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1. Introducere
1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii: Elaborare P.U.Z. — Construire biserica si infiintare
cimitir parohial

Initiator: Parohia Ortodoxa Brasov - Stupini |

Amplasament: Jud. Brasov, mun. Brasov, strada Albinelor f.n., C.F.
nr. 145591

Faza de proiectare: P.U.Z

Numar proiect: 1-23-33

Data elaborarii: 09.2024

Elaborator: S.C. Schmidt Architecture Studio S.R.L

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

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

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal 1l constituie stabilirea reglementarilor
urbanistice necesare construirii unei biserici si infiintarii unui cimitir parohial, pe terenul in
suprafata de 22.200 mp, proprietate privata a initiatorului, situat in intravilanul municipiului
Brasov, strada Albinelor f.n., identificat prin C.F. nr. 145591, nr. cad. 145591.

Intrucat, prin avizul de oportunitate nr. 14/05.09.2025, Prim&ria Municipiului Brasov a
solicitat reglementarea unui teritoriu mai intins decat parcela initiatoare, teritoriul
reglementat prin prezentul P.U.Z. cuprinde, pe langa terenul de 22.200 mp, si parcelele
invecinate situate pe U.A.T. Brasov, aflate in zona de 100 m reglementatad conform Legii nr.
102/2014, art. 7 alin. (5), in care nu sunt construite locuinte si nu se reglementeaza
edificarea de locuinte. in cadrul acestor parcele se instituie functiuni dominante de servicii
(ZS, ZSlLe), asigurdnd o ftranzitie fireasca intre cimitirul propus si zona construita
invecinata.



Documentatia a fost elaborata in baza certificatului de urbanism nr. 2299/11.08.2025
(care mentine avizele obtinute prin C.U. nr. 2190/10.08.2022) si a avizului de oportunitate
nr. 14/05.09.2025, emise de Primaria Municipiului Brasov.

> Solicitari ale temei program:

J stabilirea de reglementari specifice zonei administrative de cult si a cimitirelor;

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
Zona studiata se afla in cartierul Stupini pentru care s-au propus, conform Strategiei
de Dezvoltare Durabila a Municipiului Bragsov 2030, urmatoarele masuri:
e Limitarea suprafetelor cu potential de constructie si dezvoltarea conform
necesitatilor a fazelor de constructie.
e Punerea la dispozitie a infrastructurii tehnice (apa, ape reziduale, caldura,
telefon/DSL) inainte de acordarea autorizatiilor de construire.
e Proiectarea conform necesitatilor si adaptarea infrastructurii sociale
e Renaturarea cursului raului (Ghimbasel) si dezvoltarea zonei malurilor pentru
agrement si petrecerea timpului liber, inclusiv prin constructia de drumuri
pietonale si pentru biciclisti.

1.3. Surse documentare

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

Documentatia de urbanism faza P.U.G. aprobata prin H.C.L. Brasov nr. 144/2011,
prelungita cu H.C.L. nr. 117/2021.

Documentatia de urbanism faza P.U.Z. ,Zona str. Albinelor limita intravilan - str.
Nicovalei - SP Municipiul Brasov, jud. Brasov”, aprobat cu H.C.L. nr. 960/2006.

» Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

e ridicare topografica executatda de S.C. GAVEXCAD S.R.L., in Sistemul de
proiectie Stereografic 1970, receptionatd de OCPI Brasov prin Procesul-verbal
de receptie nr. 4805/13.11.2024.

o studiu geotehnic, elaborat de S.C. GEOTERRA TEST S.R.L., verificat de
verificator de proiecte atestat

¢ studiu hidrogeologic preliminar, elaborat de S.C. APE MEDIU S.R.L.

e studiu de fundamentare privind echiparea edilitara — solutia de alimentare cu
energie electrica, concretizat in documentatia de echipare edilitara faza P.U.Z.
elaboratd de S.C. BLUEL S.R.L., vizatd de DEER Sucursala Brasov.

e studiu de fundamentare privind gospodarirea apelor si echiparea edilitara
(alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviala), concretizat in documentatia
tehnica pentru obtinerea avizului de gospodarire a apelor, elaborata de S.C. APE
MEDIU S.R.L., care a fundamentat avizul S.G.A. nr. 182/28.10.2025.
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e studiu de fundamentare privind organizarea circulatiei si sistematizarea verticala
(accese carosabile si pietonale, parcaje, trotuare), concretizat in memoriul tehnic
de sistematizare verticala elaborat de S.C. PROCADROAD S.R.L., care a
fundamentat Avizul Comisiei Tehnice de Circulatie a Primariei Municipiului
Brasov nr. 69719/13.05.2026.

> Date statistice

Municipiul Brasov are, potrivit ultimului recensamant (2021), 237.589 locuitori.
Conform studiilor de fundamentare, pentru 100.000 locuitori sunt necesare 40 ha pentru
zona de cimitire.

in Brasov, sunt 13 cimitire a caror suprafatd insumata este de aproximativ 53,0 ha
(fig.1) (Cimitirul Municipal = 22,0 ha, Cimitirul Micsunica = 6,40 ha, Cimitirul Evreiesc = 0,40
ha, Cimitirul Evanghelic = 0,85 ha, Cimitirul invierea = 5,0 ha, Cimitirul Sfintii Arhangheli =
4,50 ha, Cimitirul Triaj = 9,0 ha, Cimitirul Ostasi = 0,40 ha, Cimitirul Noua = 0,65 ha,
Cimitirul Sprenghi = 1,60 ha, Cimitirul Schei = 0,30 ha, Cimitirul Sasilor Blumana = 0,20 ha,
Cimitirul Catolic = 1,60 ha), de unde rezulta ca spatiile destinate cimitirelor sunt insuficiente,
iar infiintarea unui cimitir este imperios necesara pentru comunitate.

Fig. 1
(1. Cimitirul Municipal = 22,0 ha, 2. Cimitirul Micsunica = 6,40 ha, 3. Cimitirul Evreiesc = 0,40 ha, 4.
Cimitirul Evanghelic = 0,85 ha, 5. Cimitirul Invierea = 5,0 ha, 6. Cimitirul Sfintii Arhangheli = 4,50 ha, 7.
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Cimitirul Triaj = 9,0 ha, 8. Cimitirul Ostasi = 0,40 ha, 9. Cimitirul Noua = 0,65 ha, 10. Cimitirul Sprenghi = 1,60
ha, 11. Cimitirul Schei = 0,30 ha, 12. Cimitirul Sasilor Blumana = 0,20 ha, 13. Cimitirul Catolic = 1,60 ha)

> Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea

urbanistica a zonei

In zona analizata si in proximitatea acesteia au fost identificate urmatoarele proiecte
si obiective de investitii cu influenta asupra dezvoltarii urbanistice:

- modernizarea drumului judetean DJ103C (str. Albinelor), cuprinsa in ,Studiul
de fezabilitate pentru coexistenta Aeroportului International Brasov—Ghimbav cu
infrastructura rutiera: DJ103C si DJ101A", initiat de Consiliul Judetean Brasov;

- Planul Urbanistic Zonal ,Zona Str. Albinelor limita intravilan — Str. Nicovalei —
S.P. Municipiul Brasov", aprobat prin H.C.L. nr. 960/2006;

- Aeroportul International Brasov—Ghimbav

- Obiective industriale majore in proximitate: |.A.R. Brasov si Premium Aerotec

Cu toate acestea, zona ramane slab dezvoltata, ponderea cea mai mare revenind
terenului neconstruit. Prezenta documentatie vine sa completeze functiunile de cult si
comunitare, deficitare in zona.

in partea de sud-est a terenului nr. cad. 145591, la o distanta de min. 47 m se afla
constructii in stare de degradare, cu destinatia de servicii si la aprox. 80 m locuinte, anexe
cu regim de inaltime cuprins intre P si P+E.

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

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Brasov aprobat prin H.C.L.
Brasov nr. 144/2011, prelungit cu H.C.L. nr. 117/2021, terenurile ce fac obiectul prezentei
documentatii sunt situate in intravilan.

La o distanta de minim 300 m la est de parcela initiatoare, a fost aprobat cu H.C.L.
nr. 960/2006 P.U.Z.-ul ,Zona Str. Albinelor — limita intravilan — Str. Nicovalei — S.P.
Municipiul Brasov”, dar cu toate acestea zona este slab dezvoltata, iar in prezent ponderea
cea mai mare o reprezinta terenul neconstruit.

La o distantd de aprox. 600 m spre nord-vest se afld IAR Brasov, la aprox. 800 m
Premium Aerotec, iar la aprox. 1400 m Aeroportul International Brasov-Ghimbav.

2.2. incadrareain localitate

> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii sunt situate in intravilanul
municipiului Brasov.

Parcela initiatoare P.U.Z., nr. cad. 145591, are urmatoarele vecinatati:

o la nord — est: teren identificat cu A115/15/2 (nr. cad. 186022);

. la sud — vest: strada Albinelor — DJ103C identificata cu nr. cad. 166671 si nr.
cad. 106232 (fost nr. cad. 105447);

o la sud-est: teren identificat cu A 155/16/1 (nr. cad. 158170);

o la nord-vest: teren necadastrat, identificat cu A115/16/3;



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

Zona studiata este situata la marginea de nord-vest a intravilanului municipiului
Brasov, in cartierul Stupini, Tn vecinatatea limitei administrativ-teritoriale cu orasul Ghimbav.

Accesul in zona se realizeaza din strada Albinelor (DJ103C), care asigura legatura
cu reteaua majora de circulatie a municipiului si cu orasul Ghimbav, aflandu-se la cca 8 km
de centrul municipiului Brasov.

Accesibilitatea zonei este sustinuta si de existenta transportului public: la o distanta
de aproximativ 113 m fata de parcela initiatoare a P.U.Z. se afla o statie de autobuz,
accesibila pietonal direct din strada Albinelor. Aceasta asigura legatura amplasamentului cu
reteaua de transport in comun a municipiului.

Amplasamentul beneficiazd de posibilitatea racordarii la retelele edilitare ale
municipiului: Tn proximitate exista conducta de alimentare cu apa (PEHD De 200 mm) si
canalizare menajera (Dn 400 mm), precum si retele de distributie a energiei electrice si de
gaze naturale.

Fiind o zona slab dezvoltata, institutiile si majoritatea dotarilor de interes general sunt
asigurate preponderent in cartierele invecinate si in centrul municipiului Brasov. Functiunea
de cult propusa completeaza un serviciu comunitar deficitar la nivelul zonei.

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)

Terenul este aproximativ plan, nu inregistreaza diferente de nivel semnificative,
amplasamentul nefiind afectat de fenomene geologice care sa puna in pericol stabilitatea si
exploatarea in siguranta a acestuia. Amplasamentul studiat nu este supus fenomenelor de
eroziune sau alunecarilor de teren.

Zona se inscrie intr-un climat temperat cu veri moderate si ierni racoroase. in medie
cad cca 600-700 mm precipitatii anuale, iar temperatura medie anuala se inscrie in jurul
valorii de 7,6°C.

Reteaua hidrografica in zona este drenata de raul Ghimbasel care capteaza apele
din zona amplasamentului. Pe terenul studiat, nivelul apei subterane a fost interceptat in
sondaje la adancimea de 3,50 m - 3,60 m faté de C.T.N., acesta fiind dependent de regimul
precipitatiilor si de microrelief.

Zona studiatd este amplasata la o distanta de aproximativ 1,3 km de raul
Ghimbasel, dar are stabilitate locala si generala asigurata in conditiile geotehnice actuale.

Nu sunt manifestari morfo-dinamice pe amplasament sau in apropierea acestuia,
acesta nefiind supus inundatiilor sau viiturilor de apa.

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 strada
Albinelor (DJ103C, drum ce are ampriza cuprinsa intre 17 m si 19 m latime din care 7 m
parte carosabila asfaltata).

Modernizarea DJ103C este cuprinsa in ,Studiul de fezabilitate pentru coexistenta
Aeroportului International Bragov-Ghimbav cu infrastructura rutiera: DJ103C si DJ101A”.



in zona, la aproximativ 113 m fata de parcela initiatoare a P.U.Z., se afla o statie de
autobuz, accesibila pietonal din strada Albinelor, ce asigura legatura cu reteaua de
transport in comun.

Amplasamentul se afla Th zona de servitute aeronautica civila (zona Il) a Aeroportului
International Brasov—Ghimbauv.

2.5. Ocuparea terenurilor

» Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Parcela initiatoare a P.U.Z. (nr. cad. 145591), este proprietate privatd conform
extrasului de carte funciara anexat si este libera de constructii. Terenurile din imediata
vecinatate a parcelei initiatoare P.U.Z. sunt libere de constructii, iar cea mai apropiata
constructie se afla la o distanta de aprox. 47 m pe terenul nr. top. 1675/2/1 (cu functiunea
de servicii) si la aprox. 80 m pe terenul nr. top. 1675/2/2/1 (cu functiunea de locuinta si
anexe).

> Relationari intre functiuni

Terenurile reglementate sunt in prezent libere de constructii (terenuri arabile) cu
exceptia terenului nr. top. 1675/2/1 pe care se regasesc cladiri de servicii, anexe existente
(cu regim de inaltime cuprins intre P si P+E, in stare de degradare), respectiv locuinta cu
anexe pe terenul nr. top. 1675/2/2/1.

In stadiul actual, intre aceste functiuni existente nu se manifestd conflicte
functionale. Singurele relationari restrictive existente sunt cele impuse de infrastructura
tehnicd majora: culoarele de protectie ale LEA 400 kV si LEA 110 kV (in interiorul carora
este interzisd amplasarea constructiilor) si servitutea aeronautica a Aeroportului
International Brasov—Ghimbav. Aceste constrangeri afecteaza amplasamentul independent
de functiunea care se va dezvolta pe acesta.

intre constructiile existente in vecin&tate si parcela initiatoare P.U.Z. se afla zona de
protectie si siguranta aferenta LEA 400 cu interdictie de construire de 71,55 m latime (35,78
m stanga-dreapta fata de axul liniei).

» Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este in prezent unul redus, iar ponderea
cea mai mare a zonei este reprezentata de terenuri neconstruite (agricole).

» Aspecte calitative ale fondului construit

Fondul construit existent in zona analizatda are un regim de fnaltime redus
(predominant parter). Constructile cele mai apropiate de parcela initiatoare P.U.Z. (la
aprox. 47 m), se prezinta intr-o stare avansata de degradare (zidarie cu tencuieli desprinse,
sarpante deteriorate, etc). Locuintele, situate catre est, sunt constructii traditionale parter,
cu acoperis tip sarpanta, aflate intr-o stare de intretinere buna, cu loturi imprejmuite si
gradini.

Fondul construit nu prezinta valoare arhitecturala sau istorica.

» Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Zona studiata este slab dezvoltata din punct de vedere al dotarilor si serviciilor.

Serviciile de interes general — comerciale, de invatamant, de sanatate, sociale si
administrative — sunt asigurate preponderent in cartier si in restul municipiului Brasov,
catre care zona graviteaza din punct de vedere functional. De asemenea, zona nu dispune

8



in prezent de o functiune de cult si de un cimitir parohial care sa deserveasca comunitatea
locala.

In raport cu zonele vecine, amplasamentul beneficiazd de accesibilitate prin strada
Albinelor (DJ103C) si de posibilitatea racordarii la retelele edilitare ale municipiului, conditii
care sustin completarea ofertei de servicii si dotari comunitare.

» Asigurarea cu spatii verzi
in vecinatate nu sunt spatii verzi publice amenajate.

» Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu este cazul.

> Analiza multicriteriala a situatiei existente

Analiza situatiei existente pe zona de studiu a fost realizatd in mod multicriterial,
dupa cum urmeaza:

Conform P.U.G. Brasov aprobat cu H.C.L. nr. 144/2011, terenurile sunt situate partial
in subzona V5 — spatii verzi/culoar de protectie pentru infrastructura tehnica majora (LEA
400 kV) si se incadreaza in zona ,D” a zonificarii municipiului.

in proximitate este aprobat cu H.C.L. nr. 960/2006 P.U.Z.-ul ,Zona Str. Albinelor —
limita intravilan — Str. Nicovalei — S.P. Municipiul Brasov”, in baza céaruia este propus
drumul de acces.

La nivelul zonei analizate, densitatea de ocupare este redusa, fondul construit
ocupand o pondere mica din suprafata totala, preponderent neconstruitd; fondul construit
din zona analizatad are functiunea de servicii si de locuinte. Constructiile existente au un
regim de inaltime redus (P — P+E); o parte dintre cladirile de servicii se afla intr-o stare
avansata de degradare, in timp ce locuintele sunt intr-o stare buna de intretinere.

> Principalele disfunctionalitati

Lipsa reglementarilor urbanistice pentru edificarea constructiilor pe terenurile ce fac
obiectul prezentei documentatii si lipsa unei functiuni de cult si a unui cimitir parohial care
sa deserveasca comunitatea.

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)

o Apa

Conform avizului nr. 1929/27.08.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona exista
retea de alimentare cu apa PEHD De 200mm.

o Canalizare
Conform avizului nr. 1929/27.08.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona exista
retea de canalizare din fonta Dn 400 mm.

J Gaze naturale
Conform avizului nr. 80338/321444629/16.10.2025 emis de Distrigaz Sud Retele, in
zona exista retea de distributie gaze naturale.
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o Energie electrica

Conform avizului nr. 7010251002824/23.12.2025 emis de Distributie Energie
Electrica Roménia, Sucursala Brasov, in zona exista retea electrica de distributie de inalta
tensiune.

Conform avizului nr. 14037/12.11.2025 emis de CNTEE Transelectrica S.A., terenul
ce face obiectul P.U.Z.-ului se afla partial in interiorul zonei de protectie si de siguranta
calculate a LEA 400kV Bradu — Brasov, deschiderea dintre stalpii nr. 417 si nr. 418.

J Telecomunicatii

Conform avizului nr. AFO 705052/35189/32668 emis de S.C. Orange Romania S.A.
si a conditiilor emise de S.C. Protelco S.A., prin proiectul propus nu este afectat traseul
F.O. Orange Romania S.A.

J Principalele disfunctionalitati
Nu este cazul.

2.7. Probleme de mediu

> Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Conform studiului geotehnic, terenul nu inregistreazd diferente de nivel
semnificative, amplasamentul nefiind afectat de fenomene geologice care sa puna in pericol
stabilitatea si exploatarea in sigurantd a acestuia. Amplasamentul studiat nu este supus
fenomenelor de eroziune sau alunecarilor de teren. Potrivit aceluiasi studiu, amplasamentul
se Tncadreaza in categoria geotehnica 1 (risc geotehnic redus), conform indicativului NP
074-2022. Din punct de vedere seismic, amplasamentul se incadreaza in zona caracteristica
municipiului Brasov, cu valorile de proiectare ag = 0,20g si Tc = 0,7 s.

Conform avizului nr. 182/28.10.2025 emis de S.G.A. Brasov, amplasamentul studiat
nu se afla in zona inundabila. De asemenea, amplasamentul nu se afla in zonele de
protectie sanitard sau in perimetrele de protectie hidrogeologica ale unor captari de apa
subterana inventariate.

Principalul risc antropic este generat de prezenta retelelor electrice de transport si
distributie de inaltd tensiune — LEA 400 kV Bradu—Brasov si LEA 110 kV — ale caror
culoare de protectie si sigurantd impun interdictie de construire (35,78 m stanga-dreapta fata
de axul LEA 400 kV, respectiv 18,50 m stanga-dreapta fata de axul LEA 110 kV).

> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Conform actului nr. 6873/29.10.2025 emis de Directia Judeteana pentru Cultura
Brasov, imobilul ce face obiectul documentatiei nu se afla in zona de protectie
(monument/ansamblu/sit) sau in zona construitd protejatd si nici nu face obiectul unui
studiu de fundamentare istorico-stiintific pentru delimitarea zonelor de protectie a
monumentelor istorice sau zonelor construite protejate ale sectiunilor de specialitate din
planurile urbanistice.

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 a fost informat si
consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z.
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Conform adresei emisa de Primaria Orasului Ghimbav sub nr. 38666/17.11.2024, in
perioada 17.10.2024 — 17.11.2024 a fost publicata informarea populatiei privind elaborarea
P.U.Z. ,Construire biserica si infiintare cimitir parohial®, iar in urma acesteia nu s-a
consemnat nicio plangere, obiectiune sau sugestie, Primaria Orasului Ghimbav
exprimandu-si acordul pentru demararea documentatiei de urbanism.

Terenul ce face obiectul P.U.Z. a fost donat de catre membrii comunitatii pentru
realizarea acestor functiuni sociale necesare si deficitare in zona.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluzii ale documentatiei cadastrale

Ridicarea topografica a fost intocmita in Sistemul de proiectie Stereografic 1970 si in
sistem de cote Marea Neagra 1975, si a fost receptionatd de Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Brasov prin procesul-verbal de receptie nr. 4805/13.11.2024.

Planul topografic contine reprezentarea reliefului prin puncte cotate si a detaliilor
topografice existente in teren. Terenul ce a generat prezenta documentatie, identificat prin
nr. cadastral 145591 (nr. cadastral vechi 100472 Ghimbav, identic cu A115/16/2), inscris in
Cartea Funciara nr. 145591 a municipiului Brasov, are o suprafata de 22.200 mp conform
actelor de proprietate.

Documentatia topografica receptionata constituie suportul de baza pentru elaborarea
prezentului Plan Urbanistic Zonal.

Concluzii ale studiului geotehnic

Amplasamentul studiat are stabilitatea locala si generald asigurata in conditiile
geotehnice actuale. Nu sunt manifestari morfo-dinamice pe amplasament sau in apropierea
acestuia, acesta nefiind supus inundatiilor sau viiturilor de apa.

Excavatiile nu coboara sub nivelul apei subterane nefiind necesare epuismente.
Nivelul hidrostatic este prezent pe amplasament la adancimea de 3.50m + 3.60m fata de
C.T.N., acesta fiind usor influentat de cantitatea de precipitatii si de microrelief.

Luandu-se in consideratie prevederile indicativului NP 074-2022 s-a stabilit ca
amplasamentul viitoarelor constructii se incadreaza in categoria geotehnica 1.

Fundarea constructiilor se va face direct, in stratul de pietris cu nisip prafos, foarte
indesat iar adancimea de fundare se va stabili tindnd cont de urmatoarele:

* respectarea adancimii de inghet — hi = 1.00m, conform STAS 6054-77,

» respectarea adancimii minime de fundare — conform NP112-2014, hi + (10 +
20)cm;

» in situatia constructiilor prevazute cu subsol util se va respecta o adancime minima
de fundare de 0.50m fata de cota pardoselii subsolului.

Capacitatea portanta conform STAS 3300/2-85, punctul 3 — Calculul terenului de
fundare la starea limitd de deformatii, similar cu anexa H — Calculul la starea limitd de
serviciu (exploatare), din NP112-2014 a terenului de fundare, in stratul de pietris cu nisip
prafos, foarte indesat, pentru o fundatie cu latimea talpii de 0.60m si adancimea de fundare
de 1.10m este ppl = 250 kPa. Rezultatele obtinute din calcul au fost corelate cu rezultatele
obtinute in urma executiei penetratii dinamice, astfel obtindndu-se valori cat mai apropiate
de situatia din teren.

Pamanturile intalnite pe amplasament in cadrul cercetarii terenului de fundare sunt
incadrate conform Ts/1981 dupa cum urmeaza:

* sol vegetal — manual usor — mecanic categoria |
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* pietris cu nisip prafos — manual tare — mecanic categoria Il
Se recomanda o corecta sistematizare pe verticala care sa asigure scurgerea apelor
din precipitatii pentru a nu patrunde in terenul de sub fundatii.

La proiectarea si realizarea lucrarilor, in zona amplasamentului se vor lua
urmatoarele masuri:

= eliminarea in totalitate a pierderilor de apa din retele si dirijarea eventualelor
conducte de apa si canalizare la distante mai mari 3m de fundatiile constructiei;

* se interzice lasarea sapaturilor deschise timp indelungat, fapt ce duce la
deteriorarea indicilor geotehnici cu efecte negative asupra stabilitatii acestora.

in jurul constructiilor se vor executa trotuare etanse, dispuse pe un strat de pamant
stabilizat, compactat; acestea vor avea latimea de (0.80 + 1.00)m si o panta de 3% spre
exterior.

Umpluturile se vor realiza cu pamanturi sortate neactive, dispuse in straturi
elementare de (10 + 15) cm care se vor compacta in conformitate cu C29-85.

in proiectare si in executie se vor respecta standardele, normativele si normele n
vigoare la data respectiva inclusiv normele de protectie a muncii si P.S.1.

Pentru verificarea naturii terenului la cota de fundare — faza determinata se va
solicita prezenta proiectantului geo. Verificarea se va realiza conform normativului NP 074-
2022.

Concluzii ale studiului hidrogeologic preliminar

Conform studiului hidrogeologic preliminar, nivelul apei subterane este interceptat pe
amplasament la adancimea de 3,50-3,60 m fata de C.T.N., directia generala de curgere
fiind sud-vest — nord-est. Lucrarile de fundare nu intercepteaza corpul de apa subterana
ROOTO02 — Depresiunea Brasov (freatic, de tip poros-permeabil), nu se propun lucrari de
captare si nu se realizeaza prelevari sau descarcari de apa in subteran. Acviferul prezinta o
vulnerabilitate redusa la poluare, datoratd adancimii mari la care se situeaza, nefiind
identificate surse de poluare care sa afecteze calitatea apei subterane.

In conformitate cu Normele tehnice si sanitare aprobate prin H.G. nr. 741/2016,
inhumarea in cimitirele neamenajate cu cripte se face la o adancime de minimum 2,00 m,
iar in cazul decesului ca urmare a unei infectii cu agent infectios inalt patogen, groapa va
avea o adancime de minimum 3,00 m, cu aplicarea masurilor sanitare specifice.

Se va asigura o distanta minima intre fundul gropii de Tnhumare si nivelul hidrostatic
local de minimum 1,50 m pentru cimitirele neamenajate cu cripte (groapa de minimum 2,00
m), respectiv de minimum 0,50 m pentru gropile de minimum 3,00 m. Eventualele materiale
cu risc de contaminare biologic sau chimic vor fi predate unor operatori specializati.

La solicitarea Directiei de Sanatate Publica sau a Agentiei pentru Protectia Mediului,
calitatea apei subterane se poate monitoriza prin 2 foraje pozitionate amonte-aval pe
directia de curgere (sud-vest — nord-est), cu adancimea de 10,00 m, pentru a intercepta
acviferul freatic poros-permeabil ROOTO02 — Depresiunea Brasov.

Concluzii__ale studiului _de fundamentare privind gospodarirea apelor_si
echiparea edilitara

Amplasamentul se afla in bazinul hidrografic Olt, in proximitatea cursului de apa
Ghimbasel (cod cadastral VIII_1.50.6), aflat in administrarea S.G.A. Brasov. Solutiile de
echipare edilitara propuse asigura deservirea obiectivelor fara a genera un impact negativ
asupra regimului apelor de suprafata sau subterane si sunt fezabile din punct de vedere
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tehnic. Dimensionarea exacta a retelelor si breviarul de calcul se vor realiza in faza
ulterioara de proiectare, pentru obtinerea Autorizatiei de Construire.

Concluzii ale studiului de fundamentare privind echiparea edilitara — solutia de
alimentare cu energie electrica

Conform documentatiei de echipare edilitara faza P.U.Z. (elaborata de S.C. BLUEL
S.R.L., vizata de DEER Sucursala Brasov), zona dispune de posibilitatea racordarii la
reteaua electrica de distributie existenta in zona.

Solutia propusa cuprinde realizarea retelelor electrice de distributie aferente
deservirii obiectivelor — instalatii de joasa tensiune (0,4 kV) si de medie tensiune (20 kV),
cutie de distributie si post de transformare — figurate in plansa de echipare edilitara.

Racordarea la reteaua electricad de distributie a retelelor proiectate, precum si
stabilirea sursei de alimentare si a punctului de racordare se vor concretiza la faza
D.T.A.C., pe baza unui studiu de solutie/fisd de solutie si a avizului tehnic de racordare
emis de operatorul de distributie.

Solutia de echipare edilitara respecta conditile de coexistenta cu liniile electrice
aeriene din zona (LEA 110 kV si LEA 400 kV), stabilite prin Ordinul A.N.R.E. nr. 239/2019:
mentinerea culoarelor de protectie si de sigurantd ca zone cu interdictie de construire si
asigurarea accesului operatorului de distributie pentru mentenanta.

Concluzii_ale studiului_de fundamentare privind organizarea circulatiei_ si
sistematizarea verticala

Prin documentatie au fost stabilite solutiile tehnice de organizare a circulatiei si de
sistematizare a incintei.

Accesul auto Tn incinta se asigura din drumul propus prin P.U.Z., cu ampriza de
10,00 m, racordat la strada Albinelor (DJ103C), care urmeaza a fi modernizata conform
studiului de fezabilitate initiat de Consiliul Judetean Brasov. Accesul pietonal se realizeaza
direct din strada Albinelor, Tn apropierea unei statii de transport in comun. Elementele
geometrice ale racordarilor sunt astfel proiectate incat sa permita efectuarea in siguranta a
virajelor si asigurarea vizibilitatii.

Solutia de sistematizare verticala asigura scurgerea controlatd a apelor meteorice
catre zonele verzi din incinta, cu pante transversale de 1-3% pentru platformele auto si
aleile pietonale.

Din punctul de vedere al sigurantei circulatiei si al confortului desfasurarii traficului
rutier, amenajarea acceselor aferente obiectivului nu are impact negativ si nu modifica
conditiile actuale de desfasurare a traficului auto in zona.

3.2. Prevederiale P.U.G.

Conform documentatiei de urbanism faza P.U.G. aprobata prin Hotararea Consiliului
Local Brasov nr. 144/2011, prelungit cu H.C.L. nr. 117/2021, terenurile sunt situate partial
in V5 subzona spatii verzi — culoare de protectie infrastructura tehnica majora LEA 400 kV.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Terenurile prezintd o topografie plana si o buna stabilitate, fara elemente naturale
remarcabile si fara suprapunere cu arii naturale protejate, ceea ce permite o organizare
fireasca a incintei, cu lucrari minime de sistematizare. Propunerea pune in valoare cadrul
natural prin introducerea unor suprafete verzi amenajate pe fiecare parcela.
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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 parcela se va realiza din strada Albinelor (DJ103C). Aceasta strada se
propune a fi modernizatéd conform studiului de fezabilitate demarat de Consiliul Judetean
Brasov. Totodatd pentru o dezvoltare ulterioara a zonei, se propune ca trama stradala
existenta sa fie extinsa conform plansei U2.

Prin punctul de vedere nr. 20/171/05.03.2024, emis de C.N.A.l.LR. — D.R.D.P. Brasov,
s-a comunicat acordul pentru realizarea obiectivului, mentiondndu-se ca amplasamentul nu
este afectat de investitii ale administratorului drumului national.

Profilele transversale ale drumurilor sunt prevazute in plansa U2, dupa cum
urmeaza:

> profil transversal existent tip 1

- se aplica la strada Albinelor;

- 17,01 m — 18,96m ampriza drumului din care 7,15 m parte carosabila;

- declivitatea terenului este de 0,05° (0,11%) pe o lungime de aproximativ 294

> profil transversal propus tip 2

- se aplica la drumurile nou propuse si la DE 114;

- 10,00 m din care 6,00 m parte carosabila incadrata de doua zone verzi a cate
0,5 m fiecare si doua trotuare a cate 1,50 m fiecare;

- declivitatea terenului este de 0,64° (1,42%) pe o lungime de 203 m.

Locurile de parcare s-au calculat conform H.G. nr. 525/1996, Anexa 5 si se asigura in
interiorul parcelei astfel:

Pentru ZAC - zona administrativa si de cult:

e administrativ / birouri / sedii: 1 loc / 100 mp, dar nu mai putin de 3 locuri

e capela/ functiuni de cult: minim 5 locuri

Pentru ZCl — zona cimitir: minim 5 locuri

Pentru ZS - servicii si functiuni complementare

e birouri/ sedii: 1 loc /100 mp, dar nu mai putin de 3 locuri

e comert/ prestari servicii: 1 loc / 50 mp, dar nu mai putin de 3 locuri

e hale / depozitare / productie: 1 loc / 150 mp, dar nu mai putin de 4 locuri

Pentru ZSLe - zona servicii, functiuni complementare si locuinte existente

e locuinte: =100 mp = 1 loc / locuinta, >100 mp = 2 locuri / locuinta

e birouri/ servicii / comert / hale: 1 loc / 100 mp, dar nu mai putin de 3 locuri

3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indicatori
urbanistici
3.5.1. Reglementari urbanistice
in conformitate cu cerintele temei-program se stabilesc urmétoarele zone
functionale:

. ZAC - zona administrativa si de cult

. ZCl - zona cimitir

. ZC - zona de circulatie publica

. ZS — zona servicii si functiuni complementare
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o ZSLe - zona servicii, functiuni complementare si locuinte existente

3.5.2. Indicatori urbanistici

. ZAC - zona administrativa si de cult
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 40%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 1,2

Regimul maxim de inaltime

Propus: max. P+2E cu Hmax.comisa = 18,00 m, Hmax.cupols biserics = 21,00 m, la care
se va adauga inaltimea crucii. (Hmax cupola + cruce = 23,50 m respectiv
558,20 m cota absoluta fatad de nivelul Marii Negre conform aviz AACR nr.
34565/17.11.2025)

= ZCl — zona cimitir
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 35%.

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 0,70.

Regimul maxim de inadltime
Propus: max. P+1E cu Hmax.comiss = 8,00 m, Hmax.coamsa = 12,00 m

. ZS — zona servicii
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 40%.

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 1.

Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P+1E+M cu Hmax. cornisa = 9,00 m, Hmax. coamsa = 12,00 m.

= ZSLe — zona servicii, functiuni complementare si locuinte existente
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 35%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 0,8

Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P+1E+M cu Hmax.corni$é = 9,00 m, Hmax.coama = 12,00 m

15



Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelei
- pentru ZAC vor fi de minim 5,00 m;

- pentru ZCl vor fi de minim 3,00 m, unde cei 3,00 m sunt destinati spatiului
verde privat amenajat

N pentru ZS vor fi de minim 5,00 m;

- pentru ZSLe se vor aplica prevederile Codului Civil

Retragerea minima fata de limita posterioara

- pentru ZAC si ZS va fi de minim 5,00 m;

- pentru ZCl va fi de minim 3,00 m, unde cei 3,00 m sunt destinati spatiului
verde privat amenajat

- pentru ZSLe se vor aplica prevederile Codului Civil

Retragerea minima a constructiilor fata de drumuri:

- minim 15,00 m fata de axul strazii (str. Albinelor) pentru ZAC
minim 10,00 m fata de axul strazii (drumul nou propus) pentru ZAC
minim 10,00 m fata de axul strazii pentru ZS

minim 7,50 m fata de axul strazii pentru ZSLe

Vil

Distanta intre cladirile izolate situate pe aceeasi parcela va fi de minim 6,00 m.

Distanta minima de la constructie pana la circulatia carosabila va fi de 3,00 m;
distanta maxima de la constructie pana la circulatia carosabila sau locul de amplasare al
autospecialei de interventie va fi de 10,00 m;

Distanta dintre parcajele exterioare amenajate la nivelul terenului si fatada oricarei
cladiri supraterane este de minim 6 m.

Se vor prevedea zone verzi amenajate pe parceld astfel:
- minim 25% pentru ZS, ZCl si ZAC;
- minim 30% pentru ZSLe;

3.5.3. Bilant teritorial al parcelei initiatoare P.U.Z.

Existent
—

Nr. Zone functionale fog': Suprafatd | % din nr. cad.

crt. ’ . “ (mp) 145591
functionala

1 | Teren intravilan liber de constructii 100 22200 100
Total 100 22200 100
Propus

—
Nr. : % din Suprafata | % din nr. cad.
Zone functionale zona ’
crt. ; . < (mp) 145591
functionala
1 subzona aferenta constructiilor 35 4506.25
> | zCl-Zona sqbzoné aferenta spatiilor verzi o5 3218.75
cimitir private " —— =
3 subzona aferenta circulatiilor 40 5150
private

Total zona cimitir 100 12875 58.00

4 | ZAC - Zona subzona aferenta constructiilor 40 3056

administrativa | subzon4 aferenta spatiilor verzi
5 $I de cult private ’ 25 1910
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6 subzona aferenté circulatiilor 35 2674
private
Total zona administrativa si de cult 100 7640 34.41
ZC - Zona
7 | circulatie subzona rutiera, pietonala 100 1685 7.59
publica
Total 22200 100
Bilant teritorial al zonei reglementate stabilite prin A.O. nr. 14/05.09.2025
Existent
Nr. : % din zona | Suprafata | % din zona
Zone functionale . < ’ y
crt. ’ functionala (mp) reglementata
1 | Teren intravilan liber de constructii - 88495 98
2 | Teren intravilan construit - 1501 2
Total - 89996 100
Propus
Nr. : % din zona | Suprafata | % din zona
Zone functionale . y : y
crt. i functionala (mp) reglementata
1 subzona aferenta constructiilor 35 4506.25
> | zCl-Zona sqbzona aferenta spatiilor verzi o5 3218.75
cimitir private - — -
3 subzona aferenta circulatiilor 40 5150
private
Total zona cimitir 100 12875 14.31
4 subzona aferenta constructiilor 40 3056
ZAC - Zona subzona aferenta spatiilor verzi
S administrativa private 25 1910
si de cult 5 ' ii
6 |° subzona aferenta circulatiilor 35 2674
private
Total zona administrativa si de cult 100 7640 8.49
7 7S - Zons subzona aferenta constructiilor 40 24711.08
8 | servicii si sqbz?na aferenta spatiilor verzi o5 15444 .43
functiuni private — =
9 | complementare | Subzona aferenta circulatiilor 35 21622 2
private
Total zona servicii si functiuni complementare 100 61777.7 68.64
10 7SLe - Zoni subzona aferenta constructiilor 35 288.75
11 | servicii si su_bz?né aferenta spatiilor verzi 30 247 5
locuinte prvate — =
12 | existente subzona aferenta circulatiilor 35 288.75
private
Total zona servicii si locuinte existente 100 825 0.92
ZC - Zona
13 | circulatie subzona rutiera, pietonala 100 6878.3 7.64
publica
Total 89996 100
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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.)

Conform avizului nr. 1929/27.08.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona exista
retea de alimentare cu apa.

Conform avizului nr. 182/28.10.2025 emis de SGA Brasov, alimentarea cu apa se va
realiza prin extindere, de la reteaua centralizata de alimentare cu apa, din conducta PEHD
De 200 mm existentd in zona, conform avizului de principiu conditionat nr.
1929/27.08.2025, emis de Compania Apa Brasov S.A.

> Canalizare: imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona,
extinderi sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare, etc.)

Conform avizului nr. 1929/27.08.2025 emis de Compania Apa Brasov si avizului nr.
182/28.10.2025 emis de SGA Brasov, evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin
extindere, in colectorul de canalizare menajera din fonta Dn 400 mm existent in zona.

Este interzisd deversarea apelor pluviale in reteaua de canalizare menajera
existenta in zona.

Apele pluviale conventional curate — de pe acoperisul constructiilor vor fi colectate
prin jgheaburi, burlane si evacuate pe spatiile verzi din incintd. Apele pluviale potential
impurificate de pe aleile carosabile, parcaje si platforme vor fi colectate printr-un sistem de
rigole, trecute printr-un separator de hidrocarburi si evacuate intr-un bazin de retentie, de
unde vor fi utilizate la udarea spatiilor verzi.

» Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum
electric, propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, extinderi sau devieri
de linii electrice, modernizarea liniilor electrice existente, modernizarea iluminatului
public, etc.)

Conform avizului nr. 7010251002824/23.12.2025 emis de Distributie Energie
Electricd Roménia, Sucursala Brasov, in zona exista retea electrica de distributie de nalta
tensiune.

Echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu plansa nr. E02 intocmita de
SC BLUEL SRL, vizata spre neschimbare de DEER Sucursala Bragsov, COR 110 kV si
COR mt jt.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in P.U.Z. cat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in
baza unui studiu de solutie/fisa de solutie de catre DEER SA Sucursala Brasov, la emiterea
avizului/avizelor tehnice de racordare.

Eventualele lucrari de reglementare se vor realiza la faza D.T.A.C.

> Telecomunicatii:  extinderea linillor de telecomunicatii, noi
amplasamente pentru oficii postale, centrale telefonice, relee, posturi de radio si TV,
etc.

Conform avizului nr. AFO 705052/35189/32668 emis de S.C. Orange Romania S.A.
si conditilor tehnice emise de S.C. Protelco S.A., prin proiectul propus nu este afectat
traseul F.O. Orange Romania S.A. Poate sa apara risc de afectare la amenajare acces sau
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realizare bransamente subterane la utilitati. Pentru astfel de cazuri se recomanda solicitare
asistenta la predare amplasament.

in scopul protejarii infrastructurii de fibra optica se poate solicita asistenta tehnica la
predarea de amplasament.

> Alimentare cu gaze naturale-dupa caz extinderi ale capacitatilor
existente, procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentarii cu gaze
naturale, etc.

Conform avizului nr. 80338/321444629/16.10.2025 emis de Distrigaz Sud Retele, in
zona exista retea de distributie gaze naturale la care constructiile propuse se pot racorda.

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

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 platforma betonata in interiorul proprietatii, 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.

Platforma pentru colectarea selectivd a deseurilor (carton/hartie, sticla, plastic,
metal), va fi accesibila din drumul public. Deseurile provenite din executarea lucrarilor de
constructii, substante poluante cu risc de contaminare biologic sau chimic 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 accidentala produsa 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.

Prin Decizia etapei de incadrare nr. 174/14319 din 11.12.2025, emisa de Agentia
pentru Protectia Mediului Brasov (Directia Judeteana de Mediu Brasov), planul nu necesita
evaluare de mediu si nu necesitd evaluare adecvata. Dupa aprobarea P.U.Z. si inainte de
demararea lucrarilor de construire, beneficiarul are obligatia obtinerii acordului de mediu,
conform Legii nr. 292/2018 privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private
asupra mediului.

Conform avizului emis de Agentia Nationald de Imbunatatiri Funciare — Filiala
Teritoriala Brasov sub nr. 238/04.06.2026, amplasamentul este inclus in amenajarea de
imbunatatiri funciare ,Desecare Béarsa Vulcanita” — cod 442-1, aflata in administrarea
AN.LLF.; pe amplasament nu exista lucrari specifice de imbunatatiri funciare, ca atare nu
sunt zone de protectie ce trebuie respectate, cu respectarea prevederilor Legii
imbunatatirilor funciare nr. 138/2004, republicata.
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Conform Notificarii — asistentd de specialitate nr. 390/A/22.02.2024, emisa de
Directia de Sanatate Publica a Judetului Brasov, se vor respecta Normele tehnice si
sanitare privind serviciile funerare aprobate prin H.G. nr. 741/2016 si Ordinul M.S. nr.
119/2014. Salile de ceremonii funerare amplasate in afara cimitirului se vor amplasa la
minimum 20 m fata de cladirile de locuit si vor fi prevazute cu echipamente de climatizare
(temperatura ambientalda de maximum 20°C in anotimpul cald). Proprietarul cimitirului va
asigura: sursa de alimentare cu apa, grupuri sanitare racordate la canalizare, spatiu
amenajat pentru depozitarea si colectarea selectiva a deseurilor, intretinerea aleilor si a
spatiilor verzi. Pentru zona de servicii si locuinte se va asigura o distanta de minimum 15 m
intre unitatile de servicii si teritoriile protejate (locuinte). Conform planselor U2 si U2.1 s-a
propus o zona de 100m reglementata de Legea nr. 102/2014 art. 7 alin. 5 in care nu sunt
construite locuinte sau reglementari urbanistice pentru edificarea de locuinte.

3.8. Obiective de utilitate publica
. Tipul de proprietate a terenurilor
Terenurile reglementate sunt proprietate privata si domeniu public privat.

. Circulatia terenurilor

Terenul destinat noului drum propus, care este in prezent proprietate privata, va
trece in domeniul public, conform plansei U4 - Plan situatia juridica.

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 DEER Sucursala 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 legislatiei in vigoare,
inclusiv Cod Civil.

Planul Urbanistic Zonal are ca scop satisfacerea nevoilor enoriasilor din
imprejurimile amplasamentului studiat. Astfel, zona destinata cimitirului nu va fi sub nici o
forma in antiteza cu nevoile populatiei din zona. .
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Introducere
Regulamentul Local de Urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z.
reprezinta piesa de baza in aplicarea Planului Urbanistic Zonal — construire biserica si
infiintare cimitir parohial, acesta intarind si detaliind reglementarile din piesele desenate.
Astfel, el cuprinde si detaliaza prevederile referitoare la modul concret de utilizare a
terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite,
amenajarilor si plantatiilor pe zone.

L. Dispozitii generale

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism (R.L.U.)

R.L.U. are rolul de a detalia sub forma de prescriptii (permisivitati si restrictii)
reglementarile P.U.Z. ce sunt obligatorii pentru intreg teritoriul reglementat.

Documentatia are un caracter de reglementare specifica si stabileste reguli ce se
aplica direct parcelei, constituind un element de fundamentare obligatoriu pentru eliberarea
certificatului de urbanism. Toate restrictile impuse se fac publice de catre Autoritatea
Publica Locala, prin publicarea pe site-ul institutiei, potrivit art. 48*1 alin. 5 din Legea
350/2001, si prin transmiterea hotararii insotite de documentatia de aprobare a P.U.Z. catre
oficiul de cadastru si publicitate imobiliara in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei
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imobilelor inregistrate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara conform art. 471,
alin. 2 din Legea 350/2001.

R.L.U. cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor care nu
sunt limitative si nu pot face derogari de la normative sau legi. R.L.U. se constituie in act de
autoritate al Administratiei Publice Locale.

Conform art. 35 din Ordinul nr. 839/2009 alin. 3, in lipsa reglementarilor din
documentatiile de urbanism, in certificatul de urbanism se inscriu informatiile cunoscute de
emitent la data solicitarii depuse, extrase din Regulamentul General de Urbanism - RGU -
aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996.

Pentru orice speta care nu este reglementata in prezentul regulament se aplica
prevederile H.G. nr. 525/1996.

Toate restrictiile si conditiile din prezentul regulament limiteazéd modul de construire
cu scopul de a proteja urmatoarele drepturi fundamentale: dreptul la mediu sanatos, dreptul
de proprietate privata, viata intima, familiala si privata in conformitate cu legislatia actuala.

Prin legislatie, conform prezentului regulament, se intelege oricare din urmatoarele:
Legi, Ordine de Ministru, Hotaréri de Consiliu Local, Normative, Hotarari de Guvern,
Constitutie.

Prin prezentul regulament se considera ca o cladire/un material se incadreaza in
cladiri/materiale permise daca respecta legislatia in vigoare.

2, Baza legala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism s-a intocmit potrivit Ghidului de aplicare al
,Regulamentului General de Urbanism” aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000,
cu respectarea legislatiei in vigoare:
Legislatia specifica:
e Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata,
actualizata
e H.G.R. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism
e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
Urbanistic Zonal indicativ: GM-010-2000 aprobat prin ordinul MLPAT nr.
176/N/16.08.2000
e Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare
si actualizare a documentatiilor de urbanism.
e Legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991)
republicata si actualizata
e ORDIN nr. 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
e Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei (nr. 119/2014)
e Legea privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului (nr. 292/2018) actualizata
¢ Ordonanta de urgenta privind protectia mediului (nr. 195/2005)
e Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea
0.G. nr. 43/1997)
e STAS 2900-89 — Lucrari de drumuri. Latimea drumurilor
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e Ordinul pentru aprobarea normelor tehnice privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor (nr. 1296/2017)

e Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata

e Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor

e Legea nr. 185/2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de
publicitate

Legislatia complementara:
e Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata
e 0O.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ
e Codul Civil
e Legea contenciosului administrativ (nr. 554/2004) actualizata

3. Domeniul de aplicare

Dreptul de construire se acorda potrivit prevederilor legale, cu respectarea
documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale de urbanism aferente.

Regulamentul Local de Urbanism aferent planului urbanistic zonal, cuprinde si
detaliaza prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor,
materiale si culori, pe zone, in conformitate cu caracteristicile arhitectural-urbanistice ale
acestora.

in vederea elaborarii “P.U.Z. — Construire biserica si infiintare cimitir parohial” pe
parcela inscrisa in C.F. nr. 145591, nr. cad. 145591, au fost eliberate certificatele de
urbanism nr. 2190/10.08.2022 respectiv nr. 2299/11.08.2025.

Intrucat, prin avizul de oportunitate nr. 14/05.09.2025, Prim&ria Municipiului Brasov a
solicitat reglementarea unui teritoriu mai intins decat parcela initiatoare, teritoriul
reglementat prin prezentul P.U.Z. cuprinde si parcelele invecinate situate pe U.A.T. Brasov,
aflate in zona de 100 m reglementata conform Legii nr. 102/2014, art. 7 alin. (5), in care nu
sunt construite locuinte si nu se reglementeaza edificarea de locuinte.

Parcela initiatoare P.U.Z., nr. cad. 145591, are urmatoarele vecinatati:

o la nord — est: teren identificat cu A115/15/2 (nr. cad. 186022);

. la sud — vest: strada Albinelor — DJ103C identificata cu nr. cad. 166671 si nr.
cad. 106232 (fost nr. cad. 105447);

o la sud-est: teren identificat cu A 155/16/1 (nr. cad. 158170);

o la nord-vest: teren necadastrat, identificat cu A115/16/3;

Il Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

Art. 1. Terenuri agricole din intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament.

Prin autorizatia de construire, imobilele situate in intravilan se scot definitiv si
temporar din circuitul agricol (conform Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996).
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2, Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public
Art. 1. Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

Terenul este aproximativ plan, nu inregistreaza diferente de nivel semnificative,
amplasamentul nefiind afectat de fenomene geologice care sa puna in pericol stabilitatea si
exploatarea in siguranta a acestuia. Amplasamentul studiat nu este supus fenomenelor de
eroziune sau alunecarilor de teren.

Zona studiata este amplasata la o distantd de aproximativ 1,3 km de raul
Ghimbasel, dar are stabilitate locala si generala asigurata in conditiile geotehnice actuale.

Nu sunt manifestari morfo-dinamice pe amplasament sau in apropierea acestuia,
acesta nefiind supus inundatiilor sau viiturilor de apa.

Art. 2. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea amplasarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum
si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
gaze naturale, apa, ale retelelor de canalizare, ale cailor de comunicatie si a altor
asemenea lucrari de infrastructura, este interzisa.

Conform avizului nr. 34565/17.11.2025, emis de Autoritatea Aeronautica Civila
Romana, amplasamentul este situat in suprafata de proiectie la sol a zonei Il de servitute
aeronautica civila, la 1971,64 m E fatd de axa pistei 03 - 21 a Aeroportului International
Brasov - Ghimbav si la 275,81 m N de pragul 03 al pistei, iar cota absoluta fatd de nivelul
Marii Negre a terenului este de 534,70 m.

Amplasamentul obiectivelor este definit de urmatoarele coordonate geografice:
45°41’15,08” latitudine N; 25°32°07,07” longitudine E.

Se va respecta inaltimea maxima a obiectivelor de 23,50 m, respectiv cota absoluta
maxima de 558,20 m (534,70 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a terenului natural
+ 23,50 m Tnaltimea maxima a constructiilor);

La faza D.T.A.C. se vor furniza coordonate geografice in sistemul WGS-84, precum
si a cotei terenului in sistem Marea Neagra 75 determinate numai de specialisti autorizati in
domeniul geodeziei care fac dovada dreptului de semnatura conform legislatiei aplicabile;

Se vor utiliza pentru incalzire instalatii si echipamente care sa nu produca perdele de
fum rezultate prin arderea combustibililor;

lluminatul exterior din cadrul lotului nu va prezenta fascicule de lumina orientate in

Sus.
Este interzisa desfasurarea, pe terenul sus mentionat, a unor activitati care pot
afecta traficul aerian din zona - lansari de artificii, lampioane, baloane, etc.;
Se va elimina orice sursa de atragere a pasarilor, iar depozitarea resturilor menajere
se va face in recipiente acoperite.

Conform avizului nr. 7010251002824/23.12.2025 emis de Distributie Energie
Electrica Romania, Sucursala Brasov, obiectivul nu este amplasat in zona de siguranta a
retelelor electrice de distributie publica si se incadreaza in distantele normate fata de
acestea.

Sapaturile in zona traseelor de cabluri se vor face numai manual, cu asistenta
tehnica din partea operatorului de distributie.
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Executarea lucrarilor in apropierea instalatiilor operatorului de distributie se va face
cu respectarea stricta a conditiilor din aviz, precum si a normelor tehnice de protectia
muncii specifice. Beneficiarul lucrarii, respectiv executantul, sunt raspunzatori si vor suporta
consecintele, financiare sau de alta natura, ale eventualelor deteriorari ale instalatiilor
si/sau prejudicii aduse utilizatorilor acestora ca urmare a nerespectarii regulilor mentionate.

Fata de LEA 110 kV se vor respecta conditiile de coexistenta impuse de legislatia in
vigoare:

1) Ord ANRE nr.239 /2019 Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie si
siguranta aferente capacitatilor energetice:

- Zona de protectie aferenta capacitatii energetice - zona adiacenta capacitatii
energetice, extinsa in spatiu, in care se introduc interdictii privind accesul persoanelor si
regimul constructiilor.

- Zona de siguranta aferenta capacitatii energetice - zona adiacenta capacitatii
energetice, extinsa in spatiu, in care se instituie restrictii si interdictii, in scopul asigurarii
functionarii normale si pentru evitarea punerii in pericol a persoanelor, bunurilor si mediului;
zona de siguranta cuprinde si zona de protectie.

Dimensiunea zonei de siguranta Zsig pentru LEA cu tensiuni nominale peste 1 kV
este simetrica fata de axul liniei si se calculeaza cu relatja:

o Zsig=LLEA+2.(liz+fc.max).sana+2.ds, in care:

e /sig — dimensiunea zonei de siguranta;

e LLEA - latimea maxima a stalpilor (distanta cea mai mare pe orizontala,
transversal pe linie), [m];

e liz - lungimea maxima a unui lant de sustinere utilizat pe linie [m];

e fc.max - sageata maxima a conductorului, calculata in conditiile de aparitie a
vantului maxim, in cea mai mare deschidere existenta pe LEA [m];

e a - unghiul maxim de inclinare a planului conductorului activ extrem sub
actiunea presiunii vantului maxim [o];.

e ds - distanfa minima de siguranta considerata pe orizontala, fata de
conductorul activ extrem la deviatia sa maxima [m].

- Culoar de trecere (de functionare) a liniei electrice aeriene - suprafata terestra
situata de-a lungul LEA si spatiul aerian de deasupra sa, in care se impun restrictii si
interdictii din punctul de vedere al coexistentei liniei cu elementele naturale, obiecte,
constructii, instalatii; culoarul de trecere include zona de protectie si zona de siguranta a
liniei.

Latimea normata a culoarului de trecere pentru LEA 110 kV este simetrica de o parte
si de alta fata de axa liniei.

Dimensiunile zonelor de protectie si de siguranta reglementate prin prezenta norma
sunt stabilite de Ord ANRE nr. 239/20.12.2019 pe baza prevederilor legale si a prescriptiilor
tehnice aplicabile.

Amplasarea unor obiective fatd de o capacitate energetica la o distanta mai mica
decat distanta de sigurantd sau in alte conditii de siguranta si de protectie decat cele
reglementate, respectiv amplasarea unor capacitati energetice care urmeaza a se construi
fata de alte obiective la o distantd mai mica decéat distanta de siguranta sau in alte conditii
de siguranta si de protectie decat cele reglementate in Ord ANRE nr. 239/20.12.2019, se
poate realiza Tn baza unei analize de risc, cu acordul tuturor partilor implicate.

Costul analizei de risc se suporta dupa cum urmeaza:
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a) cand o capacitate energetica existenta este afectata de obiective noi, de catre
operatorul economic/persoana fizica, beneficiar al noului obiectiv, ce afecteaza capacitatea
energetica existenta;

b) cand un obiectiv existent este afectat de o capacitate energetica noua, de catre
operatorul economic, beneficiar al noii capacitati energetice, care afecteaza obiectivul
existent.

Analiza de risc se realizeaza in conformitate cu prevederile Metodologiei pentru
emiterea avizelor de amplasament de catre operatorii de retea, aprobata prin ordin al
presedintelui ANRE.

Eventualele neintelegeri ale partilor implicate, legate de analiza de risc la emiterea
avizului de amplasament, se solutioneaza de catre ANRE conform reglementarilor in
vigoare.

In culoarul de trecere al LEA 110 kV nu se vor amenaja parcéri (conform Art.
3.19.1(1) Ordinul ANRE Nr. 239/2019).

In cazul apropierii LEA fata de culturi pe spaliere metalice sau ingradiri metalice se
vor respecta prevederile tabelului 12 (figura 9) din Ordinul ANRE Nr. 239/2019:

- se va pastra distanta minima pe verticala de 6 m intre conductorul inferior al LEA la
sageata maxima si sol.

- se va pastra distanta minima pe verticala de 3 m intre conductorul inferior al LEA la
sageata maxima si partea superioara a spalierului sau Tngradirii.

Partile metalice ale gardului amplasate in interiorul zonei de siguranta si protectie vor
fi legate la pamant (Art. 1.1.(7) din Anexa Nr. 6 la norma, Masuri de siguranta si de
protectie.

Se va asigura distanta minima de 7 m pe verticala, intre conductorul LEA si
carosabil.

Zona de protectie si siguranta LEA 110 kV va ramane zona verde cu interdictie de
construire.

Se va asigura accesul la LEA 110 kV, personalului specializat din cadrul OD-DEER
Sucursala Brasov, in vederea remedierii disfunctionalitatilor sau realizarii mentenantei
/exploatarii/etc. a LEA.

2) Cap. lll din Ord. ANRE nr.239/2019 Conditiile de coexistentda a LEA cu tensiuni
nominale peste 1 kV echipate cu conductoare neizolate.

3) Coexistenta dintre capacitatile energetice si obiectivele invecinate se va asigura
prin respectarea masurilor de sigurantd si de protectie impuse conform prevederilor
legislatiei specifice in vigoare, respectiv:

- Anexa nr. 6 din Ordinul ANRE nr. 239/2019, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Normativul privind alegerea izolatiei, coordonarea izolatiei si protectia
instalatiilor electroenergetice impotriva supratensiunilor NTE 001/03/00;

- indreptarul de proiectare si executie a instalatiilor de legare la pamant 1 RE —
Ip 30/2004.

4) Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012.

Pentru protectia instalatiilor se interzice persoanelor fizice sau juridice:

a) sa efectueze constructii de orice fel in zona de siguranta a instalatiilor, fara avizul
de amplasament al operatorului de distributie;

b) sa efectueze sapaturi de orice fel sau sa infiinteze plantatii in zona de siguranta a
retelelor electrice de distributie, fara acordul operatorului de distributie;
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c) sa depoziteze materiale pe culoarele de trecere si in zonele de protectie si de
siguranta a instalatiilor, fara acordul operatorului de distributie;

d) sa arunce obiecte de orice fel pe retelele electrice de distributie sau sa intervina in
orice alt mod asupra acestora;

e) sa deterioreze constructille, ingradirile sau inscriptile de identificare si de
avertizare aferente instalatiilor de distributie;

f) sa limiteze sau sa ingradeasca prin executia de imprejmuire, prin constructii ori
prin orice alt mod accesul la instalatii al operatorului de distributie.

Conform avizului nr. 14037/12.11.2025 emis de CNTEE Transelectrica S.A., terenul
ce face obiectul P.U.Z.-ului se afla partial in interiorul zonei de protectie si de siguranta
calculate a LEA 400kV Bradu — Brasov, deschiderea dintre stalpii nr. 417 si nr. 418.

Accesul se va realiza prin interiorul zonei de protectie si de siguranta calculate a LEA
400 kV Bradu — Brasov, deschiderea dintre stalpii nr. 417 si nr. 418.

Conform avizului CNTEE Transelectrica S.A. — STT Sibiu, latimea culoarului de
trecere (zona de protectie si de siguranta) calculata pentru LEA 400 kV Bradu — Brasov,
deschiderea dintre stalpii nr. 417 si nr. 418, este de 71,55 m (35,78 m stanga-dreapta,
masurat perpendicular pe axul liniei).

La faza D.T.A.C. se va solicita avizul de amplasament din partea CNTEE
Transelectrica S.A. STT Sibiu, conform Metodologiei ANRE (aprobata prin Ord. ANRE nr.
25/2016, cu modificarile si completarile ulterioare). Tot la faza D.T.A.C., se vor evidentia
fundatiile stalpilor de 400 kV din zona amplasamentului, terenul fiind in proprietatea Statului
Romén — domeniu public si concesiunea CNTEE Transelectrica S.A. Astfel se va depune la
STT Sibiu un studiu de coexistentad/studiu pentru eliberarea amplasamentului/analiza de
risc in care sa fie analizate, stabilite lucrarile si costurile financiare necesare asigurarii
conditiilor de coexistenta dintre zona de protectie si de sigurantd a LEA 400 kV Bradu —
Brasov, a obiectivului prezentei documentatii, conform Normei tehnice privind delimitarea
zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice (aprobata prin Ord.
ANRE nr. 239/2019).

Conform avizului nr. 80338/321444629/16.10.2025 emis de Distrigaz Sud Retele, in

zona ce urmeaza a se reglementa exista retea de distributie gaze naturale.

Conform Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012 ,Art. 190. —

Pentru protectia obiectivelor/sistemelor din sectorul gazelor naturale se interzice tertilor:

a) sa realizeze constructii de orice fel in zona de siguranta a obiectivelor de gaze
naturale; in cazul in care, in mod exceptional, este necesar ca pe terenul pe care
sunt amplasate acestea sa se execute o constructie, solicitantul va suporta toate
cheltuielile aferente modificarilor necesare, cu respectarea tuturor prevederilor
referitoare la proiectarea si executia lucrarilor in sectorul gazelor naturale si sub
conditia cedarii in patrimoniul operatorului a bunului rezultat;

b) sa efectueze sapaturi sau lucrari de orice fel in zona de protectie a obiectivelor
de gaze naturale, fara avizul prealabil al operatorului de sistem;

c) sa depoziteze materiale pe caile de acces si in zona de protectie a obiectivelor
de gaze naturale;

d) sa intervind in orice mod asupra conductelor, echipamentelor si instalatillor de
gaze naturale.”

Zonele de protectie si de siguranta respecta prevederile Normelor Tehnice pentru

proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE-
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aprobate prin Ordinul ANRE nr. 89/2018, Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr.
123/2012, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si a Ordinului MEC nr. 47/2003.

Viitoarele constructii si/sau instalatii subterane propuse, se vor amplasa/poza la o
distantd de siguranta minima admisa pentru regimul de presiune medie. Solutia de
modificare a obiectivelor de gaze naturale afectate de viitoarele constructii propuse va fi
stabilita la cerere de Distrigaz Sud Retele.

Lucrarile viitoare propuse prin P.U.Z. pot afecta structura sistemului de distributie
gaze naturale alcatuit din conducte, racorduri, statii/posturi de masurare/posturi de reglare-
masurare (PM/PRM/SRS/SRM), rasuflatori, casete protectie GN si camine vana precum si
elemente subterane/supraterane ce compun instalatile de protectie catodica (SPC)
aferente conductelor de otel ingropate: cabina cu subansamble aferente (postament,
legatura conducta si priza anodica, bransament electric, prizd de pamant), in functie de
situatia din teren.

Racordarea la reteaua de distributie gaze naturale se va face in regim de medie
presiune, in functie de solicitarile din zona respectiva in conformitate cu Regulamentul
privind racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE
nr. 7/2022.

Lucrarile de reamplasare a racordului de gaze naturale si a postului de reglare-
masurare (daca situatia din teren o impune) se realizeaza de beneficiarul investitiei
propuse, conform prevederilor Regulamentului privind racordarea la sistemul de distributie
a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr. 7/2022, prin intermediul unui operator
economic autorizat de Autoritatea Nationald de Reglementare in Domeniul Energiei
selectat de acesta.

Adancimea de pozare a conductelor este de minim 0,9 m fatd de generatoarea
superioara a acestora sau a tubului de protectie, bransamentele sunt racordate prin
intermediul unui teu de bransament cu o naltime de aprox. 0,2 m si adancimea de pozare a
bransamentelor scade pana la 0,5 m la capatul acestora. Adancimea de pozare poate
suferi modificari in timp din cauza lucrarilor derulate in zona respectiva (reabilitari trama
stradala, spatiu verde transformat in trama stradald, trotuar, parcare, etc.).

Amplasarea de obiective noi, constructii noi si/sau lucrari de orice natura in zona de
protectie a conductelor de distributie a gazelor naturale, a statiilor de reglare sau reglare-
masurare a gazelor naturale (SRS/SRM), a statiilor de protectie catodica (SPC) a
racordurilor sau a instalatilor de utilizare a gazelor naturale se realizeazd numai cu
respectarea Normelor Tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de
alimentare cu gaze naturale NTPEE-2018 aprobate prin Ordinul ANRE nr. 89/2018
(distante minime admise pentru regimul de medie presiune, conform Tabel nr. 1 si nr. 2), a
prevederilor Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si a Ordinului MEC nr. 47/2003.

Conform prevederilor NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE 89/2018, constructiile
si/sau instalatiile subterane propuse care se realizeaza ulterior retelelor de distributie sau
instalatiilor de utilizare a gazelor naturale montate subteran si care intersecteaza traseul
acestora se vor monta/amplasa la o distanta de siguranta minima admisa pentru regimul de
medie presiune, doar in cazul retelelor de distributie, conform Tabel 1 ,Distante de
siguranta intre conductele (retelele de distributie/instalatiile de utilizare) subterane de gaze
naturale si diferite constructii sau instalatii”. Distanta de siguranta, exprimata in metri, se
masoara in proiectie orizontala intre limitele exterioare ale generatoarelor conductelor si
constructiile sau instalatiile subterane proiectate.
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in cazul in care lucrarile se desfasoard in zona statilor de reglare, reglare —
masurare sau masurare (SRS/SRM), se vor respecta distantele minime admise, pentru
regimul de medie presiune, conform Tabel 2 ,Distante de siguranta intre statii de reglare,
reglare — masurare, masurare a gazelor naturale si diferite constructii sau instalatii”.

Distantele dintre reteaua de distributie gaze naturale si conductele care transporta
fluide combustibile, depozite de carburanti, statile de distributie carburanti, statile de
imbuteliere GPL/SKID, etc. se stabilesc conform reglementarilor si prescriptiilor tehnice
specifice domeniul respectiv.

in zona de protectie si de siguranta se interzice executarea lucrarilor de orice natura
fara aprobarea prealabila a operatorului de distributie gaze naturale.

Avand in vedere ca sistemul de distributie gaze naturale este un sistem dinamic,
intr-o continua modificare, prin certificatele de urbanism emise in vederea construirii Si
amenajarii terenului, se va solicita si avizul DGSR.

Conform avizului nr. AFO 705052/35189/32668 emis de S.C. Orange Romaéania S.A.
si conditiilor tehnice emise de S.C. Protelco S.A., prin proiectul propus nu este afectat
traseul F.O. Orange Romania S.A. Poate sa apara risc de afectare la amenajare acces sau
realizare bransamente subterane la utilitati. Pentru astfel de cazuri se recomanda solicitare
asistenta la predare amplasament.

In scopul protejarii infrastructurii de fibra optica se poate solicita asistenta tehnic la
predarea de amplasament.

Conform adresei nr. 972756/22.04.2026 emisa de Inspectoratul pentru Situatii de
Urgentd .TARA BARSEI” al judetului Brasov, la faza D.T.A.C, se va solicita aviz de
securitate la incendiu/ protectie civila pentru investitiile (obiectivele) care intra sub incidenta
H.G.R. nr. 571/2016 si H.G.R. nr. 862/2016 (cu modificarile si completarile ulterioare)
conform cerintelor stabilite in Normele metodologice de avizare si autorizare privind
securitatea la incendiu si protectia civila, aprobate prin O.M.A.l. nr. 180/2022;

Art 3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor, care prin natura si destinatia lor pot genera
riscuri tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat
conform prevederilor legale (O.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile
si completarile ulterioare).

Art. 4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.

Se va respecta o distantd minima de 100 m intre zona de inhumare si locuinte.

Art. 5. Indicatori urbanistici
Valorile indicatorilor urbanistici propusi se aplica fiecarei parcele rezultate, dupa
trasarea topografica si intocmirea fisei bunului imobil (FBI), dupa formulele:
Sc

a)  P.OT. =100 (%)
Sp

by CUT =54
Sp
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in care:
e P.O.T. = procentul de ocupare al terenului
e C.U.T. = coeficientul de utilizare al terenului
e Sc = suprafata construita la sol a cladirii
e Sd = suprafata desfasurata a cladirii
e Sp = suprafata parcelei (asa cum este inscrisa in cadastru).

. ZAC — zona administrativa si de cult
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 40%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 1,2

= ZCl — zona cimitir
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 35%.
Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 0,70.

. ZS - zona servicii
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 40%.
Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 1.

. ZSLe — zona servicii, functiuni complementare si locuinte existente
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 35%
Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 0,8

Art. 6.Circulatia terenurilor

Terenul destinat noului drum propus, care este in prezent proprietate privata, va
trece in domeniul public, conform plansei U4 - Plan situatia juridica.

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 DEER Sucursala Brasov.

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 1. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face, conform Regulamentului General de
Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996, cu respectarea recomandarilor de orientare fata
de punctele cardinale, pe functiuni, dupé cum urmeaza:

Pentru biserica, conditile de orientare sunt date de specificul cultului. Pentru
constructile administrative aferente (casa parohiala, spatii pentru public, birouri, etc.), se
recomanda o orientare care sa asigure insorirea spatiilor destinate publicului si a birourilor.

Orientarea locurilor de inhumare se va realiza conform traditiei si specificului cultului
ortodox, fara a impune restrictii de orientare prin prezentul regulament.
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Pentru constructiile cu functiunea de servicii si comert se recomanda orientarea care
sa asigure finsorirea spatilor pentru public, depozitele, atelierele si spatile de
preparare/anexa urmand a fi orientate, pe cat posibil, spre nord. Pentru locuintele din ZSLe
se recomanda evitarea orientarii spre nord a camerelor principale si a dormitoarelor, astfel
incat sa se asigure insorirea corespunzatoare a spatiilor de locuit.

Art. 2. Amplasarea faté de drumurile publice

in zona drumului public se pot autoriza, cu avizul administratorului drumului (conform
0O.G. nr. 43/1997):

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

b) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei
sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori
alte instalatii sau constructii de acest gen.

Art. 3. Amplasarea fata de aliniament
in sensul prezentului regulament si Regulamentului General de Urbanism,
aliniamentul este limita dintre domeniul public $i domeniul privat.

Retragerea minima a constructiilor fatd de drumuri:

- minim 15,00 m faté de axul strazii (str. Albinelor) pentru ZAC
minim 10,00 m faté de axul strazii (drumul nou propus) pentru ZAC
minim 10,00 m fatad de axul strazii pentru ZS

minim 7,50 m fata de axul strazii pentru ZSLe

VBN

Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale
de pompieri si retragerile minime fata de limitele de proprietate.

Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelei
- pentru ZAC vor fi de minim 5,00 m;

N pentru ZCl vor fi de minim 3,00 m, unde cei 3,00 m sunt destinati spatiului
verde privat amenajat

N pentru ZS vor fi de minim 5,00 m;

- pentru ZSLe se vor aplica prevederile Codului Civil

Retragerea minima fata de limita posterioara

- pentru ZAC si ZS va fi de minim 5,00 m;

- pentru ZCl va fi de minim 3,00 m, unde cei 3,00 m sunt destinati spatiului
verde privat amenajat

- pentru ZSLe se vor aplica prevederile Codului Civil

Distanta intre cladirile izolate situate pe aceeasi parcela va fi de minim 6,00 m.

Distanta minima de la constructie pana la circulatia carosabila va fi de 3,00 m;
distanta maxima de la constructie pana la circulatia carosabild sau locul de amplasare al
autospecialei de interventie va fi de 10,00 m;
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Distanta dintre parcajele exterioare amenajate la nivelul terenului si fatada oricarei
cladiri supraterane este de minim 6 m.

Retragerile minime se vor inscrie in certificatul de urbanism emis la faza urmatoare
de proiectare.

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

Edificabilul parcelei:

Amplasarea cladirilor fata de limitele parcelei defineste edificabilul parcelei ca
instrument urbanistic de proiectare. Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este
permisa amplasarea cladiri. Acesta nu reprezinta suprafata construita la sol a cladirii
propuse a se realiza, ci limitele in care trebuie sa se inscrie cladirea cu respectarea P.O.T.-
ului admis.

Amenajabilul parcelei:

Amenajabilul parcelei este suprafata parcelei cuprinsa intre suprafata construita la
sol a cladirii si limitele parcelei.

Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:

a) instalatii si echipamente edilitare (racorduri si brangsamente la retelele edilitare);

b) imprejmuirile parcelei;

c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;

d) alei pietonale, platforme, rampe pentru persoane cu handicap;

€) zone plantate;

f) platforme destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor

g) panouri publicitare, panouri informative

f) anexe gospodaresti provizorii cu obligativitatea respectarii urmatoarelor conditii
cumulative:

- suprafata totald a tuturor anexelor sa nu depaseasca 10% din suprafata parcelei;

- sa nu depaseasca P.O.T.-ul parcelei;

- sa nu depaseasca inaltimea maxima de 3,20 m (H parter);

- sa respecte Codul Civil.

Nota: Se interzice schimbarea de destinatie a anexelor gospodaresti amplasate in
amenajabilul parcelei.

Conform Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 aprobate prin
Ordinul nr. 839/2009, art. 59, anexele care nu respecta reglementarile din documentatia de
urbanism se vor desfiinta.

4, Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 1. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute. Toate accesele carosabile la
constructiile propuse vor fi de min. 3,50 m latime, iar lungimea servitutilor nu mai mare de
25,00 m. In cazul in care lungimea servitutii de acces este mai mare de 25,00 m, latimea
drumului de acces va fi de min. 6,00 m.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor si vor fi dimensionate conform normelor pentru trafic
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greu. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

Profilele transversale ale drumurilor sunt prevazute in plansa U2, dupa cum
urmeaza:

> profil transversal existent tip 1

- se aplica la strada Albinelor;

- 17,01 m — 18,96m ampriza drumului din care 7,15 m parte carosabila;

> profil transversal propus tip 2

- se aplica la drumurile nou propuse si la DE 114;

- 10,00 m din care 6,00 m parte carosabila incadrata de doua zone verzi a cate
0,5 m fiecare si doua trotuare a cate 1,50 m fiecare;

Distanta minima de la constructie pana la circulatia carosabila va fi de 3,00 m;
distanta maxima de la constructie pana la circulatia carosabila sau locul de amplasare al
autospecialei de interventie va fi de 10,00 m;

Distanta dintre parcajele exterioare amenajate la nivelul terenului si fatada oricarei
cladiri supraterane este de minim 6 m.

Art. 2. Accesele pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Se vor asigura accese pietonale, dimensionate ca latime, in conformitate cu
destinatia constructiilor. Accesele pietonale vor fi astfel conformate Tncat sa permita
circulatia lejera catre toate intrarile si iesirile din cladiri si circulatia persoanelor cu handicap
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

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

Costurile aferente amenaijarii acceselor vor fi suportate de catre beneficiari.

5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara
Art. 1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun
cheltuieli de echipare edilitarda ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale
investitorilor interesati sau ale furnizorilor de utilitati, este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor va putea fi conditionata de stabilirea, in prealabil,
a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente de catre
investitorii interesati.

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de
suprafatd sau in panza freatica, atat in perioada executarii constructilor cat si dupa
punerea lor in functiune.

Constructiile propuse vor fi date in folosintd concomitent cu racordarea la retelele
centralizate de alimentare cu apa si canalizare menajera conform legislatiei in vigoare.

Costurile aferente lucrarilor de extindere a retelelor edilitare vor fi suportate de catre
beneficiari.
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> 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.)

Conform avizului nr. 1929/27.08.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona exista
retea de alimentare cu apa.

Conform avizului nr. 182/28.10.2025 emis de SGA Brasov, alimentarea cu apa se va
realiza prin extindere, de la reteaua centralizata de alimentare cu apa, din conducta PEHD
De 200 mm existentd in zona, conform avizului de principiu conditionat nr.
1929/27.08.2025, emis de Compania Apa Brasov S.A.

> Canalizare: imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona,
extinderi sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare, etc.)

Conform avizului nr. 1929/27.08.2025 emis de Compania Apa Brasov si avizului nr.
182/28.10.2025 emis de SGA Brasov, evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin
extindere, n colectorul de canalizare menajera din fonta Dn 400 mm existent in zona.

Este interzisd deversarea apelor pluviale in reteaua de canalizare menajera
existenta in zona.

Apele pluviale conventional curate — de pe acoperisul constructiilor vor fi colectate
prin jgheaburi, burlane si evacuate pe spatiile verzi din incintd. Apele pluviale potential
impurificate de pe aleile carosabile, parcaje si platforme vor fi colectate printr-un sistem de
rigole, trecute printr-un separator de hidrocarburi si evacuate intr-un bazin de retentie, de
unde vor fi utilizate la udarea spatiilor verzi.

» Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum
electric, propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, extinderi sau devieri
de linii electrice, modernizarea liniilor electrice existente, modernizarea iluminatului
public, etc.)

Conform avizului nr. 7010251002824/23.12.2025 emis de Distributie Energie
Electrica Roménia, Sucursala Brasov, in zona exista retea electrica de distributie de nalta
tensiune.

Echiparea edilitard a zonei se va face in conformitate cu plansa nr. EO2 intocmita de
SC BLUEL SRL, vizata spre neschimbare de DEER Sucursala Bragsov, COR 110 kV si
COR mt jt.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in P.U.Z. cat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in
baza unui studiu de solutie/fisa de solutie de catre DEER SA Sucursala Brasov, la emiterea
avizului/avizelor tehnice de racordare.

Eventualele lucrari de reglementare se vor realiza la faza D.T.A.C.

> Telecomunicatii:  extinderea liniillor de telecomunicatii, noi
amplasamente pentru oficii postale, centrale telefonice, relee, posturi de radio si TV,
etc.

Conform avizului nr. AFO 705052/35189/32668 emis de S.C. Orange Romania S.A.
si conditilor tehnice emise de S.C. Protelco S.A., prin proiectul propus nu este afectat
traseul F.O. Orange Romania S.A. Poate sa apara risc de afectare la amenajare acces sau
realizare bransamente subterane la utilitati. Pentru astfel de cazuri se recomanda solicitare
asistenta la predare amplasament.

34



in scopul protejarii infrastructurii de fibra optica se poate solicita asistenta tehnica la
predarea de amplasament.

> Alimentare cu gaze naturale-dupa caz extinderi ale capacitatilor
existente, procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentarii cu gaze
naturale, etc.

Conform avizului nr. 80338/321444629/16.10.2025 emis de Distrigaz Sud Retele, in
zona exista retea de distributie gaze naturale la care constructiile propuse se pot racorda.

Art. 2. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de
telecomunicatii si alte utilitati aflate la serviciul public sunt proprietate publica daca legea nu
dispune altfel.

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 1. Parcelarea

Prin prezenta documentatie se propune dezmembrarea parcelei initiatoare P.U.Z.,
astfel:

- 1 lot pentru zona administrativa si de cult

- 1 lot pentru zona de cimitir

- 1 lot pentru drumul nou propus

Parcelele existente sau propuse spre subparcelare la momentul aprobarii prezentului
P.U.Z. si aflate in zona reglementata vor fi edificabile direct (prin autorizare directa) pentru
zona ZCI/ZAC. in cazul celorlalte zone se va intocmi P.U.D. dac& parcelele rezultate prin
subparcelare vor avea suprafata sub 1.500 mp sau latimea mai mica de 20 m pe mai mult
de 1/3 din lungimea acestora. Astfel prin P.U.D. se va detalia conformarea arhitectural-
volumetrica a cladirilor propuse raportat la retragerile fatd de limitele laterale si posterioare
ale parcelei coroborat cu accesele auto si pietonale.

Art. 2. Indltimea constructiilor
. ZAC - zona administrativa si de cult
Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P+2E cu Hmax.comisa = 18,00 m, Hmax.cupols biserica = 21,00 m, la care
se va adauga inaltimea crucii (Hmax cupols + cruce = 23,50 m respectiv 558,20 m
cota absoluta fata de nivelul Marii Negre conform aviz AACR nr.
34565/17.11.2025)

. ZCl — zona cimitir
Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P+1E cu Hmax.corni$é = 8,00 m, Hmax.coama = 12,00 m

. ZS — zona servicii
Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P+1E+M cu Hmax. cornisa = 9,00 m, Hmax. coams = 12,00 m.

= ZSLe — zona servicii, functiuni complementare si locuinte existente
Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P+1E+M cu Hmax.corni$é = 9,00 m, Hmax.coama = 12,00 m
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Art. 3. Aspectul exterior al constructiilor

Executarea noilor constructii este permisa numai daca aspectul exterior nu
contravine functiunii. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie
si aspect exterior, intra in contradictie cu functiunea, legislatia sau prezentul regulament
este interzisa.

Aspectul va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina
cont de rolul social, caracterul general si particularitatile zonei.

Constructiile se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate, dar este
permis si un concept bazat pe contrast daca are la baza un studiu de fundamentare care va
face parte din documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire. Studiul de
fundamentare, lucrare cu caracter stiintific, va trebui sa evidentieze importanta obiectivului
care sa justifice sporirea expresivitatii urbane prin crearea unui accent intr-o panorama cu
caracter omogen.

Constructiile se vor realiza din materiale durabile, cu finisaje ingrijite. Se interzice
utilizarea azbocimentului ca tip de invelitoare pentru constructii, precum si a altor materiale
pentru care exista studii ca ar afecta sanatatea populatiei sau ar contraveni normativelor de
calitate in constructii prin modul de utilizare a acestora pe fatade.

Nu se vor folosi pentru fatade culorile primare stridente (rosu, albastru, verde si
galben), cu exceptia elementelor specifice arhitecturii de cult (de exemplu turle si invelitori
in cromatica traditionald). Se recomanda amplasarea echipamentelor tehnice (unitati de
climatizare, antene si altele similare) intr-o maniera discreta, astfel incat sa nu afecteze
aspectul dinspre spatiul public.

Biserica va avea o arhitectura specifica lacasurilor de cult ortodox, realizata din
materiale durabile. Casa parohiala si constructiile sau anexele aferente vor avea un aspect
ingrijit, armonizat ca expresie cu biserica.

Continutul elementelor si sistemelor de afisare nu va contraveni normelor de
estetica, civilizatie si decenta si nu va avea conotatii rasiste sau de alta natura ofensatoare.

7. Reguli cu privire la amplasarea parcajelor, mijloacelor de publicitate,
spatii verzi si imprejmuiri
Art. 1. Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie necesita spatii de parcare,
se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.

Pentru parcarea suplimentara sau ocazionala pe parcela se pot organiza locuri de
parcare in amenajabilul parcelei.

Locurile de parcare s-au calculat conform H.G. nr. 525/1996, Anexa 5 si se asigura in
interiorul parcelei astfel:

Pentru ZAC - zona administrativa si de cult:

e administrativ / birouri / sedii: 1 loc / 100 mp, dar nu mai putin de 3 locuri

e capela/ functiuni de cult: minim 5 locuri

Pentru ZCl — zona cimitir: minim 5 locuri

Pentru ZS - servicii si functiuni complementare

e birouri/ sedii: 1 loc / 100 mp, dar nu mai putin de 3 locuri

e comert/ prestari servicii: 1 loc / 50 mp, dar nu mai putin de 3 locuri

e hale / depozitare / productie: 1 loc / 150 mp, dar nu mai putin de 4 locuri
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Pentru ZSLe — zona servicii, functiuni complementare si locuinte existente
e Jlocuinte: =100 mp = 1 loc / locuinta, >100 mp = 2 locuri / locuinta
e birouri / servicii / comert / hale: 1 loc / 100 mp, dar nu mai putin de 3 locuri

Art. 2. Amplasarea mijloacelor de publicitate

Amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate se realizeaza cu respectarea
Legii nr. 185/2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate, republicata,
si a regulamentului local de publicitate al municipiului Brasov.

Mijloacele de publicitate se vor amplasa astfel incat sa nu afecteze siguranta
circulatiei, vizibilitatea in intersectii si la accese, si sa nu deprecieze aspectul general al
zonei. Continutul elementelor si sistemelor de afisare nu va contraveni normelor de
estetica, civilizatie si decenta si nu va avea conotatii ofensatoare.

Pot fi autorizate lucrari de amplasare a panourilor publicitare si a publicitatii
luminoase pe fatade, pe terase ori pe acoperisuri ale cladirilor, astfel incat sistemele lor de
prindere sa nu constituie o sursa de accidente si sa nu afecteze structura de rezistenta si
functionarea optima a cladirilor.

Ecranele publicitare dotate cu sisteme care permit modificarea intensitatii luminii
trebuie ca, prin intensitatea luminii si frecventa succedarii imaginilor derulate, sa nu prezinte
riscul perturbarii circulatiei rutiere in zona in care sunt amplasate, in acest sens fiind
obligatoriu avizul emis de politia rutiera. Pe timp de noapte, intensitatea luminii acestor
mijloace de publicitate trebuie sa se reduca cu 35%, iar aceasta obligativitate si modul de
indeplinire a acesteia trebuie evidentiate in documentatia tehnica pentru obtinerea
autorizatiei de construire.

Amplasarea panourilor publicitare, a ecranelor si a publicitatii luminoase pe cladiri se
autorizeazd numai in baza unei expertize tehnice elaborate in conditiile legii de catre
experti tehnici atestati, precum si a documentatiei tehnice pentru autorizare, verificata de
verificatori de proiecte atestati pentru cerintele esentiale de calitate ,rezistentd mecanica si
stabilitate”, ,sigurantd Tn exploatare" si ,securitate la incendiu”, prevazute de legislatia in
vigoare privind calitatea Tn constructii, si se reexpertizeaza tehnic la fiecare 10 ani de la
data emiterii autorizatiei de construire pentru amplasarea structurii publicitare, conform art.
23 alin. (4) si alin. (5) din Legea nr. 185/2013.

Panourile publicitare amplasate pe calcanele sau fatadele cladirilor nu vor depasi
limitele acestora.

Pentru ZAC si ZCI se admit firme si insemne de identificare ale institutiei, precum si
panouri informative proprii, dimensionate si amplasate cu discretie.

Pentru ZS si ZSLe se admit firme si mijloace de publicitate aferente activitatilor
desfasurate pe parceld, dimensionate si amplasate conform Legii, fara a afecta aspectul
zonei, vizibilitatea ori siguranta circulatiei.

Art. 3. Zone verzi si plantate

Pentru constructiile propuse se vor prevedea zone verzi, avand atat rol decorativ, cat
si de protectie.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda etc. se inierbeaza
si/sau se planteaza.

Se vor prevedea zone verzi amenajate pe parceld astfel:
- minim 25% pentru ZS, ZCl si ZAC;
- minim 30% pentru ZSLe;
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Art. 4. Imprejmuiri

Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca in cazul aspectului
exterior al constructiilor.

Este interzisa utilizarea urmatoarelor materiale pentru imprejmuirile spre strada:
azbociment, plastic ondulat, placi aglomerate din lemn, tabla.

Modul de realizare a imprejmuirilor parcelelor se face cu respectarea prevederilor din
Codul Civil.

inaltimea maxima a imprejmuirii va fi de 2,00 m si se poate dubla cu gard viu.

lil. Zonificare functionala
1. Unitati si subunitati functionale
Pe terenurile reglementate se prevad urmatoarele zone functionale:
e ZAC - zona administrativa si de cult
Functiuni admise
— lacasuri de cult (biserici, capele, manastiri etc.);
— cladiri administrative si sociale aferente unitatilor de cult, precum:

o case parohiale;

. locuinte de serviciu pentru personal clerical, monahal, administrativ sau
de intretinere;

. sali pentru activitati educationale, catehetice, de consiliere spirituala,
sociale sau caritabile;

. cantine, centre sociale, biblioteci confesionale;

— spatii tehnice, anexe gospodaresti, garaje, magazii, centrale termice;

— spatii pentru comercializarea obiectelor de cult si a luméanarilor, aferente activitatii
religioase.

— spatii verzi, gradini, curti interioare, amenajari peisagere cu rol recreativ si
spiritual.

— circulatii carosabile si pietonale, accese si parcaje aferente functiunilor admise;

— retele si echipamente tehnico-edilitare necesare deservirii zonei.

Functiuni admise cu conditionari:

— spatii de cazare temporard pentru pelerini sau participanti la evenimente
religioase (ex: camere pentru pelerini in manastiri sau centre de retragere
spirituald), cu respectarea normelor igienico-sanitare;

— activitati mestesugaresti traditionale desfasurate de personalul clerical/monahal in
scop intern (ex: pictura icoane, tiparituri, lumanari)

Functiuni interzise

— locuinte individuale sau colective care nu sunt in legaturd directd cu activitatea
religioasa;

— activitati poluante, zgomotoase, cu risc tehnologic;

— depozite de materiale, statii de intretinere auto, platforme logistice;

— utilizarea terenului pentru activitati comerciale, industriale, publicitare sau
recreative nespecifice activitatilor cultice;

— panouri publicitare luminoase/electronice care afecteaza caracterul sobru al zonei
de cult;
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— orice interventii care afecteaza integritatea, linistea, caracterul spiritual sau
arhitectural al ansamblului religios.

e ZCIl - zona cimitir

Functiuni admise

— cimitire (cu toate tipurile de inhumare: traditionala, urne etc.)
— capela mortuara

— cavouri, cripte

— spatii administrative aferente cimitirului

— depozite tehnice si anexe pentru intretinerea cimitirului
— grup sanitar si punct de apa

— alei, spatii verzi amenajate si imprejmuiri specifice

— parcari pentru vizitatori (in regim redus si controlat)

— retele tehnico-edilitare aferente

— monumente comemorative, memoriale funerare

Functiuni admise cu conditionari:

— magazine funerare (flori, obiecte comemorative)

— locuinte de serviciu pentru personalul de intretinere

— extinderea parcarilor existente sau realizarea unora noi

— organizare de evenimente comemorative cu caracter public (doar ocazional)

Functiuni interzise

— locuinte, cu exceptia locuintei de serviciu pentru personalul de intretinere

— unitati de invatamant sau sanatate

— spatii comerciale nespecifice (supermarket, restaurant, bar etc.)

— spatii industriale si de productie

— activitati recreative zgomotoase (terenuri sport, cluburi, parcuri de distractii)

— depozitare de deseuri, statii de sortare sau reciclare (cu exceptia punctului propriu
de colectare selectiva aferent cimitirului).

— statii de carburanti

— birouri, sedii de firma fara legatura cu functiunea zonei

e ZS - zona servicii si functiuni complementare
Functiuni admise
— sedii: asociatii, firme, birouri;
— comert: magazine generale, mini-market, librarie, magazin de prezentare,
farmacie;
constructii de cultura: sali de reuniune si expozitii, muzee, cinematografe;
constructii de sanatate: cabinete medicale, clinici particulare;
constructii de agrement: sala de sport (fitness), loc de joaca pentru copii, spatii
de loisir;
constructii de turism: moteluri, hotel de tranzit;
statii de intretinere auto / spalatorie auto;
benzinarii, statii de incarcare pentru vehicule electrice;
panouri publicitare.

Vil
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Functiuni admise cu conditionari

-

Vil

spatii de alimentatie publicd (restaurante, baruri, cafenele, spatii de
evenimente; respectiv braserie, pizzerie, snack-bar, fast-food, rotiserie, bufet,
cofetarie, patiserie, ceainarie) — imobilele invecinate cu cladiri de locuit vor
respecta un program de functionare de 07:00-20:00 si valorile de zgomot
conform Ordinului M.S. nr. 119/2014, ce se vor detalia in documentatia pentru
obtinerea autorizatiei de construire;

spatii de cazare (pensiune, hotel) — cu conditia ca suprafata terenului destinat
hotelului sa fie de minim 2.000 mp;

activitati manufacturiere — cu suprafata desfasuratd de maximum 599 mp;

hale de depozitare — cu suprafata desfasuratd de maximum 599 mp;

ateliere — cu suprafata desfasuratéd de maximum 599 mp.

Functiuni interzise

%

%

Ll

locuinte de orice tip;

unitati industriale si activitati de productie poluante (noxe, mirosuri, zgomot,
vibratii);

ferme si activitati zootehnice, abatoare;

depozitarea, sortarea, reciclarea sau precolectarea deseurilor; depozite de
materiale periculoase sau inflamabile;

orice functiune incompatibild cu caracterul zonei si cu vecinatatea lacasului de
cult si a cimitirului.

e ZSle - zona servicii, functiuni complementare si locuinte existente
Functiuni admise

%

%

locuinte individuale si colective mici existente (max. 4 apartamente).
sedii: asociatii, firme, birouri;

Functiuni interzise

%

Vil Ll

ferme si activitati zootehnice;

locuinte colective cu mai mult de 4 apartamente

activitati poluante (cu noxe, mirosuri sau zgomot peste limitele admise);
activitati industriale, turnatorii, instalatii de ardere ori de topire;
depozitarea, sortarea, reciclarea sau precolectarea zonala a deseurilor;
statii de distributie a carburantilor (benzinarii);

orice functiune care, prin natura sa, este incompatibila cu caracterul zonei.

e ZC - Zona de circulatie publica
Functiuni admise

instalatii de iluminat nocturn
retele edilitare
mobilier urban

refugii si treceri pentru pietoni
zone verzi mediane, laterale si fasii verzi intermediare
servicii compatibile functiei de baza a zonei
— lucrari de fintretinere, reabilitare, supralargire, conform proiectelor tehnice
aprobate conform legii

N
N
N
— trotuare, alei
N
N
N
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— lucrari si/sau zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice, olfactive
— toate lucrarile la reteaua de drumuri se vor face conform proiectelor tehnice
avizate si aprobate conform legii

Functiuni interzise

— orice interventii, constructii care contravin normelor in vigoare pentru spatiile
publice

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

2. Dispozitii finale si concluzii

Litigiile dintre solicitantii de autorizatii si autoritatile administratiei publice sunt de
competenta instantelor judecatoresti in conditiile Legii contenciosului administrativ.

La emiterea autorizatiei de construire, pe langa prevederile P.U.Z. si ale prezentului
regulament de urbanism, vor fi avute in vedere urmatoarele aspecte:

a) existenta unui risc privind securitatea, sanatatea oamenilor sau neindeplinirea
conditiilor de salubritate minima;

b) existenta riscului de incalcare a normelor de protectie a mediului;

c) evidentierea unor riscuri naturale si/sau antropice care nu au fost luate in
considerare cu prilejul elaborarii prezentei documentatii de urbanism.

Autorizatia de construire se emite daca sunt indeplinite cumulativ conditile din
prezentul regulament.

Controlul respectarii prezentului regulament se face prin compartimentele de
specialitate din aparatul propriu al Primariei mun. Brasov, precum si de Inspectia Judeteana
in Constructii, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, si ale Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Prezenta documentatie respecta in totalitate prevederile si recomandarile R.G.U. si
scoate in evidenta faptul ca urbanizarea propusa va ridica standardul de calitate al
functiunilor existente Tn zona.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia
dupa aprobarea in Consiliul Local. S URBAR,
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Elaborare P.U.Z. — Construire bisericad si
infiintare cimitir parohial

Jud. Brasov, mun. Brasov, strada Albinelor
f.n., C.F. nr. 145591

Nr. proiect : 1-23-33
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PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR
PROPUSE PRIN P.U.Z. CONFORM AVIZULUI DE OPORTUNITATE
NR. 14/05.09.2025

Initiator Parohia Ortodoxa Brasov - Stupini |

Denumirea lucrarii Elaborare P.U.Z. — Construire biserica si infiintare
cimitir parohial

Localizare Jud. Brasov, mun. Brasov, strada Albinelor f.n.,
C.F. nr. 145591

Proiect numar 1-23-33

Pentru realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se propune
urmatoarea etapizare a realizarii investitiilor:

Etapa 1 — Operatiuni cadastrale (dezmembrarea terenului conform P.U.Z.)

Etapa 2 — intocmirea documentatiilor tehnice si obtinerea autorizatiilor/acordurilor
necesare pentru realizarea investitillor propuse

Etapa 3 — Executia lucrarilor autorizate
Etapa 4 — Receptia si intabularea lucrarilor finalizate

Cheltuielile privind operatiunile cadastrale, extinderea/realizarea retelelor edilitare,
amenajarea acceselor si constructiile propuse vor fi suportate de catre proprietarii tabulari
ai terenurilor/beneficiari, iar cheltuielile privind modernizarea strazilor ce apartin domeniului
public vor fi suportate de catre autoritatea publica locala.

Note:

Conform Certificatului de Urbanism nr. 2299/11.08.2025, la depunerea
documentatiei in vederea emiterii autorizatiei de construire, se va prezenta dovada
respectarii HCL 276/2018, art. 3 alin. (2) si (4) respectiv: "Terenurile reglementate in
documentatiile de urbanism cu destinatia de strazi care urmeaza sa fie trecute in domeniul
public al Municipiului Brasov vor respecta urmatoarele conditii:

(2) Proprietarii de terenuri, in conditiile alin. 1, vor obtine autorizatie de construire a
strazilor aferente.

(4) Strazile, la nivel de Timbracaminte semipermanenta si organizarea de santier
aferente investitiei, vor fi realizate Tnainte de Tnceperea 'lucrarilor de construire a cladirilor
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din zona."

Etapele pot fi parcurse succesiv sau partial suprapus, extinderea retelelor de utilitati,
bransamentele/racordurile si amenajarea acceselor se pot executa concomitent cu
constructiile propuse.

Constructiile propuse vor fi date in folosintd concomitent cu racordarga'r'“
alimentare cu apa si canalizare menajera conform legislatiei in vigoare. /¢

ele de
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