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1.2. Obiectul lucrarii

Obiectivul intocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal il reprezinta stabilirea
reglementarilor urbanistice pentru terenurile situate in intravilanul municipiului Sacele, str.
Bolnoc f.n., identificate prin C.F. nr. 108979 nr. cad. 108979, C.F. nr. 121791 nr. cad. 121791
si C.F. nr. 119913 nr. cad. 119913, nr. top. 2050/8/1/1/1/3/2, nr. top. 2050/8/1/1/1/3/3/4, nr.
top. 2050/8/1/1/1/3/3/2, nr. top. 2050/8/1/1/1/3/3/3/2, nr. top. 2050/8/1/1/1/4/3, nr. top.
2050/8/1/1/1/4/10, nr. top. 2050/8/1/1/1/4/11, nr. cad. 103139 si drum nr. top.
2050/8/1/1/1/4/6, nr. top. 2050/8/1/1/1/6 in vederea construirii de locuinte.



> Solicitari ale temei program:

J stabilirea de reglementari specifice zonei de locuinte;

o stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi;

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

o stabilirea modului de amplasare a constructiilor pe parcele.

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

> Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona
studiata

Strategiile cu caracter local, Planul de Mobilitate Urbana Durabila a Municipiului
Sacele si Strategia de Dezvoltare Locala a Comunitatii Garcini, au in vedere incurajarea
dezvoltarii sustenabile a mobilitatii pe teritoriul Municipiului Sacele, precum si imbunatatirea
calitatii vietii din punctul de vedere al reducerii unor factori de risc atat de natura sociala, cat
Si economica.

Viziunea de dezvoltare formulata in strategia integrata de dezvoltare urbana a
Municipiului Sacele cuprinde modernizarea infrastructurii, cu respectarea principiilor de
conservare a mediului inconjurator, dezvoltarea competitiva si durabila a economiei
sacelene, precum si dezvoltarea turismului si a unor servicii publice de calitate, toate
acestea avand scopul de a incuraja participarea cetatenilor la viata comunitatii.

Directiile strategice de dezvoltare se concentreza pe dezvoltarea infrastructurii si
conservarea mediului inconjurator, dezvoltarea economiei locale, a turismului, a sectorului
socio-educational si de sanatate si a capacitatii adminstrative.

in Fisele localitatilor din judetul Brasov (2021), viziunea de dezvoltare este
concentrata in sloganul ,Municipiul Sacele — din nou o comunitate prospera”, iar printre
proiectele prioritare enumerate se afla cele care presupun amenajarea de terenuri de sport
cu gazon artificial multisport, extinderea sistemului de iluminat public, implementarea unei
retele de apa si a unei retele de canalizare menajere in cartierele Cernatu si Baciu Il,
modernizarea si reabilitarea strazii locale, precum si consolidarea canalelor pluviale.

In Strategia de dezvoltare durabild a judetului Brasov 2021-2030 — Perspective de
dezvoltare, este mentionatd necesitatea inchiderii depozitelor neconforme de deseuri din
mai multe localitati, printre care se numara si Municipiul Sacele, ca obiectiv din domeniul
mediului inconjurator. In ceea ce priveste dezvoltarea unei infrastructuri de transport
durabil, este prevazutad atragerea investitiilor pentru fluidizarea circulatiei si in aceasta
zona.

1.3. Surse documentare

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

e Documentatia de urbanism faza P.U.G. aprobatda cu H.C.L. Sacele nr.
23/22.02.2001, cu valabilitatea prelungita prin H.C.L. nr. 293/28.09.2023.

e Documentatia de urbanism faza P.U.D. ,Construire locuinta P+E, aprobata cu
H.C.L. nr.81/29.10.2004;

e Documentatia de urbanism faza P.U.D. ,Construire locuintda D+P+M;,
aprobata cu H.C.L. nr. 187/31.08.2006;



e Documentatia de urbanism faza P.U.D. — ,Construire vila S+P+E”, aprobata
cu H.C.L. nr. 54/31.03.2005;

e Documentatia de urbanism faza P.U.Z. Modificator Apa Rece-Camping Darste
aprobata cu H.C.L. nr. 254/26.11.2020.

e Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — ,Locuinte si dotari complementare”
aprobat cu H.C.L. nr. 31/26.01.2023

e Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — ,Locuinte unifamiliale” aprobat cu
H.C.L. nr. 24/30.01.2025.

> Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
e documentatie cadastrala - ridicare topografica
e studiu geotehnic
e studiu de solutie — alimentare cu energie electrica

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

In vecinatate s-au aprobat Planuri Urbanistice de Detaliu pentru construirea de
locuinte si vila, iar in urma aprobarii acestor documentatii de urbanism s-au edificat 3
constructii cu destinatia de locuinte.

Initiatorul Planului Urbanistic Zonal doreste realizarea unei zone de locuinte.

2. Stadiul actual al dezvoltarii
2.1. Evolutia zonei
> Date privind evolutia zonei

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Sacele, aprobat cu H.C.L. nr.
23/22.02.2001 prelungit cu H.C.L. nr.293/28.09.2023, terenurile studiate sunt situate in
intravilan, UTR 1 — zona de constructii turistice, vile, pensiuni, dotari pentru turism si
agrement cu interdictie temporara de construire pana la intocmirea planului urbanistic
zonal.

2.2. incadrarea in localitate

> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenurile sunt situate n intravilanul municipiului Sacele.

Zona ce urmeaza a se reglementa prin P.U.Z. are urmatoarele vecinatati:

- la nord: str. Bolnoc;

- la sud: nr. top. 2050/8/1/1/1/5 (zona de constructii turistice, vile, pensiuni,
dotari pentru turism si agrement cu interdictie de construire pana la intocmire P.U.Z.)

- la vest: teren nr. cad. 117817 (zona de locuinte unifamilale conform P.U.Z.
aprobat cu H.C.L. nr. 24/30.01.2025) si nr. cad. 115188 (teren forestier conform
P.U.G.)

- la est: nr. cad. 116171 — str. Carierei, teren nr. top. 2050/8/1/1/1/7, nr. top.
2050/8/1/1/1/8/3, nr. top. 2050/8/1/1/1/8/2 (zona de constructii turistice, Vvile,
pensiuni, dotari pentru turism si agrement cu interdictie de construire pana la
intocmire P.U.Z.)



> Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Terenurile sunt situate in partea de sud-vest a municipiului Sacele, la o distanta de
aproximativ 3,6 km de centrul acestuia, minim 1,5 km fatd de magazin/supermarket, 7,6 km
de parc, 3,0 km de gradinita, Biserica, Primarie etc.

2.3. Elemente ale cadrului natural

> Elementele cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica (relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale)

In imediata vecinatate nu sunt elemente ale cadrului natural care s& poata constitui
riscuri naturale sau care sa fie afectate de propunerile prezentei documentatii de urbanism.

2.4. Circulatia

> Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz.

in prezent, la data demararii P.U.Z, accesul la zona studiata se realizeaza din drum
nr. top. 2050/8/1/1/1/4/6 ce face legatura cu strada Bolnoc.

2.5. Ocuparea terenurilor

> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

in zona au fost aprobate planuri urbanistice de detaliu pentru construirea de locuinte,
prin urmare, pe parcelele nr. cad. 103851, nr. cad. 102657 si nr. cad. 105261 se regasesc
constructii.

> Relationari intre functiuni
Constructiile ce se vor executa in zona vor avea destinatia de locuinte conform
planurilor de urbanism aprobate.

> Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este in prezent unul redus, insa zona
este in continua dezvoltare.

> Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In prezent, cele mai multe servicii se regasesc in centrul municipiului Sacele, la minim
3 km de amplasament.

> Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Terenul studiat este stabil, fara accidente, iar vecinatatile sunt fara riscuri.

> Principalele disfunctionalitati
Principalele disfunctionalitati sunt reprezentate lipsa reglementarilor urbanistice
pentru edificarea constructiilor pe amplasamentul studiat.



2.6. Echipare edilitara

> Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii
(debite si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport
energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura,
posibilitati de alimentare cu gaze naturale-dupa caz)

in zon& existd retele de alimentare cu apa, retele de canalizare, alimentare cu
energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii.

2.7. Probleme de mediu

> Evidentierea riscurilor naturale si antropice

in prezent pe teritoriul analizat in cadrul P.U.Z. nu sunt factori de poluare. Factorii de
poluare sunt provocati de circulatia rutiera.

in vecinatatea amplasamentului, pe o distantd de 1000m nu se regasesc obiective
cu risc din punct de vedere al sanatatii populatiei.

> Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona
Nu este cazul.

> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul.

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 gi
consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluzii ale studiului geotehnic

Din punct de vedere seismic amplasamentul studiat este incadrat in zona de
macroseismicitate /=71 pe scara MSK (unde indicele 1 corespunde unei perioade medii de
revenire de 50 ani), conform SR 11100/1-93.

Din punct de vedere seismologic zona are o structura geologica relativ noua, formata
din terenuri deformabile, de consolidare medie, valoarea de varf a acceleratiei pentru
perimetrul dat este ag = 0.20g, conform P100/2013 (Fig. 2), pentru cutremure avand mediul
de recurentda IMR = 225 de ani; valoarea perioadei de colt este: Tc = 0.7s, conform
P100/2013.

Clima din zona amplasamentului in studiu are un specific temperat- continental,
caracterizandu-se prin nota de tranziiie intre clima temperata de tip oceanic si cea
temperata de tip continental: mai umeda si racoroasa in zonele de munte, cu precipitatii
relativ reduse si temperaturi usor scazute in zonele mai joase. Temperatura medie
multianuala a aerului este de 7.6°C, temperatura maxima absoluta fiind de 37°C in luna
august. Umiditatea aerului are valori medii anuale de 75%. Precipitatile atmosferice au
valori de 600- 700 mm/an. Vantul la sol are directii predominante dinspre vest si nord- vest
si viteze medii cuprinse intre 1.5 si 3.2 m/s.




Adéancimea maxima de inghet a terenului natural din zona perimetrului in studiu, de
care trebuie sa se tina seama la proiectarea fundatiilor, conform STAS 6054-85 este de
1.00 m.

In zona perimetrului cercetat structura litologica si inclinatia mica a terenului nu sunt
favorabile declansarii unor fenomene fizico — geologice de amploare (alunecari de teren,
etc.).

Luand in considerare conditiile naturale mai sus mentionate, la proiectarea
constructiilor se vor lua in calcul urmatoarele date:

in zonele forajelor FG-1 si FG-2 se poate funda incepand de la adancimea de 1.10
m fata de cota terenului natural, in stratul format din argila nisipoasa, cafenie, consistenta.

in zona forajului FG-3 se poate funda incepand cu adancimea de 1.60 — 1.70 m, din
cauza paturii de umpluturi eterogene.

Adancimea minima de fundare este impusa de adancimea maxima de inghet a
terenului natural.

Recomandari:
. La elementele constructiilor supuse actiunii umiditatii terenului se vor prevedea
izolatii hidrofuge.
. Se va asigura colectarea si evacuarea corespunzatoare a apelor de precipitatii din

zona constructiilor, prin masuri adecvate (trotuare de garda, scocuri si burlane racordate la
rigole de scurgere, etc.). Acumularea apelor in zona fundatiilor incastrate in terenuri
coezive cu permeabilitate scazuta poate determina aparitia fenomenelor de igrasie si
diminuarea calitatilor geotehnice ale terenului, ceea ce poate determina aparitia unor tasari
diferentiate, ce pot afecta structura de rezistenta a constructiilor.

. Sapaturi cu pereti verticali nesprijiniti se pot executa in cazul terenurilor existente pe
amplasament, cu adancime de pana la 0.75 m in cazul terenurilor necoezive sau slab
coezive (umpluturi, nisipuri prafoase, nisipuri diferite, pietrisuri etc.), de pana la 1.25 m in
cazul terenurilor cu coeziune mijlocie (prafuri, nisipuri argiloase, etc.; normativ C169-88).

3.2. Prevederiale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Sacele, aprobat cu H.C.L. nr.
23/22.02.2001 prelungit cu H.C.L. nr.293/28.09.2023, terenurile studiate sunt situate in
intravilan, UTR 1 — zona de constructii turistice, vile, pensiuni, dotari pentru turism si
agrement cu interdictie temporara de construire pana la intocmirea planului urbanistic
zonal.

3.3. Valorificarea cadrului natural

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

3.4. Modernizarea circulatiei
Accesul la parcele se va realiza din drumul existent (nr. top. 2050/8/1/1/1/4/6 si nr.
top.2050/8/1/1/1/6) ce face legatura cu strada Bolnoc.



Profilul transversal al drumului este prevazut in plansa U2, dupa cum urmeaza:

> profil transversal tip 1

- se aplica la drumul existent ce face legatura cu strada Bolnoc;

- 9,60 m din care 6,00 m parte carosabila incadrata de doua trotuare a cate
1,80 m fiecare;

Retragerea minima a constructiilor fatd de drum este de:
- 5,00 m de la aliniamentul existent;

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate astfel:
- 1 loc de parcare la o suprafata utila mai mica sau egala cu 100 mp
- 2 locuri de parcare la o suprafata utild mai mare de 100 mp.

Nota: Costurile aferente realizarii drumurilor private vor fi suportate de investitori, iar
costurile aferente drumurilor publice vor fi suportate de catre autoritatea publica locala.

3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indicatori
urbanistici
3.5.1. Reglementari urbanistice
in conformitate cu cerintele temei — program zona reglementata va avea functiunea
de locuinte individuale.
Se vor prevedea zone verzi pe minimum 30% din suprafata fiecarei parcele, dar nu
mai putin de 20 mp pe cap de locuitor.
Se prevad urmatoarele zone functionale:
o ZL1 - zona de locuinte tip duplex/cuplate
. ZL2 - zona de locuinte individuale izolate

3.5.2. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si
categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale

Categorii de costuri

A Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice

A1 | Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare
intocmire PUZ Initiator
intocmire studii de fundamentare (ridicare topo, studiu geotehnic)

A2 | Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica

Cheltuieli pentru consultanta Initiator

Cheltuieli pentru asistenta tehnica
A3 | Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor Initiator
B Cheltuieli pentru realizarea investitiei
B1 | Cheltuieli pentru amenajarea terenului Initiator
B2 | Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului Initiator
B3 | Cheltuieli pentru investitia de baza (constructii si instalatii) Initiator
B4 | Alte cheltuieli

Organizare de santier Initiator

Cheltuieli diverse si neprevazute

Autoritatea

C | Cheltuieli pentru modernizarea strazilor (domeniu public) . y
publica locala
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3.5.3. Indicatori urbanistici

. ZL1 — zona de locuinte tip duplex/cuplat si ZL2 - zona de locuinte
individuale izolate

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

Existent: P.O.T.max.= 0%

Propus: P.O.T.max.= 30%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.=0
Propus: C.U.T.max.=0,6

Regimul maxim de inaltime

Existent: -

Propus: max. S/D+P+1E cu Hmax. comisaiatic = 7,00 m fatéd de CTA si 8,00 m spre
strada fata de CTA, Hmax. coamsa = 11,00 m fatd de CTA.

Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor
- 5,00 m pentru ZL1
- 3,00 m pentru ZL2

Retragerea minima fata de limita posterioara
- 5,00 m

Pe terenurile identificate prin nr. top. 2050/8/1/1/1/3/3/4, nr. top. 2050/8/1/1/1/3/3/2,
nr. top. 2050/8/1/1/1/3/3/3/2, nr. top. 2050/8/1/1/1/4/3, nr. top. 2050/8/1/1/1/4/10, nr. top.
2050/8/1/1/1/4/11, nr. cad. 103139 se va elabora P.U.D.

Pe parcela nr. top. 2050/8/1/1/1/3/2 se afla o constructie (vila D+P+E+M) executata
cu acte si intabulata in cartea funciara.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

> Alimentare cu apa: lucrari necesare pentru extinderea capacitatii
instalatiilor de alimentare cu apa la sursa, tratare si aductiune, dezvoltari ale retelelor
de distributie din zona, modificari partiale ale traseelor retelelor de distributie
existente, etc.)

Solutiile de alimentare cu apa, de evacuare a apelor uzate menajere, de incalzire si
alimentare cu energie electrica se vor stabili in urma obtinerii avizelor de utilitati.

Nota: Costurile aferente lucrarilor de extindere a retelelor edilitare vor fi suportate de
catre investitori.

3.7. Protectia mediului

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

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii, in europubele amplasate
pe platforme betonate in interiorul proprietatilor, de unde vor fi preluate pe baza de contract
de catre firme specializate in servicii de salubritate cu scopul de a fi transportate la rampa
ecologica.

Fiecare parcela va dispune de o platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor
(carton/hartie, sticla, plastic, metal), aceasta fiind accesibila din drumul public. Platformele
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vor putea deservi una sau mai multe cladiri in functie de dimensiuni si functiune. 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.

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

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

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de
suprafata, pe sol sau acviferul freatic, atat pe perioada executarii constructiilor cat si dupa
punerea in functiune a acestora.

Orice poluare accidentalda produsd de beneficiar va fi anuntata in timp util la
dispecerat SGA Brasov, se vor lua masuri operative de stopare, eliminare a cauzelor ce au
produs-o si inlaturarea efectelor acesteia.

In cazul instrainarii terenurilor, proprietarii tabulari ai terenurilor ce fac obiectul
prezentei documentatii, sunt obligati s& comunice noilor proprietari obligatia de punere in
functiune a obiectivelor de investitii declarate prin plan, numai dupa realizarea sistemului
centralizat hidroedilitar de alimentare cu apa si canalizare ape uzate.

3.8. Obiective de utilitate publica

. Tipul de proprietate a terenurilor

Terenurile reglementate sunt proprietate privata, conform extraselor de carte
funciara anexate.

. Circulatia terenurilor

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

4, Concluzii, masuri in continuare

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

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

La intocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legis
inclusiv Cod Civil. ‘
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P . U . Z PLAN URBANISTIC ZONAL

ZONA DE LOCUINTE

IN JUD. BRASOV, MUN. SACELE, STR. BOLNOC F.N.,
C.F.NR. 108979, C.F. NR. 121791, C.F. NR. 119913
PLAN DE INCADRARE IN ZONA sc. 1:5000

P.U.Z. - Locuinte unifamiliale, aprobat ¢
H.C.L. nr. 24/30.01.2025

P.U.D. ,Construire locuinta D+P+M”;
aprobat cu H.C.L. nr. 187/31.08.2006

\ P.U.. - ,,Construire vila S+P+E”,
& aprobat cu H.C.L. nr. 54/31.03.2005

A P.U.Z. Modificator Apa Rece-Camping Darste
aprobat cu H.C.L. nr. 254/26.11.2020

—#-P.U.Z. Locuinte si dotari complementare
~ aprobat cu H.C.L. nr. 31/26.01.2023
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Legenda
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