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Biroul Urbanism Nr. 52216/27.05.2022

RAPORT DE SPECIALITATE
LA

PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal
“Construire locuinte si dotari complementare, parcelare” DE 82 — DE 64, Municipiul Sicele

Prin cererea nr. 48631 din 11.05.2022, Neacsu Roxana in calitate de administrator a SC
SACELE RESIDENCE M.G. SRL solicita aprobarea documentatiei PUZ ante mentionata.

Tn conformitate cu PUG Municipiul Sicele aprobat cu HCL 23/22.02.2001 cu valabilitate
prelungita prin HCL 176/23.08.2018, terenurile ce fac obiectul studiului, sunt situate in extravilan,
avand categoria de folosinta arabile.

In acest sens la solicitarea beneficiarului, a fost emis certificatul de urbanism nr.
64/14.02.2019, in scopul Tintocmire plan urbanistic zonal »Construire locuinte si dotari
complementare, parcelare” DE 82 — DE 64, Municipiul Sacele, 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 Primaria Municipiului Sacele au fost
stabilite urmatoarele conditii de intocmire a planului urbanistic zonal:

Teritoriul ce urmeaza a fi reglementat — conform certificatului de urbanism nr. 64/14.02.2019.
Se vor delimita si cuprinde in bilantul teritorial subzonele functionale:

a) zona cu destinatia de locuinte.

b) zona circulatiilor rutiere si pietonale aferente.

C) zona spatiilor verzi amenajate (min. 5% din totalul zonei reglementate).

d)subzona de gospodarire comunald, dupa caz, destinata obiectivelor de utilitate publica aferente
retelelor edilitare (platforme de colectare a deseurilor selectiv, statii de transformare, etc).

Aliniamentul propus la strazile Mercur (DE64) si Constelatiei(DE 82) va fi corelat cu cel
propus prin PUZurile aprobate in zona.

Zone functionale propuse:

e ZL - ZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE
POT =30%
CUT =0.90
Regim de Tnaltime P+E+M ; H maxim = 10m
e ZLD-ZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE SI DOTARI
POT =40%
CUT =1.20
Regim de inaltime P+E+M ; H maxim = 10m
e ZVE -ZONA VERDE SI EDILITARA
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ZL - ZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE

Utilizari admise

- locuinte individuale in regim de construire discontinuu (izolat sau cuplat)

- spatii verzi amenajate.

- spatii de joaca sau agrement

-dotari complementare locuirii si servicii profesionale daca sunt amplasate in cadrul locuintei si nu
depasesc 20% din totalul ariei desfasurate a cladirii.

Utilizari admise cu conditionari.

-dotari complementare locuirii: mic comert, servicii manufacturiere: reparatii obiecte de uz casnic,
depanare electrocasnice; instalatii, asistentda IT, manufacturda finda, reparatii incal{aminte,
electrocasnice, croitorie, marochinarie, tapiterie sau alte activitati manufacturiere etc., cu conditia ca
suprafata acestora sa nu depaseasca 200 mp ADC si sd nu genereze transporturi grele;

-servicii sau echipamente de sanatate si asistenta sociald, cu conditia realizarii ariilor de protectie sau
restrictie la interiorul proprietatii si neafectarii caracterului preponderent rezidential al zonei;

-servicii profesionale: cabinet de medicina generala, veterinard, birou de avocaturd, birou notarial,
birou de traducere, servicii de consultantd juridicd sau economicad, birou de contabilitate, atelier /
birou de proiectare / expertizare / design, birou de topografie / cadastru / cartografie, atelier de arta
etc.

Utilizari interzise:

-Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise / admise cu conditionari.
-Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care implicd evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;
-Sunt interzise functiunile agro-industriale. Aceastd reglementare are caracter definitv si nu poate fi
modificata prin PUZ;
-Nu se admit locuinte colective sau semicolective, tip covor.
Caracteristici ale parcelei (suprafere, forme, dimensiuni)

Sunt construibile parcelele care respecta cumulativ urmatoarele conditii:
Dimensiunile minime propuse :
- Locuinte cuplate: min 250 m? per locuinti; se vor dispune pe limita de proprietate formand

Tmpreuna un calcan comun
- Locuinte izolate: min 400 m?
Front minim la strada: Locuinte izolate si cuplate : 12,00 m
Forma parcelei: Se admit parcele cu forme regulate, cu adancimea parcelei mai mare sau cel putin
egald cu latimea, care sa permita inscrierea unor cladiri cu respectarea distantelor prescrise fata de
aliniament si celelalte limite. In cazul in care, din motive obiective, parcelele nu pot indeplini
caracteristicile de forma mentionate, acestea pot fi considerate construibile cu conditia respectarii
retragerilor minime obligatorii si asigurarii accesului la un drum public conform regulamentului.
Se admit subparcelari cu respectarea conditiilor mai sus descrise, daca parcelele rezultate sunt situate
de-a lungul unei cai de acces reglementate.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament
- minim 12,00 m fata de axul strazii DE 64(str. Mercur) si DE 82(str. Constelatiet), respectiv minim 7
m fata de aliniament
- minim 5.00 m fata de aliniamentul la strazile "A" si ”B”,

- pentru strada “C” distanta fata de aliniment va fi de minim 5,00 m, respectiv minim 9,00 m fata de
axul strazii “C”, iar pe latura opusa (cu trotuar de garda) de minim 5,00 m, respectiv 8,00 m fata de
axul strazii “C”.

In situatiile cu alinieri variabile, cladirile propuse vor respecta retragerile minime specifice
profilelor stradale propuse. Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele
aliniamente.

Garajele( daca sunt corpuri de sine statatoare) se pot dispune pe aliniament.



Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Locuinte / locuinte si dotari:

-se va mentine 0 distanta egala cu cel putin jumatate din inaltimea constructiei masurata din orice
punct, dar nu mai putin de 3.5 m fata de o limita laterala;

-cladirile se vor amplasa pe limitd de proprietate atunci cand se cupleaza cu o cladire posibil de
realizat pe parcela alaturata sau se alipesc de calcanul unei cladiri alaturate in stare buna;

-se va mentine 0 distantda minima de 4.00 m fata de limita posterioara;

In cazul amenajarilor si dotarilor sportive, retragerile fati de vecinatati vor fi prevazute cu perdele
verzi de protectie de min 10 m.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Intre fatadele paralele ale constructiilor propuse se va asigura o distantd minima mai mare
decat inaltimea maxima la cornisa a cladirii celei mai inalte, conform OMS 119/2014.

In cazul fatadelor oarbe sau cu ferestre aferente camerelor nelocuibile, distanta intre cladiri se
poate reduce la jumadtate din indltimea maxima la cornisa a acestora, dar nu mai putin de 3,5m.

In cazul locuintelor cuplate se vor pastra ca limite laterale (ambele) minim H/2 din Tnaltime,
dar nu mai putin de 3,5 m.

Circulayii, accese

Accesul va fi realizat dinspre DJ 103A prin intermediul strazilor DE64 (str. Mercur) si DE82
(str. Constelatiei) de unde se va distribui pana la drumurile propuse "A”, ”B” ,”C” si D" din care se
realizeaza accesul la fiecare parcela.

Profilele DE64 (str. Mercur) si DE82 (str. Constelatiei) vor fi: carosabil de 7 m si trotuare bilaterale
de 1,50 m.
Tn cazul drumurilor propuse in zona studiati, acestea vor fi:

-In cazul strazii ,,A”, 7 m carosabil, un trotuar de 1,50 m pe latura nordica si un trotuar cu
spatiu verde si rigola de 3,5 m pe latura sudica, rezultand un profil stradal total de 12 m; de asemenea
in cazul strazii ”A” s-au mai prevazut zone centrale in care carosabilul de 7,00 m este dublat pe
ambele laturi de cate 2 trotuare cu zone verzi.

-in cazul strazii ”B”, profilul stradal va fi de 10 m, din care carosabil 7,00 m si trotuare
bilaterale de 1,5 m. In zona centrala, strada ”B” pe latura nordica va avea un profil de 12,50 m din
care carosabil 7,00 m, un trotuar sudic de 1,5 m, iar pe latura opusa va avea un trotuar de 1,5 m si un
acostament de 2,5 m.

-in cazul strazii ”D”, strada care va rimane privata, profilul stradal va fi de 7,50 m din care
carosabil 6,00 m si un trotuar de 1,50 m.

Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice.

In cazul functiunii principale, organizarea interioara a parcelei va avea in vedere mentinerea
unei suprafete destinate parcarii autovehiculelor, pozitionatd aferent cailor de acces si dimensionata
n raport cu necesitétile investitiei propuse.

Locuinte — 1 loc de parcare/100mp utili iar daca au si dotari cate 1 loc de parcare / 50 mp utili
-dotari.

Indtimea maxima admisibild a cladirilor

Locuinte — individule si cuplate / locuinte si dotari:
Regim Tnaltime maxima — P+1+M, la care se poate adauga subsol
Iniltimea maxima a constructiilor la cornisd/streasina - maxim 8.00 m
Inaltimea maxima a constructiilor la coama - maxim 10.00 m
Regim inaltime minim — P+pod,
Inaltimea minima a constructiilor la cornisa/streasina - minim 4.00 m
Inaltimea minimi a constructiilor la coama - minim 6.00 m
Inaltimile vor fi masurate de la cota terenului amenajat.

Aspectul exterior al cladirilor

Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii; materialele si
cromatica propusd isi vor aduce aportul la armonizarea plasticii exterioare generale a imobilului/
ansamblului propus;

Configuratia acoperisului: se recomanda acoperisuri de tip sarpantd, dar si rezolvari de tip
terasa, in cadrul acoperisurilor de tip sarpanta - nu mai mult de 40% din suprafata ultimului nivel; de
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asemenea panta maxima a invelitorilor nu va fi mai mare de 60°.

Se impune utilizarea materialelor durabile, naturale (lemn, piatra, caramida, fier forjat, grilaje
metalice ornamentale, zidarie, etc).

Se interzice utilizarea materialelor care imita materialele naturale sarma ghimpata la
Tmprejmuire, tamplarie de pvc la ferestrele si usile amplasate la strada. 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.).

Sparii libere si plantate

Se va mentine un procent de zone verzi insumand min. 50% pentru locuinte, respectiv min.
40% pentru locuinte cu dotari, dispus cat mai compact in cadrul incintei si vor cuprinde exclusiv
vegetatie (joasa, medie si inaltd).

Aceste spatii verzi se vor amenaja utilizand specii de arbori si arbusti ornamentali, dar si
specii de pomi fructiferi, ambele categorii adaptate climatului specific zonei. Sunt interzise speciile
de plante straine, invazive sau care pot crea disconfort.

Imprejmuri

Tmprejmuirile pot fi transparente sau opace, cu iniltimea maxima de 1.80 m, in functie de
necesititile specifice. Imprejmuirile vor fi dublate spre domeniul public cu gard viu.

ZLD - ZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE SI DOTARI

Utilizari admise:
-Se admit functiuni si echipamente publice, asistentd sociald, servicii medicale, servicii sociale,
colective si personale, servicii la nivel de cartier; locuinte individuale in regim de construire
discontinuu (izolat si cuplat), centre de studiu si formare profesionald, spatii comerciale, spatii libere
pietonale, pasaje pietonale acoperite, spatii plantate (scuaruri, gradina de cartier), spatii verzi
amenajate;
-Se pot dispune dotari pe minimum 25% din parcele sau minimum 25% din terenul aferent PUZ.
Utilizari admise cu conditionari (fundamentarea acestora prin PUD):
-Amenajari si dotdri sportive: amenajari sportive in aer liber cu mentinerea unor retrageri specifice fata
de zonele de locuinte si realizarea de perdele verzi de protectie cu rol fonoabsorbant, cat si protectie
vizuala pentru asigurarea intimitatii vecinatatilor; dotari sportive in spatii inchise, in masura in care
volumul constructiilor rezultate nu iese din scara constructiilor existente in zond si realizeazad o izolare
fonica eficienta- zgomotul masurat la limita proprietatii sa nu depaseasca 50 de decibeli — n timpul
programului de functionare si max 35 decibeli Tn afara lui;
-Institutii de invatamant prescolar si primar si dotari aferente;
Utilizari interzise:
-Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise/admise cu conditionari.
-Sunt interzise lucrari de terasament de natura sd afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care implica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;
-Sunt interzise functiunile agro-industriale. Aceastd reglementare are caracter definitv si nu poate fi
modificatd prin PUZ;
-Nu se admit locuinte colective sau semicolective , tip covor.
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii,
exceptand parcelarile realizate anterior documentatiei aprobate :
Dimensiunile minime propuse :
- Dotari de cartier: 500 mp
- Amenajari si dotdri sportive: 1000 mp
Front minim la strada:
- Dotari de cartier: 12,00 m
- Amenajari si dotari sportive: 30,00m
Forma parcelei: Se admit parcele cu forme regulate, cu adancimea parcelei mai mare sau cel putin
egali cu litimea. In cazul in care, din motive obiective, parcelele nu pot indeplini caracteristicile de
forma mentionate, acestea pot fi considerate construibile cu conditia respectarii retragerilor minime
obligatorii si asigurarii accesului la un drum public conform regulamentului.

4



ZONA VERDE SI EDLITARA - Zona verde deschisa publicului, cu amenajari si dotari specifice, cu
constructii cu caracter temporar-provizoriu, dispuse sezonier ca dotari ale subzonei verzi si edilitare.

Utilizari admise:

-Spatii plantate — plantatii Tnalte, medii si joase,

-Mobilier urban, amenajari pentru joaca, odihna si alte activitati in are liber, edicule, grupuri sanitare
si componente ale amenajarii peisagere;

-Sistem de circulatii pietonale (alei si platforme) din care unele ocazional carosabile pentru
intretinerea spatiilor plantate si accesul la activitatile permise;

-Amenajari pentru sport, joc si odihna — cu caracter strict sezonier;

-Constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in aer liber,
pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici), activitati sportive, loisir cu caracter
provizoriu — sezonier.

Utilizari admise cu conditionari: Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu
conditia sd fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca
poluare fonica sau de alta natura.

Utilizari interzise: Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise/ admise cu
conditionari.

Conditii de echipare edilitara
Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare publice, cu respectarea conditiilor impuse de
fiecare furnizor in parte.

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

Alimentare cu apd: In zona amplasamentului exista retea de distributie a apei potabile.
Conform aviz de nr. 1852 din 25.07.2019 emis de Compania de Apa Brasov, alimentarea cu apa
potabila se poate realiza prin extinderea retelei de distributie apa din PEHD cu DN110mm.

Apa pentru stingerea incendiului — pe strazile propuse a trece in domeniul public se vor amplasa
hidranti de incendiu din 100 in 100 m, exceptie vor face doar drumurile private sau de incinta.

Canalizare: Tn zona amplasamentului studiat nu exista retea de colectarea a apei uzate
menajere, conform aviz nr. 1852 emis de Compania Apa Brasov. Conform Avizului de Gospodarire a
Apelor nr 161/17.08.2020, evacuarea apelor uzate se poate realiza prin extinderea retelei de
canalizare existente cu Dn 300 mm cu aproximativ 3000 m pozata pe DJ 103A la 1,5 m adancime, in
colectorul “I” existent pe malul opus al paraului Timis. Apele uzate menajere provenite de la
constructiile propuse se vor colecta intr-o retea din conducte PVC-KG DN 250mm - 300mm
amplasate pe caile de circulatie propuse si existente.

Alimentarea cu energie electrica: Conform aviz de amplasament favorabil nr.
7010210201485/13.04.2021, in zona studiata nu exista retea electricd de distributie. Alimentarea cu
energie electrica se va face conform studiului de solutie avizat de Electrica Transilvania Sud, din PT
existent, amplasat la nord de zona studiata.

Alimentarea cu gaze naturale: Conform aviz de principiu PUZ nr. 315997843/25.01.2021, n
zona nu exista retele de gaze naturale. Tncilzirea cladirilor cat si a apei menajere se va realiza in
sistem centralizat propriu, prin intermediul centralelor termice ce vor functiona cu combustibil solid
sau centrale electrice.

Colectarea si depozitarea deseurilor: Deseurile menajere vor fi colectate selectiv pe categorii,
in europubele amplasate pe platforme betonate in interiorul proprietatii, de unde vor fi preluate pentru
a fi transportate la rampa ecologicd a municipiului Sacele, pe baza de contract, de catre firme
specializate Tn servicii de salubritate.

Pentru planul urbanistic zonal au fost obtinute toate avizele si acordurile solicitate prin
certificatele de urbanism nr. 64/14.02.2019, respectiv nr. 574/23.12.2020, inclusiv Avizul Consiliului
Judetean Brasov nr. 10/04.05.2022.

Conform Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobat cu HCL nr. 102 din 25.08.2011,
documentatia PUZ a fost adusa la cunostinta persoanelor interesate prin afisare pe pagina de web a
Primariei Municipiului Sacele si la avizierul Primariei Municipiului Sacele in toate etapele de
informare si consultare a cetitenilor. In urma derularii procedurii de informare si consultare a



publicului nu au fost depuse propuneri si sesizari legate de elaborarea proiectului, la sediul institutiei
sau pe adresa de email.

Tn conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismului, cu modificarile si completarile ulterioare, ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, ale
Ordinului nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, ale H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism, republicata, ale Legii 52/2003 privind transparenta decizionala
in administratia publica, republicata, ale 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, supunem spre analiza si aprobare Consiliului Local - Proiectul de
hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal “Construire locuinte si dotari complementare,
parcelare” DE 82 — DE 64, Municipiul Sacele, in forma prezentata.
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