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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1 DATE GENERALE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
Denumirea lucrarii: P.U.Z. ,,Construire locuinta”
Amplasament: zona str.Branduselor -DE183/2, f.n., Sacele, jud.Brasov
Beneficiar: Zaharia lulian -loan si Zaharia Maria;
Proiectant: S.C. City Landmark S.R.L.
Numar proiect: CL198/2020
Faza de proiectare : PLAN URBANISTIC ZONAL - P.U.Z.
Data elaborarii : 11.04.2020

1.20BIECTUL LUCRARII
1.2.1 Solicitari ale temei program

Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) ,Construire locuinta” se inscrie in categoria documentatiilor
de tip P.U.Z. elaborate in vederea ridicarii interdictiei temporare de construire pana la elaborare
P.U.Z., in baza Certificatului de urbanism nr. 602 din 07.11.2019 si nr.488 din 28.09.2022 emise de
Primaria Municipiului Sacele.

in conformitate cu Legea 350 / 2001 actualizatd privind amenajarea teritoriului i
urbanismului, pentru terenul in studiu este necesar intocmirea unui P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal)
in baza unui aviz prealabil de oportunitate aprobat de catre Primaria Municipiului Sacele.

Principalele elemente ale temei-program au fost formulate de catre beneficiar, astfel:
1) Se precizeaza teritoriul ce urmeaza a fi reglementat din punct de vedere urbanistic, in suprafata
de 1.623,0 mp, situat in intravilanul Municipiului Sacele, in partea centrala a acestuia, in zona
str.Branduselor.
2) Se propune construirea unei locuinte unifamiliale;
3) Beneficiarul solicita o propunere corelata cu circulatia carosabila si pietonala din zona, cu
respectarea reglementarilor urbanistice.
1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Conform P.U.G. (Plan urbanistic general) Municipiul Sacele aprobat cu H.C.L.
nr.23/22.02.2001 cu valabilitatea prelungita prin H.C.L.176/23.08.2018, terenul precizat in
Certificatul de Urbanism este situat in intravilan si este situat in UTR8 -zona de locuinte individuale
si functiuni complementare cu interdictie temporara de construire pana la intocmire P.U.Z.

1.3 SURSE DOCUMENTARE
1.3.1. Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
- P.U.G. (Plan urbanistic general) Municipiul Sacele aprobat cu H.C.L. nr.23/22.02.2001 cu
valabilitatea prelungita prin H.C.L.176/23.08.2018;
1.3.2. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
- Documentatia topografica a zonei studiate;
- Studiul geotehnic
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2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

2.1.1 Date privind evolutia zonei

Zona in studiu are o suprafata de 1.623,0mp si este amplasata in partea centrala a
Mun.Sacele, Cartierul Tueches, pe DE183/2 cu acces din str.Branduselor care face legatura cu
str.Ciucas si b-dul Brasovului.

Fondul construit invecinat este alcatuit din locuinte individuale cu regim de inaltime P+M si
P+1E. Avand in vedere dezvoltarea localitatii si cererea tot mai mare in zona de construire de
locuinte individuale, zona studiata are mare potential de dezvoltare a functiunii de locuire.

2.1.2 Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Zona de referinta a Planului urbanistic zonal are categoria de folosinta faneata. Activitatiile
specifice zonei au fost cele agricole.

2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE

2.2.1 Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Zona studiata prin P.U.Z. a fost delimitata astfel: la nord-vest, sud-est si sud-vest terenuri
proprietate privata, la nord-est drum DE183/2.
2.2.2 Relationarea zonei cu localitatea

Municipiului Sacele este strabatut in lungul lui, de la vest la est de Bulevardul Brasovului si
Bulevardul George Moroianu si de centura localitati DN1A -str.Campului. Zona studiata se
conecteaza cu circulatia principala a mun. Sacele prin str.Branduselor.

Zona studiata prin P.U.Z. este situata in intravilanul Municipiului Sacele, are forma
dreptunghiulara, cu lungimea de aprox. 100,0m si latimea de aprox. 16,5m.

Principalele institutii publice si dotari — biserica, primaria, caminul cultural, spatiile comerciale
— sunt situate de-a lungul Bulevardului Brasovului, in centrul de greutate al localitatii.

Zona studiata este amplasata la cca. 1,4km de zona centrala. Dotarile edilitare, fiind
amplasate/urmand a fi amplasate pe traseul strazilor existente vor putea fi extinse pentru a deservi
si zona studiata.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.3.1. Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica

Zona studiata este situata in Depresiunea Barsei, in nord -vestul municipiului Sacele si este
influentata, din punct de vedere al conditiilor de mediu, de cursul raului Timisul Sec, care se varsa
in raul Ghimbasel. Genetic, zona in care este amplasata localitatea este de origine tectonica,
formata prin fracturarea si scufundarea repetata a unor fragmente centrale ale Carpatilor de Curbura.
O mare influenta asupra reliefului au avut -o si cele patru mari glaciatiuni. Dupa sfarsitul acestora, o
buna parte din teritoriu a ramas miastinos, evoluand cu timpul catre Depresiunea Tarii Barsei.

Zona studiata este situata la o atitudine de 622,5metri deasupra nivelului marii, incadrandu-
se in mare parte in zona joasa, de campie piemontana a Depresiunii Barsei. Aceasta este umeda si
mlastinoasa, strabatuta de numeroase paraie, patura de sol fiind in general fertila. In vecinatatea
terenului studiat se afla paraul Durbav.
2.3.3. Clima

Zona este caracterizata printr —un climat de tip continental moderat, dominat de circulatia
atmosferica din nord-vest. Trasaturile generale ale climei zonale, regionale si de sector sunt puternic
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modificate de conditiile fizico-geografice locale. Sub influenta reliefului muntos, se realizeaza o
compartimentare a climatului general si o etajare evidenta a fenomenelor climatice.

Temperatura medie multianuala a aerului in Tara Barsei este de 7,6°C, temperatura maxima
absoluta fiind de 37°C inluna august iar temperatura minima depaseste in timpul lunilor de iarna
valoarea de -20 °C. Localitatea Sanpetru, se incadreaza in limitele prezentate, temperatura medie
inregistrata fiind de 8,5°C. Numarul mediu al zilelor de vara este de aproximativ 50 pe an, identic cu
cel alzilelor de iarna. Data fiind amplasarea localitatii in Depresiunea Barsei si influenta conditiilor
de relief, temperaturile cele mai reduse se inregistreaza pe parcursul lunii ianuarie.

Numarul mediu anual al zilelor cu precipitatii este de 138 zile, valoare care poate fi
considerata ca reprezentativa si pentru mun.Sacele. Ploile cele mai abundente se produc in general
pe parcursul lunilor de primavara -vara. Pe parcursul verii, ploile torentiale sunt destul de frecvente,
fiind Tnsotite de grindina si trasnete si depasind uneori valoarea de 20 I/mp. intr-o iarna obisnuita,
ninsorile cad aproximativ 35 de zile pe an, numarul mediu de zile cu straturi de zapada fiind de
aproximativ 61 de zile. Analiza datelor furnizate de Agentia pentru Protectia Mediului Brasov releva
faptul ca la nivelul anului 2009, cantitatea de precipitatii inregistrata in localitatea Sanpetru este de
650 litri/mp.

2.3.4. Conditii geotehnice

Din punct de vedere geomorfologic, perimetrul studiat este situat in Podisul Transilvaniei,
intr-o zona cu climat temperat-continental, cu influente termice datorate zonei depresionare si a
muntiilor din vecinatate. Stratul geologic al solului si subsolului este format dintr-o succesiune de
straturi de argila, nisipuri si pietrisuri pe fundament cristalin care permite fundarea directa a
constructiilor la adancimea de 1,10m, cu presiunea conventionala de calcul 275kPa.

Conform STAS 6054/77, in zona studiata, adancimea de inghet masoara -1,00 m raportat
la cota terenului amenajat.

Conform Codului de proiectare seismica — Partea | — Prevederi de proiectare pentru cladiri,
indicativ P 100-1/06, pentru zona studiata se vor lua in considerare: acceleratia terenului ag
= 0,20qg, pentru cutremure de pamant avand intervalul mediu de recurenta IMR = 100 ani; perioada
de control Tc = 0,70 sec.

2.4 CIRCULATIA
2.4.1. Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere

Strada de pe traseul drumului DE 183/2 si DE184/5 (str.Branduselor), de legatura dintre B-
dul Brasovului si terenul studiat are profil necorespunzator traficului.
2.4.2. Capacitati de transport, necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor
artere noi

Strada de pe traseul drumului DE 183/2 si DE184/5 (str.Branduselor) are latime de 4 m si
este din pamant / pietruita. In aceste conditii se impune modernizarea acestora, in sensul aduceri
lor la un profil corespunzator traficului auto si pietonal..
2.4.3. Prioritati

Pentru asigurarea unei legaturi corespunzatoare intre B-dul Brasovului si terenul studiat este
prioritara retrasarea pe traseu cat mai apropiat de cel existent a DE 183/2 si DE184/5
(str.Branduselor), largirea lor la 7,00 m carosabil (2 benzi de circulatie) si trotuare de 1,0 m pe
ambele laturi;

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1 Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
In zona studiata prin P.U.Z. se constata urmatoarele tipuri de ocupare a terenurilor:
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a) terenuri pentru constructii si amenajari situate in intravilan.

b) terenuri domeniul public: DE 183/2 si DE184/5 (str.Branduselor).
2.5.2 Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Se constata un grad ridicat de ocupare a zonei, cu imobile de locuinte individuale si dotari
complementare.
2.5.3 Aspecte calitative ale fondului construit

In general zona se prezinta satisfacator din punct de vedere a calitatii fondului construit.
2.5.4 Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele invecinate

Amplasamentul obiectivului se afla la o distanta de aproximativ 130,0m de bazinul hidrografic
al raului Durbav. In aceasta zona apa freaticd nu se afld aproape de suprafatd, amplasarea
constructiilor putdndu-se realiza fara riscul unor alunecari de teren.

2.6 ECHIPAREA EDILITARA

2.6.1. Stadiul echiparii edilitare a zonei
2.6.1.1. Retele de distributie apa potabila si retele de canalizare

Localitatea Sacele are in prezent retele de distributie a apei potabile si canalizare a apelor
uzate menajere pe majoritatea strazilor existente.
2.6.1.2 Retele de transport energie electrica

In zona studiata SC FDEE Electrica Distributie Transilvania Sud SA are in gestiune si
exploatare instalatii electrice de medie tensiune -LEA 20kV, LES 20kV, conform avizului premergator
avizului de amplasament.
2.6.1.3. Retele de telecomunicatie

In mun.Sacele, Telekom detine retele de cabluri telefonice subterane si supraterane, care nu
intersecteaza zona studiata.
2.6.1.4. Surse si retele de alimentare cu caldura

La constructiile existente, energia termica pentru incalzire, preparare apa calda de consum
si preparare hrana este asigurata in sistem individual, folosind combustibili solizi, lichizi sau energie
electrica.
2.6.1.5 Posibilitati de alimentare cu gaze naturale

La nivel local exista un sistem de distributie a gazelor naturale. Sistemul acopera majoritatea
strazilor si este astfel proiectat incat sa dispuna de rezerve in vederea extinderii catre noi utilizatori.
2.6.1.6 Disfunctionalitati

Din analiza situatiei existente reies urmatoarele : nu este asigurata echiparea tehnico —
edilitara pentru necesitatile viitoarelor dezvoltari, amplasamentul studiat de P.U.Z. nu dispune de
echipare hidroedilitara, de sistem de canalizare menajera si de retea de gaze naturale.
Amplasamentul studiat dispune de retea electrica.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

2.7.1. Relatia cadru natural — cadru construit

In prezent, iIn Mun.Sacele nu sunt probleme de poluare a mediului, deoarece nu exista
iIndustrie poluanta.
2.7.2. Riscuri naturale si antropice

Zona nu pune probleme de inundatii, alunecari de teren sau alte fenomene deosebite
hidrogeologice. Riscurile antropice pentru mediu sunt generate de:

- utilizarea combustibililor traditionali (lemn, carbune, produse petroliere) pentru incalzirea
locuintelor si prepararea apei calde menajere,

AUTORI NR. REVIZIA DATA PAG.

SC CITY LANDMARKS SRL 154 0(1]2 (3|4 11.04.2020 4




Cod fiscal: 23994162 denumire:PUZ ,,Construire locuinta”

Nr.reg.com.: J08/1536/2008 adresa: str. Branduselor, f.n., Sacele, jud.Brasov
Sediul: Brasov, str.loan Popasu, nr.15 faza: P.U.Z

l - CITY LANDMARKS S.R.L. MEMORIU DE PREZENTARE

- evacuarea apelor uzate menajere in fose si bazine vidanjabile, reteaua de canalizare nefiind
finalizata;

- agricultura, una dintre sursele importante de agenti poluanti, cu impact negativ asupra
calitatii mediului ambiental, prin degradarea sau chiar distrugerea unor ecosisteme. In conditiile unei
cereri tot mai accentuate de produse agricole, agricultura intensiva poate conduce la poluarea solului
si a apei prin utlizarea excesiva a ingrasamintelor, a pesticidelor, a apei de irigatie
necorespunzatoare calitativ si cantitativ.

2.7.3 Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
In zona studiata nu exista valori de patrimoniu care sa necesite protectie speciala.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Pe parcursul elaborarii P.U.Z., Primaria Mun. Sacele va consulta populatia cu privire la
propunerile continute in documentatie.

Beneficiarul, in baza potentialului de dezvoltare urbanistica a zonei identificat, a formulat
tema de proiectare, precizand principalele zone functionale dorite. Planul urbanistic zonal
solutioneaza solicitarile beneficiarului cu respectarea in totalitate a reglementarilor urbanistice si a
conditiilor rezultate din studiile de fundamentare si din avize. in acelasi timp, elaboratorul va tine
seama de observatiile exprimate pe parcursul consultarii populatiei.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

In urma concluziilor din capitolele anterioare, rezulta ca terenul care face obiectul P.U.Z. este
construibil cu conditia elaborarii unei documentatii de urbanism, in conditile Legii 350/2001
republicata privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

3.2 PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform P.U.G. (Plan urbanistic general) Municipiul Sacele aprobat cu H.C.L.
nr.23/22.02.2001 cu valabilitatea prelungita prin H.C.L.176/23.08.2018, zona studiata este situata in
UTR8 - zona de locuinte individuale si functiuni complementare cu interdictie temporara pana la
intocmire P.U.Z. Zona face parte din intravilanul localitatii si este situata in partea centrala a acesteia.

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
3.3.1. Posibilitati de valorificare ale cadrului natural

Terenul are vedere ampla spre masivele Ciucas si Piatra Mare, acest lucru constituind deja
o premiza de valorificare a cadrului natural.
3.3.2. Relationarea cu formele de relief

Relieful terenului avand doar o usoara inclinatie de la est spre vest, nu va conditiona
amplasarea locuintei si a accesului.
3.3.3. Construibilitatea si conditiile de fundare ale terenului

Terenul din zona studiata se prezinta relativ uniform din punct de vedere geotehnic, fiind
posibila amplasarea constructiilor in oricare sector al ei.

Terenul nu este inundabil, sapaturile pentru fundatii si retele edilitare se vor executa in mediu
zvantat, existand posibilitatea realizarii de subsoluri la constructii, fara masuri speciale de
hidroizolare.
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Se va funda in stratul de pietris cu nisip incepand cu adancimea Df = —1,20 m raportata la

suprafata actuala a terenului, respectiv la —0,60 m fata de cota pardoselii finite din spatiile subterane.

In calculele de rezistenta privind dimensionarea talpilor de fundare se va lua in considerare
presiunea conventionala Pconv = 450 Kpa.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

3.4.1. Organizarea circulatiei rutiere

Pentru asigurarea unei legaturi corespunzatoare intre str.Ciucas/B-dul Brasovului si zona
studiata se propun:

- modernizarea drumului DE 183/2 si 184/5 (str.Branduselor) prin retrasarea lui pe traseu cat
mai apropiat de cel existent si largirea lui la 7,00 m carosabil (2 benzi de circulatie, fiecare cu latimea
de 3,50 m);

- locurile de parcare si garare vor fi solutionate in interiorul parcelei.

3.4.2. Organizarea circulatiei pietonale
Strazile modernizate vor fi prevazute cu trotuare de 1,0 m pe ambele laturi.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
3.5.1. Zonificare functionala

P.U.Z. ,Construire locuinta” mentine zona functionala din P.U.G. (Plan urbanistic general)
Municipiul Sacele aprobat cu H.C.L. nr.23/22.02.2001 cu valabilitatea prelungita prin
H.C.L.176/23.08.2018: UTR8 -zona de locuinte individuale si functiuni complementare.
3.5.2. Reglementari

Pentru terenul studiat, categoria de interventie urbanistica este aceea de schimbare din zona
cu interdictie de construire pana la intocmirea P.U.Z. in zona zona pentru locuinte si functiuni

complementare.
3.5.3. Bilant teritorial
FUNCTIUNI EXISTENT PROPUS
SUPRAFATA | PROCENT | SUPRAFATA | PROCENT
(mp) (%) (mp) (%)
Zona cu interdictie de construire pana 1.623,0 100,0 0,0 0,0
la intocmire PUZ
ZL- zona pentru locuinte si 0,0 0,0 1.580,0 97,3
functiuni complementare
- subzona construita 0,0 0,0 474,0 29,0
- subzona verde 0,0 0,0 951,0 58,5
- subzona circulatii 0,0 0,0 165,0 9,8
C- zona circulatii 0,0 0,0 43,0 2,7
TOTAL 1.623,0 100,0 1.623,0 100,0
3.5.4. Indici urbanistici
Indici urbanistici ZL- zona pentru locuinte si functiuni
complementare
POT 30%
CUT 0,9
REGIM INALTIME S+HP+E
H max streasina 7,0m
H max coama 11,0m
Regimul de aliniere 9,5 m din axul drumului;
Restrictii 12m din ax LEA 20kV
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3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
3.6.1 Alimentare cu apa

Conform avizului Companiei APA Brasov S.A. nr. 2481/16.12.2020, in zona studiata reteaua
de apa potabila se gaseste la cca. 300m fata de limita sud-estica a terenului ce face obiectul
prezentului P.U.Z. Pentru alimentarea cu apa a locuintei unifamiliale ce se va amplasa pe terenul
studiat prin prezentul P.U.Z. s-au prevazut urmatoarele lucrari:

- extindere retea distributie apa potabila: pentru alimentarea cu apa a locuintei se va extinde
reteaua de distributie existenta pe str. Branduselor, cu o conducta noua, ce se va realiza din PEID,
D=110mm, in lungime de cca. 300,0ml, pana in dreptul proprietatii. La proiectarea si dimensionarea
conductei, inclusiv a constructiilor conexe (camine de vane) se va tine cont de normele de proiectare
prevazute in NP 133-2013; Conducta se va amplasa pe domeniul public, urmand ca la finalizarea
lucrarilor, sa fie predata in administrarea Companiei APA Brasov S.A,;

- brangsamente de apa: pentru alimentarea cu apa a locuintei din incinta P.U.Z. se va realiza

un bransament de apa, dimensionat conform NP 133-2013;

- hidranti de incendiu: conform NP 133-2013, se vor prevedea hidranti de incendiu

supraterani, cu elementele de racordare la reteaua de distributie nou proiectata.
3.6.2 Canalizare ape uzate menajere

Conform avizului Companiei APA Brasov S.A. nr. 2481/16.12.2020, in zona studiata reteaua
de canalizare se gaseste la cca. 175,0m fata de limita sud-estica a terenului ce face obiectul
prezentului P.U.Z. Canalizarea apelor uzate menajere de la imobilul ce face obiectul terenului studiat
prin prezentul P.U.Z. cuprinde urmatoarele lucrari:

- extindere retea canalizare ape uzate menajere: avand in vedere topografia terenului din
zona studiata precum si cele mai apropiate retele de canalizare ape uzate menajere, s-a prevazut
extinderea retelei de canalizare ape uzate menajere existente in lungul paraului Durbav (str. Fanetii),
cu o retea noua, ce se va realiza din tevi PVC, D=250mm, in lungime de 175,0ml. Conducta precum
si constructiile anexe (camine, traversari, etc.) se vor dimensiona conform NP 133-2013. Conducta
se va amplasa pe domeniul public, urmand ca la finalizarea lucrarilor, sa fie predata in administrarea
Companiei APA Brasov S.A;;

- racord de canalizare: racordul se va dimensiona conform NP 133-2013 si va descarca apele
provenite de la locuinta in colectorul stradal prevazut a se realiza in lungul drumului de exploatare
DE 183/2 si a str. Branduselor, conform planului de situatie anexat.

3.6.3 Apele meteorice

Apele meteorice de pe terasa imobilului vor fi colectate prin intermediul receptorilor de terasa
si vor fi evacuate in exterior prin intermediul burlanelor, in zona verde limitrofa unde se vor descarca
liber la nivelul terenului amenajat.

3.6.4 Alimentare cu energie electrica

Echiparea cu energie electrica se va face in conformitate cu documentatia nr. 36/2021 -
plansa E-02 vizata spre neschimbare de SDEE Brasov, astfel:

a) lucrari care se vor executa pe tarif de racordare:

- realizare PTz 20/0,4 kV — 250 kVA in anvelopa de beton actionare interior, cu doua
compartimente boxa trafo si compartiment tablouri MT +jt, Rp < 4 Q.

- racordare PTz prin 2 x LES 20 kV de tip A2XS(FL)2Y 3x1x150/25 Al/ Cu in RED existenta.
PTz si CD se vor amplasa pe terenul solicitantului cu acces din domeniu public. Din PTz pr se va
alimenta o cutie de distributie tip E3-4A cu cablu AC2XAbY 3 x 240+120mmp.
- din CD proiectat se va alimenta FDCP-uri pentru abonati.
b) lucrari din fonduri proprii ale beneficiarului: realizare coloane jt de la FDCP la TG.
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3.6.5 Telecomunicatii

In zona studiata prin P.U.Z. exista retelele de telecomunicatii.
3.6.6 Alimentare cu caldura

Se propune asigurarea alimentarii cu caldura a obiectivelor prin bransare la reteaua stradala
de gaze naturale existenta.
3.6.7 Alimentare cu gaze naturale

Municipiul Sacele dispune de retea de gaze naturale, inclusiv in zona studiata, viitorii
consumatori urmand a se bransa la reteaua existenta pe str.Branduselor.
3.6.8 Gospodarie comunala

Prin activitatea desfasurata in cadrul obiectivului propus nu se produce poluare industriala,
deseurile care vor fi colectate selectiv de catre beneficiar vor fi depozitate in europubele in spatiul
special amenajat din curte si vor fi predate pe baza de contract catre firmele de salubrizare din zona.

3.6. PROTECTIA MEDIULUI

Proprietarii au obligatia sa ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare, de orice
natura si au urmatoarele obligatii:

- sa nu desfasoare activitati poluante in zona;

- sa ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare in zona;

- sa depoziteze deseurile controlat, respectand toate normele sanitare;

- sa organizeze suprafete pentru spatii verzi si plantatii de aliniament de protectie, conform
HG 525/ 1996, in cadrul fiecarei parcele;

Apele menajere rezultate se vor colecta in reteaua de canalizare centralizata a municipiului.
Apele de suprafata se vor evacua prin realizarea unei sistematizari verticale judicioase, prin rigole
si drenuri.

Din activitatea propusa nu rezulta: poluatii pentru aer, posibilitatea crearii de surse de zgomot
sau vibratii, surse de radiatii, surse de poluanti pentru sol, subsol, ecosistemele terestre si acvatice,
substante toxice.

Deseurile se vor colecta in containere amplasate pe o platforma speciala la accesul carosabil
si vor fi evacuate prin grija unitatii responsabile din zona, respectand toate normele sanitare, pe baza
unui contract.

3.7 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
3.7.1. Tipul de proprietate asupra imobilelor

Conform datelor puse la dispozitie de catre beneficiar, in zona studiata prin P.U.Z. exista
urmatoarele tipuri de proprietate asupra imobilelor: terenuri proprietate publica de interes local
situate in intravilan — strazile existente si terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice.
3.7.2. Circulatia terenurilor intre detinatori

Este necesara circulatia terenurilor, intrucat modernizarea drumului de acces prin aducerea
acestuia la un profil adecvat traficului, se suprapune pe o distanta de 2,5m pe terenul studiat.

3.8 REGIMUL ECONOMIC
3.8.1 Consecintele economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta

Din punct de vedere al valorii pe piata terenurilor, perimetrul studiat se incadreaza in zona
de mediu. Terenul are legatura prin str.Branduselor cu b-dul Brasovului, care face legatura cu centrul
mun.Sacele, zona prezentand o tendinta de dezvoltare rezidentiala ce va imbunatatii imaginea zonei
prin echiparea cu servicii si dotari.
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3.8.2 Categoriile de costuri

Pentru atingerea obiectivelor propuse prin P.U.Z. ,Construire locuinta” sunt necesare
obtinerea avizelor solicitate prin Certificatului de urbanism emis de Primaria Sacele, intocmirea de
studii pentru conectarea la reteaua de electricitate, la reteaua de apa si canalizare, studii de
modernizare a drumurilor. Costurile pentru realizarea acestora vor fi suportate de investitorii privati.

Autoritatea publica locala isi fixeaza strategia de dezvoltare la nivelul intregului municipiu,
astfel incat este posibil ca in bugetul sau sa nu fie prevazute cheltuieli pentru modernizarea
drumurilor si realizarea retelelor edilitare propuse prin P.U.Z. Autorizarea executarii lucrariilor de
construire poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei efectuarii, in parte
sau total, a lucrariilor de echipare edilitara aferente, de catre investitori privati.

4. CONCLUZII, MASURI iIN CONTINUARE

P.U.Z. ,Construire locuinta” solutioneaza solicitarile beneficiarului cu respectarea in totalitate
a reglementarilor urbanistice si a conditiilor rezultate din studiile de fundamentare si din avize. in
acelasi timp, elaboratorul va tine seama de observatiile exprimate pe parcursul consultarii populatiei.

P.U.Z. ,Construire locuinta® impreuna cu Regulamentul local de urbanism aferent are
caracter de reglementare specifica si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor in zona ce face obiectul P.U.Z., constituind elemente de fundamentare obligatorii
pentru eliberarea certificatelor de urbanism.

Elaborat
arh. -urb.Catalin Goea

Coordonat
urb.Micioiu Gabriela

AUTORI NR. REVIZIA DATA PAG.

SC CITY LANDMARKS SRL 154 0(1]2 (3|4 11.04.2020 9




Cod fiscal: 23994162 denumire:PUZ ,Construire locuinta”

Nr.reg.com.: J08/1536/2008 adresa: str. Branduselor, f.n., Sacele, jud.Brasov faza: P.U.Z.
Sediul: Brasov, str.loan Popasu, nr.15

l CITY LANDMARKS S.R.L. REGULAMENT DE URBANISM

REGULAMENT

L URBANISM
A FER

O
E

<0
= >

|. DISPOZITII GENERALE

1. DATE GENERALE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
Denumirea lucrarii: P.U.Z. ,,Construire locuinta”
Amplasament: zona str.Branduselor -DE183/2, f.n., Sacele, jud.Brasov
Beneficiar: Zaharia lulian -loan si Zaharia Maria;
Proiectant: S.C. City Landmark S.R.L.
Numar proiect: CL198/2020
Faza de proiectare : PLAN URBANISTIC ZONAL - P.U.Z
Data elaborarii : 11.04.2020

2. ROLUL R.L.U.

Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.)
,construire locuinta” , zona str.Branduselor -DE183/2, f.n., Sacele, jud. Brasov, CF nr.111762
Sacele, cuprinde si detaliaza prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor din
zona ce face obiectul P.U.Z., precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor
construite, amenajarilor si plantatiilor, materiale si culori, pe zone functionale.

Odata aprobat, impreuna cu P.U.Z., R.L.U. aferent acestuia constituie act de
autoritate al administratiei publice locale.

3. BAZA LEGALA A ELABORARII

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. au stat:

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Regulamentul general de urbanism, aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism, indicativ GM—
007-2000, aprobat prin Ordinul ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului nr. 21/N
din 10 aprilie 2000;

- Codul civil aprobat prin Legea nr. 287/2009, republicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 505 din 15 iulie 2011, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Reglementarile cuprinse in P.U.G. (Plan urbanistic general) Municipiul Sacele aprobat
cu H.C.L. nr.23/22.02.2001 cu valabilitatea prelungita prin H.C.L.176/23.08.2018 si in
prescriptile regulamentului local de urbanism aferent P.U.G. pentru zona ce face obiectul
P.L.Z.:
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4. DOMENIUL DE APLICARE

Prescriptiile cuprinse in Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. sunt obligatorii pe
intreg teritoriul ce face obiectul P.U.Z. si se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor
si amenajarilor, amplasate pe orice categorie de terenuri.

Prevederile prezentului regulament permit autorizarea directa, cu exceptia cazurilor de
utilizari admise cu conditionari.

Il. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

5. UNITATI S| SUBUNITATI FUNCTIONALE:

P.U.Z. ,Construire locuinta” mentine zona functionala din P.U.G. (Plan urbanistic general)
Municipiul Sacele aprobat cu H.C.L. nr.23/22.02.2001 cu valabilitatea prelungita prin
H.C.L.176/23.08.2018: UTR8 -zona de locuinte individuale si functiuni complementare.

lll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

ZL - ZONA PENTRU LOCUINTE SI FUNCTIUNI COPLEMENTARE

6. DELIMITAREA ZONEI FUNCTIONALE

Zona pentru locuinte si functiuni complementare este delimitata la nord-vest, sud-est si
sud-vest de terenuri proprietate privata iar la nord-est de drumul DE183/2 (nr.CAD117215).

7. UTILIZARE FUNCTIONALA

7.1 Utilizari admise
- locuinte individuale amplasate izolat, cuplat sau insiruit, cu regim maxim de inaltime S+P+E
POT=30% si CUT =0,9;

7.2 Utilizari admise cu conditionari

- se admit servicii profesionale (cabinete de avocatura, medicale, farmacii, birouri proiectare)
cu conditia ca amplasarea lor sa fie la parterul cladirilor, sa nu depaseasca 20% din aria
desfasurata construita in cadrul parcelei studiate si sa nu genereze trafic intens.

- dotarile de mic comert, alimentatie publica, loisir, cu suprafata de pana la 20% din aria
desfasurata construita in cadrul parcelei studiate, se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii
unor documentatii P.U.D. (Plan urbanistic de detaliu).

7.3 Utilizari interzise

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul
generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea
incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de
activitate prelungit dupa orele 22.00;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie;

- Instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

- depozitare en-gros, depozitari de materiale refolosibile, depozitarea pentru vanzare a
unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice, statii de betoane, autobaze, statii
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de intretinere auto, statii de alimentare cu carburanti (benzinarii), vulcanizari si spalatorii
auto, spalatorii chimice.

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- activitati productive de orice fel;

- statii de intretinere auto;

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

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

8. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

8.1 Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
Se considera construibile parcelele care au suprafata minima de 500,0 m? si front stradal
de min.12,0m.

8.2 Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Aliniamentul este definit in sensul prezentului regulament ca fiind linia de demarcatie intre
domeniul public si proprietatea privata.

Cladirile se dispun retras cu 9,5 m fata de axul drumului DE 186/2 existent / propus pentru
modernizare.

- in fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se
permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de maxim
0,40 metri inaltime fata de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament.

- in zona de protectie si siguranta a LEA 20kV (linie aeriana electrica) care traverseaza
terenul pe latura de nord -est, reprezentand 12m din ax, se instituie interdictie de construire. Sub
LEA nu se vor construi parcaje auto. Amplasarea constructiilor in culoarul de protectie si siguranta
se poate face numai dupa intocmirea unui studiu de coexistenta sau pe baza unei analize de risc
avizata.

8.3 Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
a) distanta minima de 2,00 m fata de limita de S-E
b) distanta minima de 5,00 m fata de limita posterioara a parcelei;
c) distanta minima de 3,50 m fata de limita de N-V a parcelei;

8.4 Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la streasina
a cladirii celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la jumatate,
dar nu mai putin de 4,0m, daca fronturile opuse nu au camere locuibile.

Se vor respecta conditile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice
functiunilor.

8.5 Circulatii si accese
Vor fi asigurate accese carosabile si alei carosabile in interiorul parcelei conform cerintelor
fluxului tehnologic.
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Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

8.6 Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice, respectiv a domeniului public;

In interiorul fiecarei parcele se va asigura un numar minim de locuri de parcare astfel: un
loc de parcare pentru locuintele cu o suprafata utila mai mica sau egala cu 100,0m? si doua locuri
de parcare pentru locuintele care depasesc 100,0m?. In cazul functiunilor complementare se vor
asigura locuri de parcare conform H.G. 525/1996 cu completarile ulterioare.

8.7 Inaltimea maxima admisibila a cladirilor
Inaltimea maxima a cladirilor va fi S+P+E, respectiv 11,0m |la coama (de la cota terenului
amenajat) si 7,0m la streasina (de la cota terenului amenajat).

8.8 Aspectul exterior al cladirilor

Tencuielile si placajele din campul fatadelor si de nivelul soclului vor fi de buna calitate si
vor respecta si urmatoarele conditii: tencuielile din campul fatadelor vor fi realizate in nuantele
naturale ale materialelor folosite sau nuante nesaturate apropiate de cele naturale, la socluri vor
fi utilizate placaje din piatra naturala.

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

Se interzice folosirea azbocimentului, gresiei/faiantei si a tablei stralucitoare de aluminiu
pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor;

Sunt interzise imitatiile de materiale ca: piatra falsa, piatra sparta, lemn fals, folosirea in
exterior a unor materiale fabricate pentru interior si materialele de constructie precare (de tip
asbociment, tabla ondulata, plastic ondulat, etc.)

Acoperisurile vor fi de tip sarpanta sau terasa, cu respectarea urmatoarelor conditii:
acoperisurile de tip sarpanta vor avea pante ale versantilor de min.30 + 40° iar invelitorile vor fi
din tigla ceramica in tonuri naturale. Sunt interzise acoperisurile din tabla colorata.

Cosurile de fum se vor realiza din caramida sau se vor placa cu caramida. Cosurile din
caramida /caramida aparenta se vor rostui cu mortar, iar cele tencuite vor relua aspectul fatadelor
de acelasi tip.

Se interzic cosuri de fum din beton aparent, coronamente metalice sau din beton si diverse
sisteme de ventilatie mecanica aparente. Elementele de imbunatatire a tirajului se vor amplasa
discret, invizibile din domeniul public.

Se interzice confectionarea elementelor de feronerie din metal cromat sau stralucitor, in
special pentru manere de usi sau de porti. Se recomanda patinarea elementelor noi de metal.

Pentru protectia golurilor se interzice amplasarea grilajelor de protectie fixe la exteriorul
golurilor, precum si folosirea grilajelor tip ,acordeon”. Sunt permise obloanele exterioare din lemn.

Se vor folosi usi exterioare de lemn tratat sau vopsit, ale caror compozitii, proportii si desen
vor fi compatibile cu specificul cladirii. Nu se recomanda usi prefabricate in stil rustic sau alte
diverse stiluri.

Se interzic inscriptii pe cornise, balcoane si acoperisuri.

8.9 Conditii de echipare edilitara
Toate cladirile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare;
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Brangsamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat. Conductele de gaze
din afara cladirilor vor fi ingropate. Cofretele, contoarele si casele de reglare vor fi mascate. Pe
cat posibil acesta se vor amplasa curti, evitandu-se amplasarea la exterior pe fatada principala.

Orice cladire trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere
in containere. Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior dimensionate
pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un loc public. Se impune
rezolvarea lor astfel incat sa impiedice poluarea olfactiva, poluarea solului si a apelor, creearea
unor focare de infectie. Se va avea in vedere asigurarea colectarii selective separata pe categorii
a deseurilor menajere. Deseurile provenite din materiale de constructii, substanse poluante cu
risc de contaminare biologic sau chimic si aparatura electrocasnica vor fi predate unor operatori
specializati.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV;

8.10 Spatii libere si spatii plantate
Autorizatia de construire va contine obligatia crearii de spatii verzi si plantate, in functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, dar nu mai putin de 30% din suprafata terenului;

8.11 Imprejmuiri

Imprejmuirile spre strada vor avea inltimea de maxim 2,0m din care un soclu de 0,60m
si 0 parte din confectie metalica sau lemn;

Gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace, cu inaltimi de maxim 2,0m;

8.12 Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
Procent maxim de ocupare a terenului: POT maxim = 30%
Coeficient maxim de utilizare a terenului: CUT maxim = 0,9

Elaborat
arh. -urb.Catalin Goea

Coordonat
urb.Micioiu Gabriela
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