MUNICIPIUL FAGARAS l%‘

“ Swada Repubilicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 805
Welbs: WWwprimaria—fagarasm Ema secretariat@pnmaﬁa—fagaras

Primar,
Nr. 53192 din 20.10.2025

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 167 din 20.10.2025
in scopul: construire locuinte sociale in cadrul obiectului de investitii
”’Construire, inchiriere/cumpérare si reabilitarea/renovarea de locuinte sociale individuale
accesibile pentru grupurile marginalizate, cum ar fi romii, persoanele cu dizabilititi si alte nevoi
speciale, persoanele in vérsti, persoanele firi adipost sau cu acces redus la o locuinta decenta “

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIU FAGARAS, prin SUCACIU GHEORGHE, cu sediul in
judetul Brasov, municipiul Fagaras, sector -, cod postal 505200, strada Republicii nr. 3, telefon/fax:
0368-402949/0368-402805, e-mail: secretariat@primaria-fagaras.ro, inregistrati la nr. 53192 din
16.10.2025.

pentru imobilul — teren si /sau constructii — situat in judetul Brasov, municipiul Fagaras, cod postal
505200 str. Mecanicilor nr. 1, bl.-, sc.-, et.- , ap. -, sau identificat prin CF 108807/Fagéras, cad.108807 si
plan de situatie,

in temeiul reglementdrilor Documentatiei de urbanism nr. 15660/2009, faza actualizare PUG,
aprobati cu Hotdrarea Consiliului Local Fagéaras nr. 8 din 2016.

in conformitate cu prevederile Legii 50/1991 privind autorizarea executérii lucrdrilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA :

1.REGIMUL JURIDIC

Imobil situat in intravilanul localitétii, domeniu public.

B.2. 1) MUNICIPIUL FAGARAS, CIF 4384419, DOMENIU PUBLIC. Intabulare, drept de proprietate,
dobandit prin Lege, cota actuald 1/1. Act notarial nr. 557, din 06.03.2023 emis de Popa Maria Cristina.
Incheiere 40762 din 17.12.2024

C1.1) CONSILIUL LOCAL FAGARAS. Intabulare, drept de folosintd. Adresa nr. 8917, din 18.04.2003
emis de PRIMARIA FAGARAS. Incheiere 40762 din 17.12.2024

Imobilul nu se afla in zona protejatd si nu sunt servituti.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala: curti constructii

Imobil situat in zona mixtd M1-U8, aflatd la nord de combinatul chimic, predominant rezidentiald si de
institutii publice, aflatd sub incidenta restrictiilor induse de vecinitatea combinatului chimic. Ulterior zona
a fost exclusa din inventarul amplasamentelor care se afla sub incidenta Legii 59/2016 privind controlul
asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate substante periculoase.

Imobil situat in zona de impozitare C, conform HCL nr. 95/2024

3.REGIMUL TEHNIC:

Teren in suprafatd de 900 mp, liber de constructii, din suprafata de 233.510,00 mp inscrisd in CF
108807/Fagaras.

Utilizari admise: - locuinte; servicii §i comert cu participare redusd desfégurate in spatii inchise;

Utilizari interzise - Nu se vor construi obiective vulnerabile, care atrag un numér important de vizitatori
zilnic (scoli, spitale, biserici ), sau un numar ridicat de angajati permanenti.
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Caracteristici ale parcelelor

- In cazul constructiilor publice dispuse izolat sau cuplat, se recomanda ca terenul s aibd minim 800 mp,
cu un front la stradd de minim 20 metri;

- Pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele avind minim 400 mp si
un front la stradd de minim 9.00 metri, in cazul constructiilor ingiruite dintre doui calcane laterale si de
minim 15.00 metri, respectiv o suprafatd de minim 500 mp in cazul constructiilor cuplate la un calcan
lateral sau independente; in functie de necesitati vor putea fi concesionate sau cumpirate una sau mai multe
parcele adiacente;

- Terenul liber dintre constructiile existente pe care se poate realiza insertia unor clidiri se va delimita
printr-un P.U.Z. elaborat pentru toatd zona/insula prin care se va asigura coerenta cadrului construit,
respectarea distantelor minime fatd de clddirile existente, evitarea blocarii acceselor carosabile si pietonale
existente, conservarea arborilor existenti.

Amplasarea clidirilor fati de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- Cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, retragerile fati de limitele

laterale vor fi de minim jumaétate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 5.00 metri, retragerea fati de
limitele posterioare va fi de minim jumétate din inaltimea la corniga, dar nu mai putin de 6.00 metri, pentru
intimitatea utilizarii §i pentru a putea fi plantati arbori pe limita de proprietate.

- Cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pe o
distantd de maxim 20.00 metri

- Clédirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele aléturate cu functiuni similare, situate pe limita de
- Se 1nter21ce construirea pe limita parcelei dacd aceasta constituie 11n1a de separatie dlntre doud zone
functionale distincte, cazuri in care se admite realizarea noilor cladiri numai cu o retragere fati de limitele
laterale ale parcelei egald cu Jumatate din indltimea la cornise, dar nu mai putin de 6.00 metri.

- In cazul in care parcela se invecineazi numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand calcan pe
limita de proprietate, iar pe cealaltd laturd se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterals a parcelei
si avand pe fatada laterald ferestre, noua clidire se va alipi de calcanul existent, iar fati de limita opusi se
va retrage obligatoriu la o distanta egald cu jumatate din inltime, dar nu mai putin de 3.00 metri; in cazul
in care aceastd limitd separd subzona rezidentiald de o functiune publicd sau de o bisericd, distanta se
majoreazi la 5.00 metri;

- Pentru constructiile avand un regim de indltime de maxim P+2 nivele distanta de 3,0 metri se poate
micsora in cazul obtinerii acordului vecinului. Aceastd distantd va respecta insi prevederile Noului Cod
Civil art, 612, 615, 616.

Amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parceli

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumitate din inilfimea celei mai inalte conform normelor
sanitare si a celor de protectie impotriva incendiilor; distanta se poate reduce la jumitate din inaltime, dar
nu mai putin de 3.00 metri; pentru constructiile cu un regim de inaltime P+2, respectiv 7.00 metri; pentru
constructiile cu un regim de iniltime P+4;

- Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezintd spre interspatiul dintre ele exclusiv spatii anexe sau
spatii de circulatie internd, cand distanta minima se poate reduce la 3/4 din iniltimea clidirii mai inalte,
madsuratd la cornigé sau atic in punctul

cel mai inalt, ldsénd spatiu suficient pentru accesul pompierilor in curtea posterioard (minim 3,0 metri);
Circulatii si accese

- Parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil de minim 4.00 metri litime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau printr-o servitute legal constituit;

- Pentru cladirile publice accesul va fi asigurat direct dintr-o circulatie publici, recomandandu-se evitarea
servitutilor;

- Pentru a asigura accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor in curtea posterioara distanta dintre
cladire si una din limitele laterale va fi de minim 3,00 metri;

- In cazul fronturilor continue la stradi se va asigura un acces carosabil in curtea posterioard astfel incét si
se permitd accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor, distanta dintre aceste pasaje misurati pe
aliniament nu va depasi 30,00 metri.
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- Se pot realiza pasaje si curti comune, private sau accesibile publicului permanent sau numai in timpul
programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;
- Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotirile publice, spatiile comerciale si locuinte;
- Trama stradald propusd prin PUG are caracter orientativ, insa trasele desenate in plansa de reglementari
nu vor fi ocupate cu constructii, 1asand astfel posibilitatea realizarii ulterior a acestor trasee;
- In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap sau cu
dificultdti de deplasare.
Stationarea autovehiculelor
- Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
- In cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra (prin
prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj in cooperare sau concesionarea locurilor necesare intr-
un parcaj colectiv in zona adiacenta la o distantd de maxim 250 metri.
- Se recomandd ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol si se facd in suprafete dimensionate si
dispuse astfel incat si permitd ulterior, odatd cu cresterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje
supractajate.
- Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice si vor avea rol mixt (spatiu verde si
stationare auto).
- Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr.5 din RGU.
inﬁltimea maxim admisibila a cladirilor
- Regimul de indl{ime pentru noile constructii va fi de maxim P+1 (cca. 8,00m), nu se admite mansardarea
- Pentru cladirile existente se va pastra regimul actual de Indl{ime insd nu se acceptd realizarea de noi
mansarde.
Aspectul exterior al cladirilor
- Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei si vor adopta o atitudine
neutrd care sd nu deprecieze valoarea peisajului, caracterul general al zonei si al
arhitecturii clddirilor din vecinétate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.
- Volumetria va fi simpla, fard elemente decorative abundente.
- Este interzisa utilizarea materialelor pentru constructii provizorii: azbociment, carton asfalt, materiale
plastice, etc. in zone vizibile din spatiul public.
- Pentru asigurarea unei imagine urbane coerente se recomanda ca alegerea paletei de culori folosite pentru
renovarea fatadelor blocurilor de locuit s& fie aleasd in urma unui concurs de solutii. Se recomanda a se
utiliza maxim 3 nuante, culori.
- Nu se admit culorile stridente, se vor utiliza culori pastelate in conformitate cu traditiile locale si cu
cladirile vecine.
- Toate fatadele vor fi tratate la acelasi nivel arhitectural;
- Pentru zonele afectate de interdictiile de construire datorate functionarii combinatului Nitramonia se vor
realiza constructii din materiale durabile rezistente la explozii, cu un numar redus de ferestre orientate spre
Combinat, de regula ferestre de lumina;
Conditii de echipare edilitara
- Toate cladirile cu functiune publicd vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare- Este obligatorie
racordarea tuturor cladirilor la retelele electrice.- Toate clddirile noi vor fi dotate cu instalatii sanitare.- Se
va asigura evacuarea rapida si captarea apelor pluviale din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase.
- Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din
sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apd, energie electricd, termoficare, transport in comun,
automate pentru semnalizare rutierd si altele de aceastd naturd. Montarea acestor echipamente se va executa
in variantd de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil
al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare amplasate in subteran vor fi semnalizate prin
markeri distinctivi.
Spatii libere si spatii plantate
- In cazul in care echipamentele publice dispun de gridini de fatadd, minim 40% din suprafatd va fi
prevazuta cu plantatii inalte.
- Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat cu un
arbore la fiecare 100 mp.
- Se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele utilizabile ale constructiilor sa
fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite citre clidirile
invecinate.
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- Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard viu de
1,20 metri indltime.

- In interiorul parcelei, se va prevedea un procent de minim 30% pentru spatiile verzi pentru zona M1,
respectiv 20% pentru zona M2.

- Calcanele cladirilor vizibile din spatiul public vor fi mascate fie prin arbori de talie mare fi prin realizarea
unor fatade inverzite.

imprejmuiri.

- Se recomandi separarea terenurilor echipamentelor publice §i bisericilor cu garduri transparente de 1,80
metri indltime din care 0,30 metri soclu opac, dublate de gard viu.

- Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri
sau cu garduri vii §i pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele etc.

- In fata fronturilor comerciale retrase de la aliniament, indicarea limitelor terenului privat fata de domeniul
public va putea fi realizatd prin diferentierea pavajelor fafi de trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente
decorative.

- POT max. =40% - CUT max. = 0,9%

Se va respecta Codul Civil.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru : obtinere autorizatie de
construire - locuinte sociale in cadrul obiectului de investitii ’Construire, inchiriere/campirare si
reabilitarea/renovarea de locuinte sociale individuale accesibile pentru grupurile marginalizate, cum
ar fi romii, persoanele cu dizabilitiiti si alte nevoi speciale, persoanele in varsti, persoanele fira
adapost sau cu acces redus la o locuinta decenti “

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu conferi dreptul de a
executa lucrari de constructii

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

fn scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrarilor de constructii-de construire/de desfiintare-
solicitantul se va adresa autoritdtii competente pentru protectia mediului: AGENTIA DE PROTECTIA MEDIULUI BRASOV-
str. Politehnicii nr.3

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si
private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European
2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legiturd cu mediul si modificarea, cu
privire la participarea publicului §i accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de
urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta si analizeze si sa
decidd, dupd caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluirii impactului
asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfagoari
dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii
la autoritatea administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd pentru
protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizirii optiunilor publicului si al formulirii unui
punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

in aceste conditii:

Dupd primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenti pentru
protectia mediului in vederea evaludrii initiale a mvest1‘;1e1 si stabilirii demarérii procedurii de evaluare a impactului asupra
mediului gi/sau a procedurii de evaluare adecvati.. in urma evalurii initiale a notificarii privind intentia de realizare a
proiectului se va emite punctul de vedere al autorititii competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii
impactului asupra mediului si/sau a evaludrii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorititii administratiei
publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executirii lucririlor de constructii

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra
mediului, solicitantul renunt3 la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii
administratiei publice competente.

S.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE
P a) certificatul de urbanism
» b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau dupa caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi §i extrasul de carte funciara de informare la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie
legalizatd);
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¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz
» DTAC o D.T.O.E o D.T.AD.

d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d 1) avizele si acordurile privind utilitdtile urbane si infrastructura:
Alte avize/acorduri:

P alimentare cu apa-SC Api Canal Sibiu O cevereeeerennesreneerassensnnes
P canalizare — SC Apa Canal Sibiu o telefonizare O cveereereeeeesenseesnensaennens
P gaze naturale - Distrigaz Sud Retele O transport urban

P salubritate — Salco Serv SA
P alimentare cu energie electrica - DEER Sucursala Brasov
O alimentare cu energie termica
d 2) avize si acorduri privind:
O securitatea la incendiu O protectie civila O sandtatea populatiei
d 3) avize/acorduri specifice ale adm. publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
d 4) studii de specialitate: P ridicare topo vizata OCPI Brasov P studiu geotehnic » studiu privind
cerintele minime de performantd energeticd si posibilitatea utilizirii unor sisteme alternative de eficienti
ridicatd, in functie de fezabilitatea acestora din punct de vedere tehnic, economic si al mediului inconjuritor
P ¢) punctul de vedere / actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediului;

Documentele de plata ale urméatoarelor taxe (copie) :
o taxd A.C. P taxd timbru arhitectura

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 24 luni de la data emitérii.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
GHEORGHE SUCACIU LAVINIA MARIAN
L Sk ARHI'NECT SEF,
: LILJANA BOER J
\. INTOCMIT,

MIOARA jICAS
= i
Achitat taxa de : - lei conform chitantei nr. - din -

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct / prin posta la data «QO(O

In conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicati, cu modificarile si completirile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de pana la data de

Dupd aceastd datd, o noud prelungire a valabilitdtii nu este posibild, solicitantul urmand si obtind, in
conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR,
ARHITECT SEF,
Data prelungirii valabilittii :

Achitat taxa de : lei, conform chitantei nr. din
Transmis solicitantului la data de ___direct / prin posta.
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