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 RAPORT  DE  SPECIALITATE 

LA 
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privind aprobarea  Planului Urbanistic Zonal  

“Construire locuințe și dotări complementare, parcelare” DE 82 – DE 64, Municipiul Săcele  

 

 

 

Prin cererea nr. 48631 din 11.05.2022, Neacșu Roxana în calitate de administrator a SC 

SACELE RESIDENCE M.G. SRL solicită aprobarea documentației PUZ ante menționată.  

În conformitate cu PUG Municipiul Săcele aprobat cu HCL 23/22.02.2001 cu valabilitate 

prelungita prin HCL 176/23.08.2018, terenurile ce fac obiectul studiului, sunt situate în extravilan, 

avand categoria de folosință arabile. 

În acest sens la solicitarea beneficiarului, a fost emis certificatul de urbanism nr. 

64/14.02.2019, în scopul întocmire plan urbanistic zonal ”Construire locuințe și dotări 

complementare, parcelare” DE 82 – DE 64, Municipiul Săcele, respectiv certificatul de urbanism nr. 

574/23.12.2020 pentru continuarea procedurii  de elaborare PUZ. 

Prin avizul de oportunitate nr. 7/22.05.2019 emis de Primăria Municipiului Săcele au fost 

stabilite următoarele condiții de întocmire a planului urbanistic zonal: 

Teritoriul ce urmează a fi reglementat – conform certificatului de urbanism nr. 64/14.02.2019. 

Se vor delimita şi cuprinde în bilanţul teritorial subzonele funcţionale: 

a) zona cu destinaţia de locuințe. 

b) zona circulaţiilor rutiere și pietonale aferente. 

c) zona spaţiilor verzi amenajate (min. 5% din totalul zonei reglementate). 

d)subzona de gospodărire comunală, după caz, destinată obiectivelor de utilitate publică aferente 

reţelelor edilitare (platforme de colectare a deșeurilor selectiv, staţii de transformare, etc). 

Aliniamentul propus la străzile Mercur (DE64) și Constelației(DE 82) va fi corelat cu cel 

propus prin PUZurile  aprobate în zonă. 

Zone funcționale propuse: 

 

• ZL - ZONA DE LOCUINȚE INDIVIDUALE 

POT = 30%  

CUT = 0.90  

Regim de înaltime P+E+M ; H maxim = 10m  

• ZLD - ZONA DE LOCUINȚE INDIVIDUALE ȘI DOTĂRI 

POT = 40%  

CUT = 1.20  

Regim de înaltime P+E+M ; H maxim = 10m  

• ZVE – ZONĂ VERDE ȘI EDILITARĂ 
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ZL - ZONA DE LOCUINȚE INDIVIDUALE  

 

Utilizări admise  

- locuințe individuale în regim de construire discontinuu (izolat sau cuplat)  

- spații verzi amenajate.  

- spații de joacă sau agrement 

-dotări complementare locuirii și servicii profesionale dacă sunt amplasate în cadrul locuinței și nu 

depășesc 20% din totalul ariei desfășurate a clădirii. 

  Utilizări admise cu condiţionări:  

-dotări complementare locuirii: mic comerț, servicii manufacturiere: reparaţii obiecte de uz casnic, 

depanare electrocasnice; instalaţii, asistenţă IT, manufactură fină, reparaţii încălţăminte, 

electrocasnice, croitorie, marochinărie, tapiţerie sau alte activităţi manufacturiere etc., cu condiția ca 

suprafața acestora să nu depășească 200 mp ADC și să nu genereze transporturi grele; 

-servicii sau echipamente de sănătate și asistență socială, cu condiția realizării ariilor de protecție sau 

restricție la interiorul proprietății și neafectării caracterului preponderent rezidențial al zonei; 

-servicii profesionale: cabinet de medicină generala, veterinară, birou de avocatură, birou notarial, 

birou de traducere, servicii de consultanţă juridică sau economică, birou de contabilitate, atelier / 

birou de proiectare / expertizare / design, birou de topografie / cadastru / cartografie, atelier de artă 

etc. 

  Utilizări interzise:  

-Sunt interzise orice utilizări, altele decât cele admise / admise cu condiționări.  

-Sunt interzise lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice sau de pe 

parcelele adiacente; orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele 

vecine sau care implică evacuarea și colectarea rapidă a apelor meteorice; 

-Sunt interzise funcțiunile agro-industriale. Această reglementare are caracter definitv și nu poate fi 

modificată prin PUZ; 

-Nu se admit locuințe colective sau semicolective, tip covor. 

Caracteristici ale parcelei (suprafețe, forme, dimensiuni)  

Sunt construibile parcelele care respectă cumulativ următoarele condiții:  

Dimensiunile minime propuse : 

- Locuințe cuplate: min 250 m2 per locuință; se vor dispune pe limita de proprietate formând 

împreună un calcan comun 

- Locuințe izolate: min 400 m2 

Front minim la stradă: Locuințe izolate și cuplate : 12,00 m 

Forma parcelei: Se admit parcele cu forme regulate, cu adâncimea parcelei mai mare sau cel puțin 

egală cu lățimea, care să permită înscrierea unor clădiri cu respectarea distanțelor prescrise față de 

aliniament și celelalte limite. În cazul în care, din motive obiective, parcelele nu pot îndeplini 

caracteristicile de formă menționate, acestea pot fi considerate construibile cu condiția respectării 

retragerilor minime obligatorii și asigurării accesului la un drum public conform regulamentului. 

Se admit subparcelări cu respectarea condițiilor mai sus descrise, dacă parcelele rezultate sunt situate 

de-a lungul unei căi de acces reglementate. 

Amplasarea clădirilor fată de aliniament  

- minim 12,00 m față de axul străzii DE 64(str. Mercur) și DE 82(str. Constelatiei), respectiv minim 7 

m față de aliniament 

- minim 5.00 m față de aliniamentul la străzile "A" și ”B”,  

- pentru strada “C” distanța fata de aliniment va fi de minim 5,00 m, respectiv minim 9,00 m față de 

axul strazii “C”,  iar pe latura opusă (cu trotuar de gardă) de minim 5,00 m, respectiv 8,00 m față de 

axul strazii “C”.  

În situaţiile cu alinieri variabile, clădirile propuse vor respecta retragerile minime specifice 

profilelor stradale propuse. Pentru parcelele de colţ, retragerea se va realiza faţă de ambele 

aliniamente. 

Garajele( dacă sunt corpuri de sine stătătoare) se pot dispune pe aliniament. 
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Amplasarea clădirilor față de limitele laterale și posterioare ale parcelelor  

Locuințe / locuințe și dotări: 

-se va menține o distanță egală cu cel puțin jumătate din înălțimea construcției masurată din orice 

punct, dar nu mai puțin de 3.5 m față de o limită laterală; 

-clădirile se vor amplasa pe limită de proprietate atunci când se cuplează cu o clădire posibil de 

realizat pe parcela alaturată sau se alipesc de calcanul unei clădiri alăturate în stare bună; 

-se va menține o distanță minimă de 4.00 m față de limita posterioară;  

În cazul amenajărilor și dotărilor sportive, retragerile față de vecinătăți vor fi prevăzute cu perdele  

verzi de protecție de min 10 m. 

  Amplasarea clădirilor unele față de altele pe aceeași parcelă  

Între faţadele paralele ale construcțiilor propuse se va asigura o distanţă minimă mai mare 

decât înălţimea maximă la cornișă a clădirii celei mai înalte, conform OMS 119/2014.  

În cazul fațadelor oarbe sau cu ferestre aferente camerelor nelocuibile, distanța între clădiri se 

poate reduce la jumătate din înălţimea maximă la cornișă a acestora, dar nu mai puțin de 3,5m. 

In cazul locuintelor cuplate se vor pastra ca limite laterale (ambele) minim H/2 din înălțime, 

dar nu mai puțin de 3,5 m. 

  Circulații, accese  

Accesul va fi realizat dinspre DJ 103A prin intermediul străzilor DE64 (str. Mercur) și DE82 

(str. Constelației) de unde se va distribui până la drumurile propuse "A”, ”B” ,”C” și ”D" din care se 

realizează accesul la fiecare parcelă.  

Profilele DE64 (str. Mercur) și DE82 (str. Constelației) vor fi: carosabil de 7 m și trotuare bilaterale 

de 1,50 m.   

În cazul drumurilor propuse în zona studiată, acestea vor fi:  

-în cazul străzii „A”, 7 m carosabil, un trotuar de 1,50 m pe latura nordică și un trotuar cu 

spațiu verde și rigolă de 3,5 m pe latura sudică, rezultând un profil stradal total de 12 m; de asemenea 

în cazul străzii ”A” s-au mai prevazut zone centrale în care carosabilul de 7,00 m este dublat pe 

ambele laturi de câte 2 trotuare cu zone verzi.  

-în cazul străzii ”B”, profilul stradal va fi de 10 m, din care carosabil 7,00 m și  trotuare 

bilaterale de 1,5 m. În zona centrală, strada ”B” pe latura nordică va avea un profil de 12,50 m din 

care carosabil 7,00 m, un trotuar sudic de 1,5 m, iar pe latura opusă va avea un trotuar de 1,5 m și un 

acostament de 2,5 m. 

-în cazul străzii ”D”, stradă care va rîmâne privată, profilul stradal va fi de 7,50 m din care 

carosabil 6,00 m și un trotuar de 1,50 m.  

Staționarea autovehiculelor  

Staționarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulațiilor 

publice.  

În cazul funcțiunii principale, organizarea interioară a parcelei va avea în vedere menținerea 

unei suprafețe destinate parcării autovehiculelor, pozitionată aferent căilor de acces și dimensionată 

în raport cu necesitățile investiției propuse. 

Locuințe – 1 loc de parcare/100mp utili iar dacă au și dotări cate 1 loc de parcare / 50 mp utili 

-dotari. 

Înățimea maximă admisibilă a clădirilor  

Locuințe – individule si cuplate  / locuințe și dotări: 

Regim înălțime maximă – P+1+M, la care se poate adăuga subsol 

Înălțimea maximă a construcțiilor la cornișă/streasina -  maxim 8.00 m 

Înălțimea maximă a construcțiilor la coamă - maxim 10.00 m 

Regim înălțime minim – P+pod,  

Înălțimea minimă a construcțiilor la cornișă/streasina -  minim 4.00 m 

Înălțimea minimă a construcțiilor la coamă - minim 6.00 m 

Înălțimile vor fi măsurate de la cota terenului amenajat. 

Aspectul exterior al clădirilor  

Aspectul clădirilor va exprima caracterul și reprezentativitatea funcțiunii; materialele și 

cromatica propusă își vor aduce aportul la armonizarea plasticii exterioare generale a imobilului/ 

ansamblului propus; 

Configurația acoperișului: se recomandă acoperișuri de tip șarpantă, dar și rezolvări de tip 

terasă, în cadrul acoperișurilor de tip sarpantă - nu mai mult de 40% din suprafața ultimului nivel; de 
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asemenea panta maximă a învelitorilor nu va fi mai mare de 600. 

Se impune utilizarea materialelor durabile, naturale (lemn, piatră, cărămidă, fier forjat, grilaje 

metalice ornamentale, zidarie, etc).  

Se interzice utilizarea materialelor care imită materialele naturale sarma ghimpata la 

împrejmuire, tamplarie de pvc la ferestrele și ușile amplasate la stradă. Se interzice utilizarea 

culorilor stridente, tipatoare, fosforescente, etc. De asemenea se interzic arhitecturi "high tech" ce 

imita arhitecturile industriale. 

Se va respecta aspectul natural al materialelor (culoare, textura, etc.).  

Spații libere și plantate  

Se va menține un procent de zone verzi însumând min. 50% pentru locuințe, respectiv min. 

40% pentru locuințe cu dotări, dispus cât mai compact în cadrul incintei și vor cuprinde exclusiv 

vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). 

Aceste spații verzi se vor amenaja utilizând specii de arbori și arbuști ornamentali, dar și 

specii de pomi fructiferi, ambele categorii adaptate climatului specific zonei. Sunt interzise speciile 

de plante străine, invazive sau care pot crea disconfort. 

Imprejmuri  

Împrejmuirile pot fi transparente sau opace, cu înălțimea maximă de 1.80 m, în funcție de 

necesitățile specifice. Împrejmuirile vor fi dublate spre domeniul public cu gard viu. 

 
ZLD - ZONA DE LOCUINȚE INDIVIDUALE ȘI DOTĂRI 

 

Utilizări admise: 

-Se admit funcțiuni și echipamente publice, asistență socială, servicii medicale, servicii sociale, 

colective și personale, servicii la nivel de cartier; locuințe individuale în regim de construire 

discontinuu (izolat și cuplat), centre de studiu și formare profesională, spații comerciale, spații libere 

pietonale, pasaje pietonale acoperite, spații plantate (scuaruri, grădină de cartier), spații verzi 

amenajate; 

-Se pot dispune dotări pe minimum 25% din parcele sau minimum 25% din terenul aferent PUZ. 

Utilizări admise cu condiționări (fundamentarea acestora prin PUD): 

-Amenajări și dotări sportive: amenajări sportive în aer liber cu menținerea unor retrageri specifice față 

de zonele de locuințe și realizarea de perdele verzi de protecție cu rol fonoabsorbant, cât și protecție 

vizuală pentru asigurarea intimității vecinătăților; dotări sportive în spații închise, în măsura în care 

volumul construcțiilor rezultate nu iese din scara construcțiilor existente în zonă și realizează o izolare 

fonică eficientă- zgomotul măsurat la limita proprietății să nu depășească 50 de decibeli – în timpul 

programului de functionare și max 35 decibeli în afara lui;  

-Instituții de învățământ preșcolar și primar și dotări aferente; 

Utilizări interzise: 

-Sunt interzise orice utilizări, altele decât cele admise/admise cu conditionări.  

-Sunt interzise lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice sau de pe 

parcelele adiacente; orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele 

vecine sau care implică evacuarea și colectarea rapidă a apelor meteorice; 

-Sunt interzise funcțiunile agro-industriale. Această reglementare are caracter definitv și nu poate fi 

modificată prin PUZ; 

-Nu se admit locuinte colective sau semicolective , tip covor. 

Se consideră construibile parcelele care îndeplinesc cumulativ următoarele condiții, 

exceptând parcelările realizate anterior documentației aprobate : 

Dimensiunile minime propuse : 

- Dotări de cartier: 500 mp  

- Amenajări și dotări sportive:  1000 mp  

Front minim la stradă:  

- Dotări de cartier: 12,00 m  

- Amenajări și dotări sportive: 30,00m 

Forma parcelei: Se admit parcele cu forme regulate, cu adâncimea parcelei mai mare sau cel puțin 

egală cu lățimea. În cazul în care, din motive obiective, parcelele nu pot îndeplini caracteristicile de 

formă menționate, acestea pot fi considerate construibile cu condiția respectării retragerilor minime 

obligatorii și asigurării accesului la un drum public conform regulamentului. 
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ZONĂ VERDE ȘI EDLITARĂ - Zona verde deschisă publicului, cu amenajări și dotări specifice, cu 

construcții cu caracter temporar-provizoriu, dispuse sezonier ca dotări ale subzonei verzi și edilitare. 

Utilizări admise: 

-Spaţii plantate – plantații înalte, medii și joase, 

-Mobilier urban, amenajări pentru joacă, odihnă și alte activități în are liber, edicule, grupuri sanitare 

și componente ale amenajării peisagere; 

-Sistem de circulaţii pietonale (alei și platforme) din care unele ocazional carosabile pentru 

întreţinerea spaţiilor plantate şi accesul la activităţile permise; 

-Amenajări pentru sport, joc și odihnă – cu caracter strict sezonier; 

-Construcții pentru expoziții, activități culturale (spații pentru spectacole și biblioteci în aer liber, 

pavilioane cu utilizare flexibilă sau cu diferite tematici), activități sportive, loisir cu caracter 

provizoriu – sezonier. 

Utilizări admise cu condiționări: Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu 

condiţia să fie amplasate în subteran sau astfel încât să aibă un impact vizual minim, să nu producă 

poluare fonică sau de altă natură. 

Utilizări interzise: Sunt interzise orice utilizări, altele decât cele admise/ admise cu 

condiționări. 

 

Conditii de echipare edilitară  

Toate construcțiile se vor racorda la rețelele edilitare publice, cu respectarea condițiilor impuse de 

fiecare furnizor în parte.  

Costurile de echipare tehnico-edilitară vor fi suportate de beneficiari.  

Alimentare cu apă: În zona amplasamentului există rețea de distribuție a apei potabile. 

Conform aviz de nr. 1852 din 25.07.2019 emis de Compania de Apa Brașov, alimentarea cu apă 

potabilă se poate realiza prin extinderea rețelei de distribuție apă din PEHD cu DN110mm.  

Apa pentru stingerea incendiului – pe străzile propuse a trece în domeniul public se vor amplasa 

hidranți de incendiu din 100 în 100 m, excepție vor face doar drumurile private sau de incintă.  

             Canalizare: În zona amplasamentului studiat nu există rețea de colectarea a apei uzate 

menajere, conform aviz nr. 1852 emis de Compania Apa Brașov. Conform Avizului de Gospodărire a 

Apelor nr 161/17.08.2020, evacuarea apelor uzate se poate realiza prin extinderea rețelei de 

canalizare existente cu Dn 300 mm cu aproximativ 3000 m pozată pe DJ 103A la 1,5 m adâncime, în 

colectorul “I” existent pe malul opus al pârâului Timiș. Apele uzate menajere provenite de la 

construcțiile propuse se vor colecta într-o rețea din conducte PVC-KG DN 250mm - 300mm 

amplasate pe căile de circulație propuse și existente.  

Alimentarea cu energie electrica: Conform aviz de amplasament favorabil nr. 

7010210201485/13.04.2021, în zona studiată nu există rețea electrică de distribuție. Alimentarea cu 

energie electrică se va face conform studiului de soluție avizat de Electrica Transilvania Sud, din PT 

existent, amplasat la nord de zona studiată. 

Alimentarea cu gaze naturale: Conform aviz de principiu PUZ nr. 315997843/25.01.2021, în 

zonă nu există rețele de gaze naturale. Încălzirea clădirilor cât și a apei menajere se va realiza în 

sistem centralizat propriu, prin intermediul centralelor termice ce vor funcționa cu combustibil solid 

sau centrale electrice. 

Colectarea și depozitarea deșeurilor: Deșeurile menajere vor fi colectate selectiv pe categorii, 

în europubele amplasate pe platforme betonate în interiorul proprietății, de unde vor fi preluate pentru 

a fi transportate la rampa ecologică a municipiului Săcele, pe baza de contract, de către firme 

specializate în servicii de salubritate. 

Pentru planul urbanistic zonal au fost obținute toate avizele și acordurile solicitate prin 

certificatele de urbanism nr. 64/14.02.2019, respectiv nr. 574/23.12.2020, inclusiv Avizul Consiliului 

Județean Brașov nr. 10/04.05.2022. 

Conform Regulamentului local de implicare a publicului în elaborarea sau revizuirea 

planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobat cu HCL nr. 102 din 25.08.2011, 

documentația PUZ a fost adusă la cunoștința persoanelor interesate prin afișare pe pagina de web a 

Primăriei Municipiului Săcele și la avizierul Primăriei Municipiului Săcele în toate etapele de 

informare și consultare a cetățenilor. În urma derularii procedurii de informare și consultare a 
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publicului nu au fost depuse propuneri și sesizări legate de elaborarea proiectului, la sediul instituției 

sau pe adresa de email. 

În conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și 

urbanismului, cu modificările și completările ulterioare, ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea 

executării lucrărilor de construcții, republicată, cu modificările și completările ulterioare, ale 

Ordinului nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 

privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, ale H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea 

Regulamentului general de urbanism, republicată, ale Legii 52/2003 privind transparența decizională 

în administrația publică, republicată, ale Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de 

informare și consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a 

teritoriului și de urbanism, supunem spre analiza și aprobare Consiliului Local -  Proiectul de 

hotărâre privind aprobarea  Planului Urbanistic Zonal “Construire locuințe și dotări complementare, 

parcelare” DE 82 – DE 64, Municipiul Săcele, în forma prezentată. 
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