicii.



Art. 3. Indicatori urbanistici
Valorile indicatorilor urbanistici propusi se aplica fiecirei parcele rezultate, dupé trasarea topografici

si intocmirea fisei bunului imobil (FBI), dupa formulele:
Sc

a) P.O.T.= —-100 (%)
Sp

b) CUT.= —‘S—u—
Sp

in care:

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

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

Sc = suprafata construitd la sol a cladirii

Sd = suprafata desfisurata a cladirii

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

Atat pentru zona de locuinte individuale cét §i pentru zona de functiuni complementare se propune:
- P.O.T.max.= 40%

- C.U.T.max.= 1,40.

2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 1. Orientarea fatd de punctele cardinale

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomanddrilor de orientare
fatd de punctele cardinale (art. 3 alin.1 si alin.2 din Ordinul ar. 119/2014):

(1} amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie s asigure insorirea acestora pe o duratd de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarnd, a incdperilor de locuit din cladire §i din locuintele invecinate;

(2)  1in cazul in care proiectul de amplasare a clidirilor evidentiazd c& distanta dintre cladirile
invecinate este mai micad sau egald cu indltimea la comiga a cladirii celei mai Tnalte, se va intocmi studiu de

insorire, care s& confirme respectarea prevederii de ia alin. 1.

Art. 2. Amplasarea fatd de drumurile publice

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:

a} constructii §i instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;

b) conducte de alimentare cu api si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte produse
petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii §i infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de

acest gen.

Art. 3. Amplasarea fatd de aliniament
In sensul Regulamentului General de Urbanism, aliniamentul este limita dintre domeniul public si

domeniul privat.

Alinierile constructiilor fata de aliniament sunt obligatorii si nu pot fi diminuate pentru nici una din
constructii urménd sd devina definitive dacéd nu se stabilesc alte restrictii §i proceduri prin documentatit de
rang superior/legi.

Retragerea minimi a constructiilor (prezentati in plansa de reglementiri urbanistice — nr, U2) este de
5,00m fatd de aliniament.

Retragerea minima a constructiilor faté de limitele laterale si posterioare va fi cel putin jumitate din
indlfimea la cornisd, dar nu mai putin de 5,00m.



Retragerile minime si alinierile se vor inscrie in certificatul de urbanism emis pentru fiecare parcela

la faza urmaétoare de proiectare.

Art. 4. Amplasarea construcfiei in interiorul parcelei

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daci se respecté:

- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale gi limita posterioari a parcelei

distanfele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitafii

teritoriale de pompieri.

- distanta intre cladiri va fi mai mare decit indl{imea la cornisa a clidirii celei mai inalte, in caz
contrar se va intocmi un studiu de insorire.

Amplasarea clidirilor destinate locuinelor trebuie si asigure insorirea acestora pe o duratd de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarnd, a inciperilor de locuit din clddire si din locuintele invecinate.

Terenul liber de constructii rezultat va fi amenajat cu zone verzi sau circulatii interioare.

Retragerea fatd de limitele laterale §i postericare ale parcelei este jumaitate din indlfimea la streagind a

constructiilor, dar nu mai pufin de 5,00m.

Edificabilul parcelei:
Amplasarea cladirilor fatd de limitele parcelei defineste edificabilul parcelei ca instrument urbanistic

de proiectare. Edificabilul parcelei delimiteazi zona in care este permisd amplasarea clddirii. Acesta nu
reprezintd suprafata construita la sol a cliddirii propuse a se realiza, ci limitele in care trebuie si se inscrie
cladirea cu respectarea P.O.T.-ului admis.

Amenajabilul parcelei:
Amenajabilul parcelei este suprafata parcelei cuprinsa intre suprafata construitd la sol a clidirii §i

limitele parcelei.
Constructiile §i amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:
a} instalatii si echipamente edilitare (racorduri §i brangamente la retelele edilitare);
b} imprejmuirile parcelei;
c) alei carosabile i parcaje pentru autovehicule;
d) alei pietonale, platforme, rampe pentru persoane cu handicap;
) zone plantate;

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 1. Accese carosabile
Autorizarea executdrii constructiilor este permisi numai daci existd posibiliti{i de acces la drumurile

publice, direct sau prin servitute (acces carosabil minim 3,50 m litime, dar nu mai lung de 25m). In cazul in
care lungimea accesului depigeste 25m, acesta va avea [dtimea de minim 5,50m si va fi prevazut cu
supralirgiri de depagire §i suprafete pentru manevre de intoarcere.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permitéd interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor si vor fi dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Profilele transversale ale drumurilor ce se vor moderniza sunt prevézute in planga U2.
Strada Morii se va moderniza gi va avea profilul transversal de [2,00m litime din care 7,00 m parte

carosabild (1 banda pe sens de 3,50m fiecare) incadratd de doud zone verzi de 1,00m fiecare §i doud trotuare

de 1,50m fiecare,
Drumul de exploatare 409/2, in partea de nord a parcelei, va avea profilul transversal de §,00m

latime din care 6,00 m parte carosabild (1 bandi pe sens de 3,00m fiecare) incadratd de doui trotuare de

4



1,00m fiecare. In partea de nord-est a parcelei, drumul de exploatare 409/2 va avea profilul transversal de
9,00m latime din care 6,00 m parte carosabild (1 banda pe sens de 3,00m fiecare) incadratd de doua zone

verzi de 0,50m fiecare si doud trotuare de 1,00m fiecare.
Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei — minimum 1,2 locuri/camera.

Art. 2. Accesele pietonale
Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajérilor de orice fel este permisd numai dacé se asigurd

accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Se vor asigura accese pietonale, dimensionate ca l4time, in conformitate cu destinatia constructiilor.
Accesele pietonale vor fi astfel conformate Incét sd permitd circulatia lejerd la toate intririle gi iegirile din
cladiri.

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

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incdt s permits circulatia persoanelor cu handicap gi care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

Cheltuielile privind realizarea lucrérilor rutiere (pe terenurile ce vor trece in proprietatea UAT mun.
Sécele cu destinatia drum) vor fi suportate de cétre Autoritatea publici Locala.

2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitari

Art. 1. Racordarea la repelele publice de echipare edilitard
Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile §i destinatia lor presupun cheltuieli de
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furnizorilor de utilitati, este interzisa.
Autorizarea executirii constructiilor va putea fi conditionatd de stabilirea, In prealabil, a obligatiei

efectudrii, in parte sau total a lucririlor de echipare edilitari aferente, de cétre investitorii interesati.
Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de suprafafd sau in

pénza freaticé, atit in perioada executirii constructiilor cét si dupd punerea lor in functiune.

Art. 2. Proprietatea publicd asupra retelelor edilitare
Retelele de apd, de canalizare, de drumuri publice g1 alte utilitdti aflate la serviciul public sunt

proprietatea publicd a municipivlui daca legea nu dispune altfel.
Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electricd gi de telecomunicatii sunt proprietatea publici a

statului daca legea nu dispune aitfel.

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

Art. 1. Indltimea constructiilor
inaltimea maxima a constructiilor va fi S+P+2+M/R (Hmax streasini 10,00m fatii de CTA).

Iniltimea minim# a constructiilor

Hminim la streasind — 2m — pentru constructii parter.

Art. 2. Aspectul exterior al constructiilor
Executarea noilor constructii este permisd numai daci aspectul exterior nu contravine functiunii gi nu

depreciazd aspectul general al zonei.



Autorizarea executdrii construcfiilor care, prin conformare, volumetric §i aspect exterior, intrd in
contradictie cu aspectul general al zonei §i depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii este interzisi.

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 existi studii c¢d ar afecta
s&natatea populatiei.

Se vor utiliza materiale durabile si finisaje exterioare adecvate functiunii.

Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu

cladirea principala.

Art. 3. Parcelarea

Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 2369 mp.

Parcelarea este operafiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 2 loturi aldturate, in
vederea realizérii de noi constructii.

Indiferent de meodificérile (dezlipire, alipire, parcelare, reparcelare) sufenite de parcele ulterior
aprobarii PUZ se vor respecta indicatorii urbanistici stabiliti prin regulamentul local de urbanism aferent
PUZ.

Autorizarea executdrii parcelérilor pentru locuinte si functiuni complementare, in baza prezentului
regulament, este permisa numai dacé pentru fiecare lot in parte se respectd cumulativ urmétoarele conditii:

a) front la strada de minimum 12 m pentru clidiri izolate sau cuplate;

b) suprafata minimi a parcelei de 1000mp

¢) addncime mai mare sau cel putin egala cu ld{imea parcelei.
Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreazi in prevederile de mai sus (a, b,

2.7. Reguli cu privire 1a amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Art 1. Parcaje
Autorizarea executiirii constructiilor care, prin destinafie necesita spatii de parcare se emite numai

dacid existd posibilitatea realizirii acestora in afara domeniului public;
Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.
Pentru parcarea suplimentard sau ocazionald pe parceld se pot organiza locuri de parcare in

amenajabilul parcelei.
Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei — minimum 1,2 locuri/camera.

Art. 2. Zone verzi
Pentru constructiile propuse se vor prevedea zone verzi, avand si rol decorativ i de protectie.

Spatiile neconstruite §i neocupate de accese, trotuare de garda etc. se inierbeaza gi se planteaza.

Se vor prevedea spatii verzi de 25% din suprafata parcelei.
Conform Codului Civil, art. 613, in lipsa unor dispozifii cuprinse in lege, arborii trebuie sadifi la o

distantd de cel putin 2 metri de linia de hotar, cu exceptia acelora mai mici de 2 metri, a plantatiilor §i a

gardurilor vii.

Art. 3. Imprejmuiri
Aspectul imprejmuirilor se va supune aceloragi exigenfe ca §i In cazul aspectului exterior al

constructiilor.
Este interzisa utilizarea urmaitoarelor materiale pentru imprejmuirile spre strad3: azbociment, plastic

ondulat, placi aglomerate din lemn, prefabricate, tabla, plasd de sarmai etc.
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La autorizarea construirii pe parceld, proiectul de gard/imprejmuire va fi componenta obligatorie
pentru D.T.A.C.

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

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

- va fi transparent minim 50% din suprafata gardului/imprejmuirii pe fiecare aliniament lisind
vizibile clidirile;

- indltimea va fi de maxim 1,80 m;

b) Gardurile/Imprejmuirile amplasate pe limitele laterale sau de spate vor fi de maxim 2,20 m

indltime.
3. Zonificare funcfionali

Pe terenul studiat se prevad urmitoarele zone functionale:
= ZT —zona de turism §i prestari servicii

Functiuni admise

- unitditi turistice (vile turistice, pensiuni, moteluri, hoteluri, cabane etc.), case de vacanti
- spatii pentru agrement, odihnd, recreere, sport, wellness si SPA

- spatii pentru intruniri profesionale de tip workshop, conferinte $i evenimente

- spatii pentru activitéti de creafie literard gi artistica

- cladiri administrative, locuinfe de serviciu, locuinte de interventie

- amenajiri de gridind dotate cu mobilier specific (foisoare, barbeque)

Functiuni interzise

- orice activitate de productie sau activitati incompatibile cu cea a activitatilor de turism

- activitafi 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 aprobérii acestora.

- depozitare en-gros

- statii de Intretinere auto

- depozitiri de materiale refolosibile

- platforme de precolectare a deseurilor urbane

- depozitarea pentru vinzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau toxice

- activitati care utilizeaza pentru depozitare i productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice

- statii de betoane

- autobaze

- lucrdri de terasament de naturd si afecteze amenajérile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente

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

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

ZC - zona de circulatie
Functiuni admise
- instalatii de iluminat nocturn
- retele edilitare
- mobilier urban
- trotuare, alei




- refugii si treceri pentru pietoni

- zone verzi mediane, laterale si figii verzi intermediare

- servicii compatibile functiei de bazi a zonei

- lucréri de intrefinere, reabilitare, supralargire, conform proiectelor tehnice aprobate conform legii

- lucréri si/sau zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice, olfactive

- toate lucrarile la reteaua de drumuri se vor face conform proiectelor tehnice avizate §i aprobate

conform legii

Functiuni interzise
- orice interventii, constructii care contravin legilor si normelor in vigoare pentru spatiile publice
- dispunerea in intersectii de¢ panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri electronice).

" ZG - zona de gospodarie comunali

Functiuni admise
- constructii, instalatii $i amenajéri pentru sistemul de alimentare cu apd, canalizare, energie electrica,

gaze naturale, salubritate, etc.

Functiuni interzise
- orice activititi/constructii care prezinti risc tehnologic

4. Dispozitii finale

Litigiile dintre solicitantii de autorizatii §i autoritifile 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 Primériei municipiului Sacele, precum si de Inspectia Judefeand in Constructii in conformitate cu
prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificérile si completirile
ulterioare si ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executérii lucririlor de constructii, republicatd, cu

modificirile gi completdrile ulterioare.

5. Concluzii
Prezenta documentatie respecti in totalitate prevederile si recomandarile R.G.U. si scoate in evidenta

faptul ci urbanizarea propusi va ridica standardul de calitate al functiunilor existente in zoni.

Intocmit;
Arh. Fintina Elena



PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR PROPUSE PRIN
PUZ CONFORM AVIZULUI DE OPORTUNITATE NR. 9/10.12.2018

> Beneficiar Consiliul Local Sicele

> Initiator Doroftei Sorin

» Denumirea lucririi Plan urbanistic zonal — construire pensiune din fonduri
europene

» Localizare Jud. Brasov, mun. Sicele, str. Morii f.n.

» Proiect numir DS1

Pentru realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se propune urmaitoarea

ctapizare a realizérii investitiilor:

1. Realizarea retelelor edilitare
2. Realizarea drumurilor de acces
3. Realizarea constructiilor

Cheltuielile privind parcelarea terenului si extinderea retelelor edilitare vor fi suportate de citre
proprietarul tabular al terenului ce face obiectul prezentei documentatii, iar constructiile propuse se
vor realiza pe cheltuiala proprietarilor tabulari ai terenului la momentul respectiv.

Cheltuielile pentru realizarea si modernizarea drumurilor de interes public ce vor deveni proprietate
UAT mun. Sicele prin acordul comun al pértilor (proprietarii tabulari ai terenului ce face obiectul
prezentei documentatii §i Consiliu Local) vor fi suportate de cétre autoritatea publicd locala pe baza
unei Hotaréri a Consiliului Local conform procedurilor legale.

Daci pértile nu ajung la un acord comun (cedare-primire), proprietarii tabulari ai terenului ce face
obiectul prezentei documentatii se angajeaza sd suporte cheltuiclile pentru realizarea si modernizarea
drumurilor de interes public.

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

Intocmit:
Arh. Fintind Elena






