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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
% Denumirea lucrarii conform Certificatelor de Urbanism nr. 308/19.05.2022 si
509/19.08.2022 (,,CU”)
e ,Elaborare P.U.Z — Construire locuinte colective in regim de iniltime
P+2E+M, dotari complementare si amenajare parcaje exterioare”
Amplasament
e Extravilanul Comunei Sanpetru, NC/CF 118900

R/
0’0

+» Beneficiar GAL Nest Residence SRL
¢ Certificat de urbanism 308/19.05.2022

¢+ Proiectant Urbanize S.R.L.

¢+ Coordonator urb. Mihai Necula

% Faza Studiu de Oportunitate
¢+ Data elaborarii Septembrie 2022

1.2. Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei program

Scopul prezentului Studiu de Oportunitate este de fundamentare a necesitatii intocmirii
Planului Urbanistic Zonal (,,PUZ”) in vederea crearii cadrului legislativ aferent autorizarii
lucrarilor de ,,Construire locuinte colective In regim de Indltime P+2E+M, dotari
complementare si amenajare parcaje exterioare” pe terenul avand, la momentul elaborarii,
NC/CF 118900 (suprafata 18.800 mp), in extravilanul Comunei Sanpetru, Judetul Brasov.

Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ (,,RLU”) se stabilesc regulile de
autorizare a executiei lucrarilor de construire si amenajare.

CU nr. 308/19.05.2022 s-a emis initial pentru intreaga suprafata a fostului imobil NC
101050 in suprafatd de 18.800 mp, iar ulterior acesta a fost dezmembrat in doua imobile,
respectiv (i) NC 118900 in suprafatd de 5.345 mp propus pentru introducere in intravilan in
vederea realizarii investitiei (,,Imobilul PUZ”) — drept pentru care reglementarile PUZ se
intocmesc si se aplicd exclusiv asupra acestuia — si (i) NC 118899 in suprafatd de 13.455 mp
care va ramane in extravilan intrucat este afectat de culoarul de trecere al LEA 400kV.
Ulterior realizarii dezmembrarii cadastrale, s-a emis noul CU nr. 509/19.08.2022 si care se
aplica exclusiv asupra imobilului NC 118900 (5.345 mp) pe care se va realiza investitia.

Imobilul PUZ se afla in integralitate In proprietatea privata a persoanelor fizice care se
bucurd de dreptul real de posesie, folosinta si dispozitie conferit de constitutie, drept pentru

care nu se considerd oportund interventia urbanistica asupra altor imobile apartinand altor
proprietari privati Intrucat ar echivala cu o ingerinta urbanistica si ar genera sarcini asupra
acestora.

Zona studiata marcatd ca atare In partea desenatd reprezintd zona delimitata
conventional avand scopul de documentare asupra oportunitdtii realizdrii investitiei si1 a
estimarii impactului acesteia asupra vecinatatilor existente. Aceasta nu reprezintd interventii
sau modificari urbanistice asupra imobilelor din interiorul sau, indiferent de forma lor de
proprietate.



~Elaborare P.U.Z - Construire locuinte colective in regim de inaltime P+2E+M, dotari complementare si amenajare parcaje exterioare”

Zona studiatd a fost delimitatd conform cu prevederile CU: ,,In vederea integrarii in
cadrul construit preexistent si in vederea corelarii cu documentatiile de urbanism aprobate
(privind regimul de indltime, functiune, etc.) — zona studiatd prin PUZ va fi pana la PUZ
avizat de Consiliul Judetean cu Avizul Unic nr. 79/2009, reglementandu-se doar parcela cu
nr. cad. pentru care s-a solicitat certificat de urbanism”.

Zona reglementata, echivalent cu Imobilul PUZ, delimitatd in partea desenata
reprezintd zona asupra cdreia se aplica reglementarile urbanistice delimitatd ca atare in partea
desenata si este compusa din Imobilul PUZ la care se mai adaugad zona drumurilor publice
adiacente acestuia, conform solicitarilor CU. Interventiile propuse pe domeniul public,
respectiv lucrarile de utilitate publica (modernizari de drumuri si altele asemenea) sunt
orientative si neobligatorii, acestea necesitand reglementare integratd, integrala si distincta
conform alin. (2) al art. 16 din HG 525/1996.

Astfel, prevederile PUZ se aplicd exclusiv asupra imobilului cu numarul cadastral
118900 care a generat CU. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere
altor imobile. Pentru restul imobilelor aflate in zona studiata prevederile au caracter
prospectiv si nu fac obiectul autorizarii directe. In aceste cazuri se vor aplica prevederile
urbanistice (PUG/PUZ/PUD, dupa caz) si legislatia in vigoare la momentul respectiv.

1.3. Surse documentare

- Certificatele de urbanism nr. 308/19.05.2022 si 509/19.08.2022 (,,CU”);

- Plan Urbanistic General al Comunei Sanpetru (,,PUG”);

- Aviz Favorabil Consiliul Judetean Brasov nr. 78/16.05.2022;

- PUZ aprobat prin HCL nr. 34/06.06.2019 cu Aviz Unic nr. 19/14.05.2019;

- PUZ aprobat prin HCL nr. 48/28.05.2009 cu Aviz Unic nr. 79/09.04.2009;

- Extrase de carte funciara si acte de proprietate;

- Studiu topografic;

- Informatii obtinute direct prin studiu pe teren si din partea beneficiarului;

- Norme juridice cu incidenta directa si indirecta asupra domeniului urbanistic.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Regimul juridic - extras din CU

,Imobilul este situat in extravilanul comunei Séanpetru, fiind proprietatea numitilor:
GAL Nest Residence S.R.L., conform C.F. Sanpetru nr. 11899.

Suprafata de teren pentru care se solicita Certificatul de Urbanism este de 5.345 mp.”

Regimul economic - extras din CU

,Folosinta actuala: arabil in suprafata de 5.345 mp in extravilan.

Destinatia terenului conform PUG Sanpetru este in zona de terenuri agricole in
extravilan.”

Regimul tehnic - extras din CU

,,Elaborarea PUZ se va face prin informarea si consultarea publicului — obligatoriu — n
urmatoarele etape:

a) Etapa pregatitoare — anuntarea intentiei de elaborare;

b) Etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare;
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c) Etapa aprobarii P.U.Z. se face conform Legii 52/2003 — privind transparenta
decizionala si Legii 544/2001 — privind liber acces la informatiile de interes public.
Tn PUZ se vor specifica — in vederea respectarii Ordinului 839/2009, art. 35, alin. 2, 3, 4
— obligatii/constrangeri de naturd urbanistica:

1) Regimul de aliniere a terenului si constructiilor fatd de drumurile publice
adiacente;
) Retragerile si distantele obligatorii la amplasarea constructiilor fatd de

proprietdtile vecine;

[11)  Elemente privind volumetria si/sau aspectul general al cladirilor in raport cu
imobilele invecinate, precum si alte prevederi extrase din documentatii de
urbanism, din regulamentul local de urbanism, din PUZ, PUD sau din
Regulamentul General de Urbanism, dupa caz;

IV)  Iniltimea maxima admisa pentru constructiile noi (totald, la cornisa, la coama,
dupa caz) si caracteristicile volumetrice ale acestora, exprimate atat in numar de
niveluri, cat i In dimensiuni reale (metri);

V) Procentul maxim de ocupare a terenului (POT) si coeficientul maxim de
utilizare a terenului (CUT) raportate la suprafata de teren corespunzatoare zonei
din parcela care face obiectul solicitarii;

VI)  Dimensiunile si suprafetele minime si/sau maxime ale parcelelor (in cazul
proiectelor de parcelare);

VII)  Echiparea cu utilitati existente si referinte cu privire la noi capacitate prevazute
prin studiile si documentatiile aprobate (apa, canalizare, energie electrica,
energie termicd, telecomunicatii, transport urban etc.);

VIII) Circulatia pietonilor si a autovehiculelor, acceselor auto si parcajele necesare n
zona, potrivit studiilor si proiectelor anterior aprobate.

Aprobarea si avizarea P.U.Z. se va face conform Legii 350/2001, a Ordinului 233/2016,
art. 18, respectiv piesele desenate vor contine si axonometrii, volumetrii 3D, propuneri cu
silueta urbana, reglementari urbane a.1. noile cladiri sa se incadreze in tesutul urban existent
in zona.

Prin documentatia de urbanism se va respecta si Legea 24/2007 — legea spatiilor verzi.

Planul Urbanistic Zonal se va corela cu PUZ-urile aprobate in zona avand H.C.L. nr. 34
din 06.06.2019, Aviz Unic nr. 19 din 14.05.2019 si H.C.L. nr. 48 din 28.05.2009, Aviz Unic
nr. 79 din 09 APR 2009.

Se va studia circulatia in incintd si in relatie cu proprietatile invecinate.

Nota: In vederea integririi in cadrul construit preexistent si in vederea coreldrii cu
documentatiile de urbanism aprobate (prin regimul de indltime, functiune, etc.) — zona
studiatad prin PUZ va fi pana la PUZ avizat de Consiliul Judetean cu Avizul Unic nr. 79/2009,
reglementandu-se doar parcela cu nr. cad. pentru care s-a solicitat certificatul de urbanism.

Se vor prezenta solutiile de extindere a utilitatilor stabilite de furnizori.

Se va face dovada accesului pe parcele printr-un drum dimensionat corespunzator, atat
pentru investitia propusa, cat si pentru cele existente.

Se vor respecta prevederile H.C.L. 75/2011.

Se va respecta avizul cu nr. 78 din 16.05.2022 si conditiile acestuia emis de Consiliul
Judetean Brasov.
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Nota: Se vor mentine valabile avizele obtinute in baza certificatului de urbanism nr.
308/19.05.2022.

La aprobarea PUZ se va tine cont de traficul existent, de regimul de Tndltime specific
zonel, de distantele intre cladiri, spatiu verde.”

2.1. Evolutia zonei

Imobilul PUZ este pozitionat Tn extravilanul comunei Sanpetru, Tn partea central sudica
a localitatii si la o distantd de doar 6 km de centrul municipiului Brasov, fiind neconstruit si
neamenajat, dar situat intr-o zona aflata in plina dezvoltare imobiliara. Categoria de folosinta
a terenului este arabil, mai mult sau mai putin cultivat, conform extrasului de carte funciara si
actelor de proprietate. Terenul nu este scos din circuitul civil si nu face obiectul unei
proceduri de declarare a utilitatii publice, premergatoare exproprierii sau al altui interes
public.

Topografia amplasamentelor constd intr-o zona plana, de camp deschis. In ciuda
categoriei de folosinta agricold a terenului, activitatile desfasurate in zona nu mai corespund
acesteia, In sensul cd sunt foarte putine terenurile pe care se mai practicad agricultura,
analizand evolutia si perspectiva de dezvoltare a zonei explicand si motivul.

Comuna Sanpetru este, putem spune, o localitate privilegiata prin simpla invecinare cu
unul dintre cele mai dezvoltate municipii din tard, Brasov. Acest pol de crestere al regiunii si

al tarii trage dupa sine dezvoltarea Intregii zone metropolitane si este responsabil pentru
stabilitatea economica si, implicit, sociala a intregii regiuni. Comuna are o rata foarte mare a
cresterii fondului construit si, implicit, a populatiei, iar densificarea se realizeaza echilibrat Tn
conditii care nu creeazd supratensionarea retelelor de transport si edilitare existente, intrucat
dezvoltarea rezidentiala colectiva se desfasoara in mare parte pe regimuri de Indltime de nivel
mediu, respectiv P+2E+M/P+3E si constructii individuale de joasa inaltime, respectiv P+1E.

Localitatile invecinate municipiilor resedintda de judet au devenit, de-a lungul timpului,
loc propice pentru a satisface cererea de locuinte si nevoia de acomodare a celor care isi
doresc sd locuiasca intr-o zona ferita de aglomeratia si intensitatea traiului din zonele urbane
la costuri mai mici, dar si a celor care naveteaza zona urband a municipiului respectiv si
Tmprejurimilor sale.

Zona studiata este una cvasi-monofunctionald caracterizata prin locuire individuala de
joasa Indltime, in ultimii ani aceasta fiind mai intens reglementata prin documentatii de
urbanism tip PUZ intocmite la diferite niveluri de complexitate si pe suprafete variabile. Zona
este deservitd de artere de circulatie subdimensionate, respectiv de drumurile de exploatare
existente care strabat tarlalele si cAmpurile agricole.

Amplasamentul face parte dintr-o zona in curs de dezvoltare imobiliara rapida, marea
majoritate a investitiilor recente fiind in constructii de locuit. Astfel este foarte importanta
analiza asupra evolutiei zonei de-a lungul timpului in contextul sustinerii oportunitatii
prezentei investitii. Efectele transformarilor sunt vizibile la nivel macroteritorial, dincolo de
limita zonei studiate prin prezenta documentatie. Ca perioadd de referintd vom prezenta
analiza anilor 2005 — 2021 cu date care confirmd o anumitd abordare operationald a
transformarilor petrecute la nivel spatial. Aceastd perioadd aduce cele mai semnificative
schimbari in procesul de evolutie a fondului construit atat prin investitiile mici, punctuale si
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disparate (extinderi ale edificatului intraparcelar, completarea fondului construit, microzone
construite izolat), cat si prin cele de amploare potentate de perioada de pre-criza economica
globala a anilor 2007-2008. Odata cu depasirea momentului post-2008 am asistat la
relansarea economiei si relaxarea politicilor monetare care au starnit valuri de investitii, in
special Tn segmentul imobiliar. Aceste investitii, vom vedea, vor fi deschizatoarele drumurilor
catre investitii mai importante si cu un numar consistent de loturi in perioada de restabilizare
a economiei si cresterii puterii de cumparare a populatiei din ultimul deceniu.

La nivelul anului 2002 a intrat in vigoare Planul Urbanistic General al localitétii, acesta
previzionand o dezvoltare in sectorul imobiliar rezidential pe urmatorul deceniu, sens in care
s-a rezervat urbanistic terenul fostelor livezi de meri din partea de sud a localitatii pentru
realizarea locuintelor si functiunilor complementare, impreund cu rezervarea cdilor de
comunicatie necesare. Putem doar presupune cad aceste locuinte s-ar fi referit la locuintele
individuale pe parceld, cdile de comunicatie determinand dezvoltarea exclusiv individual pe
parceld ca o continuare fireasca a tipologiei vetrei satului. Aceastd dezvoltare nu acorda
suficienta forta sau reprezentativitate localitatii intrucat densificarea se face la un nivel
minimal, locuirea individuala necesitdnd, pe langa suprafetele mari de teren, si asigurarea
retelelor edilitare pe cheltuiala administratiei publice pe lungimi si distante mari si riscul ca,
daca la acestea nu sunt racordati toti consumatorii sau 0 mare parte a acestora, nu vor fi
eficiente si nu vor ajunge sa nu poata justifica investitia publica. Desi incadrarea functionala
a zonei este de locuire individuald si dotari complementare, acestea si-au facut simtitd
prezenta timid, o mare parte din acest teritoriu de circa 114 hectare ramanand neconstruit
pana in prezent.
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Figuri 1 — PUG din 2002

Insa practica si tendintele anilor ulteriori intrarii in vigoare a PUG au conturat 0 noui
realitate. Dezvoltarea in regim colectiv nu doar ca eficientizeaza la nivel maximal utilizarea
infrastructurii rutiere si edilitare, ci si ajuta la densificarea demografica a localitatii Starnind
interes din ce In ce mai crescut pentru investitii de orice tip complementar si compatibil
locuirii (rezidential de mica sau medie indltime, comercial, productiv, institutional,
educational, etc.). Aceastd dezvoltare a fost posibila prin realizarea unor documentatii de
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urbanism PUZ care deroga de la prevederile PUG si care asigura posibilitatea construirii in
zonele de extravilan, dar parand sa faca parte din teritoriul intravilan preexistent ca o
dezvoltare semi-compacta si, pana la un anumit nivel, organica a sa.

Tn anul 2009 s-a intocmit si elaborat o documentatic de urbanism PUZ pentru
parcelarea si construirea de locuinte la o distantd de aproximativ 1n vecinatatea imobilului
PUZ pe latura de nord-est. Prin aceasta documentatie s-au prevazut atdt reglementarile
urbanistice in propria incinta, cat si profilurile stradale aferente céilor de comunicatie rutiera
si pietonald de pe domeniul public, respectiv sistematizarea circulatiilor si modernizarea
drumurilor de exploatare, strazi care poartd denumirea astazi de Str. Galaxiei si Str. Galaxiei
2.

R 4
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<

NR.381
A SB - BV

Figuri 2 - PUZ aprobat prin HCL 48/28.05.2009

Tn anul 2018 s-a intocmit si elaborat o altd documentatie de urbanism PUZ, de data
aceasta pentru loturile amplasate vizavi de PUZ-ul precedent pentru dezvoltarea unui
microcartier rezidential cu functiuni complementare. Ambele PUZ-uri amintite prevad
prospecte stradale noi pentru drumurile publice. In aceastid situatie, pe principiul
subsidiaritatii documentatiilor de urbanism si al respectarii legilor in vigoare, inclusiv cele
locale, prevederile referitoare la profilurile transversale ale cdilor de comunicatie au fost
preluate si reaprobate astfel cum acestea erau deja in vigoare, chiar dacd cele doud
documentatii de urbanism PUZ amintite s-au elaborat si aprobat la o distanta de 10 ani.
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Figuri 3 - PUZ aprobat prin HCL 34/06.06.2019

Se poate observa faptul ca la nivelul anului 2005, cand PUG avea cativa ani de
aplicabilitate, zona era una cu destinatie exclusiv agricold, iar transformarile petrecute in anii
ulteriori au schimbat caracterul acesteia si i-au oferit o noua insemnatate. Pe parcursul anilor,
zona s-a transformat dintr-un camp agricol intr-o zona preponderent rezidentiala in baza
documentatiilor de urbanism care au derogat de la prevederile PUG si in urma operatiunilor
cadastrale de alipire si dezmembrare subsecvente.

Google Earth

Figura 4 - incadrarea zonei in context spatial (2005)

Asa cum se observa la nivelul anului 2005, morfologia zonei era una pe deplin istorica,
astfel cum reiese si din hartile topografice militare, nealterata inca de densificarea ultimilor
ani. Se observa faptul ca trupul de intravilan era unul compact, cu o dezvoltare liniard in
lungul si in profunzimea arterelor de circulatie de categorie inferioara drumurilor judetene
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103 si 108 care strdbat localitatea. Se observa caracterul profund de camp al zonei (ca parte
din zona Din Sus de Drumul Brasov) unde se observa traseul retelelor de electricitate de
inalta tensiune LEA 110kV/400kV care strabat tarlalele si traverseaza localitatea in zona de
sud pana la statia de transformare Bragsov 400/110kV a Transelectrica din Municipiul Brasov,
marcand un culoar de trecere 1n jurul caruia nu s-au edificat constructii, acesta actionand ca o

barierd antropicd In calea dezvoltarii urbanistice.
N N0 NP\ GI T o LY

n gus de Drun)e/ Brasov

\\ }/ |\

Figuri 5 - incadrarea imobilului reglementat in harta topografici militari

Perioada analizata pre-2005 aduce cu sine o serie de pseudo-investitii punctuale private
generate, mai degraba, de trecerea timpului si inevitabila evolutie a tesutului construit. Astfel,
in tandem cu perioada caracterizatd drept cea mai mare crestere economicd pe care au
cunoscut-o natiunile lumii in ultimul secol, in teritoriu observam aparitia unor locuinte si
investitii in afacerile deja existente (dezafectarea unor constructii, extinderea altora,
construirea unora noi), investitii minimale care nu acordd suficienta forta dezvoltarii zonei si
denota un sentiment fals de interes asupra acesteia. Se observa faptul ca zona se afla intr-o
continua stare de conservare agricold, lucru care nu reprezintd neaparat un punct sensibil, ci
mai degraba o oportunitate pentru investitii precum cea prezentd care pot valorifica si potenta
dezvoltarea economica a zonei si, implicit, a localitatii.

Cu exceptia drumurilor de exploatare care deservesc productiei agricole, la nivelul
anului 2005 nu se mai observa alte drumuri special create pentru accesul la constructiile sau
dezvoltarile imobiliare noi, starea acestora fiind, la acea vreme, una provizorie, de pamant,
acestea fiind modernizate si reabilitate recent, probabil constientizand importanta conexiunii
cu trupul de baza si, mai departe, cu municipiul Brasov.

Calitatea solurilor dimprejur pare a fi una scazutd si nu pare a fi intens lucrate, nivelul
de fertilitate al acestora determinind proprietarii sd evite investitiile In cultivarea lor, dat fiind
faptul cd altitudinea zonei este la circa 535 m deasupra nivelului Marii Negre, zona
depresionara fiind inconjuratd de masive muntoase in toate directiile.
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Figura 7 - Calitatea solurilor din zona

Observand dinamica construirii ultimilor ani, se remarca faptul ca autorizarile s-au emis
in baza unor documentatii de urbanism tip PUZ pentru introduceri in intravilan in vederea
construirii de locuinte care au oferit zonei un nou caracter — cel rezidential.
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Figuri 8 - incadrarea zonei in context spatial (2009) vs. fatii de perioada precedentii

Perioada imediat urmatoare aduce cu sine o pluritate de investitii private in constructii
noi de locuit, In antiteza vaditd cu situatia economicd mondiald la acea vreme, respectiv
inceputul crizei financiare globale. Acestea nu s-au manifestat cu precadere in zonele imediat
adiacente trupului de baza al localitétii ca o continuare si prelungire fireasca a acestuia, ci mai
degraba exprimate ca intentie de valorificare a terenurilor libere situate pe terenurile agricole
din extravilan acolo unde suprafetele de teren generoase au permis dezvoltarea fara riscul
incomodarii tesutului deja existent. Astfel, localitatea asista la un inceput de dezvoltare cvasi-
controlatd si organizatd a sectorului imobiliar in principal in baza documentatiilor de
urbanism PUZ, generata atat din proiecte ample si parcelari complexe, cat si din investitii
punctuale acoperind nevoi singulare si individuale. Observam si realizarea soselei de centura
a municipiului Brasov, unul dintre cele mai importante proiecte de mobilitate realizate in tara,
care ofera zonei peri-urbane o noud valenta si perspective de dezvoltare pe termen lung.

Se observa faptul ca exista, totusi, investitii care paraziteaza integritatea localitatii
(trupuri izolate dezvoltate haotic) prin fortarea administratiei publice locale de a géasi solutii
eficiente pentru a asigura necesarul de utilitati tehnico-edilitare si cai de acces cvasi-
conforme cu legislatia in vigoare acolo unde dezvoltatorul nu le-a asigurat, lucru foarte greu
realizabil Tn mediul rural din cauza costurilor care planeaza asupra bugetului local.
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Figuri 9 - incadrarea zonei in context spatial (2021) vs. fati de perioada precedenti

Anul 2021 aduce cu sine cea mai clard perspectiva a transformarilor petrecute in toti
anii precedenti. Se observa faptul ca in prezent regasim o suita intreaga de astfel de investitii
in sectorul rezidential, respectiv cartiere intregi de locuinte asemenea celor propuse prin
prezenta documentatie in diferite stadii de dezvoltare, iar arterele de circulatie incep sa capete
gabarite adecvate si nomenclatura stradala si sa fie irigate cu retele tehnico-edilitare, semn ca
investitiile in dezvoltarea zonei nu se rezuma doar la construirea In propria incintd, ci se
asigurd si cadrul propice pentru dezvoltarea intregii zone, lucruri care pun bazele dezvoltarii
de perspectiva. Situatia existenta in prezent aduce cu sine o vedere de ansamblu asupra
metamorfozei localitdtii din ultimii ani caracterizati pe de-0 parte de perioada crizei
economice din anii 2008-2010 si a celei mai reprezentative cresteri imobiliare si PIB din
ultimul secol 2010-2020. Aceastd ascensiune s-a conturat printr-o multitudine de
documentatii de urbanism intocmite in vederea construirii unor ansambluri rezidentiale de
diferite marimi (de la doar cateva unitati la cateva sute de unitati), unele dintre acestea
asigurand si necesarul functiunilor complementare locuirii (spatii de joacad pentru copii, spatii
verzi, zone comerciale, echipamente tehnico-edilitare sau trasarea unor artere noi de
circulatie care sa le degreveze pe cele publice), asigurand cdile de comunicatii rutiere si
pietonale necesare atat la momentul respectiv, cat si pentru investitiile previzionate si
potentiale.

Dezvoltdrile care, desi S-au realizat pe terenuri agricole destinate agriculturii si
culturilor agricole, nu au adus cu sine crearea de artere de circulatie nefunctionale (fundaturi
fara continuitate in retea, drumuri subdimensionate care nu respectd profilurile conform
legislatiei in vigoare), ci au propus modernizarea si sistematizarea drumurilor de exploatare
existente care fac legatura intre zonele investitionale si drumurile publice importante, crednd
o tesatura rutiera functionala pentru preluarea tuturor fluxurilor existente si previzionate.
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Suita de investitii realizate de-a lungul timpului s-a produs disparat, punctual, fara
necesitatea corelarii cu tesutul preexistent al vetrei satului, determinand extinderea disparata a
limitei intravilanului, dar oarecum organizat in sensul ca au fost aprobate prin documentatii
de urbanism tip PUZ prin care s-au dimensionat reteaua de transport si retelele tehnico-
edilitare pentru zone care excedeaza teritoriul reglementat. Cu alte cuvinte, s-a construit
izolat, local, dar previzionat si prospectiv si, mergand in directia tendintei actuale, se va
realiza aglutinarea la trupul de baza existent formand, in final, un singur corp compact.
Dezvoltarile actuale beneficiaza de posibilitatea integrarii relativ usoare intr-un sit permisiv si
usor adaptabil, fara constrangeri urbanistice majore, acest lucru diminuandu-se pe masura ce
vor aparea constructii invecinate care sa indemne la respectarea anumitor distante intre ele si
compatibilitatea functiunilor propuse cu cele existente.
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Figuri 10 - Evolutia demografica a comunei Sanpetru (1992-2022)

Printre cele mai reprezentative si emblematice dovezi ale evolutiei localitatii sunt
bugetul local si evolutia demografica. Astfel, daca pentru bugetul local este dificil de
observat cu exactitate evolutia fard un set de analize si date oficiale, cu toate acestea
previzionand ca si acesta este in crestere constantd in principal prin cresterea autorizatiilor de
construire eliberate si densificarea fondului construit, pentru evolutia demografica observam
o crestere exploziva.

Astfel, de la aproape 3.000 de suflete la nivelul anilor *90, s-a ajuns in prezent la o
populatie de peste 10.000 de locuitori, cele mai mari cresteri inregistrandu-se Tn perioada
ultimilor 5 ani, atunci cand cresterea a fost una exponentiala adecvata gradului investitional
sustinut puternic de dezvoltarea imobiliard, cresterea pand atunci fiind una graduald, dar
constanta (datele pentru anul 2022 sunt preliminare).
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An Populatie
1992 3.146
2001 3.127
2008 3.887
2021 9.570
2022 10.445

Tabel 1 - Evolutia demografica a localitatii Sinpetru

In contextul in care datele agregate la nivel national arata faptul ca populatia generala
(dupa domiciliu) este in scadere, concentrarea celei din jurul polilor de crestere si de
dezvoltare nationali creeaza disproportionalitate si disparitati intre diferitele regiuni ale tarii.
Populatia totala a tarii a scazut cu peste 2 milioane in perioada post-socialista, iar la nivel
judetean aceasta a stagnat la circa 630.000 locuitori. Astfel, dacd la nivel national populatia
dupa domiciliu a scazut cu 5%, iar cea rezidenta cu circa 12% (de la 21.627.509 in 2003 la
19.201.662 in 2021), la nivel judetean aceasta a crescut cu un timid 2% fata de anii 1992,
deci s-a mentinut la un nivel constant, lucru explicabil printr-un cumul de factori avand Tn
vedere faptul cd judetul a cunoscut o dezvoltare masivd ca urmare a absorbtiei fondurilor
europene si a dezvoltdrii infrastructurii de transport, a cresterii reprezentativitatii In turism si
a cresterii apetitului pentru investitii generatoare de locuri de munca. La nivel local populatia
a crescut cu peste 330%, una dintre cele mai spectaculoase cresteri demografice ale unei
localitati rurale ale tarii.
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Figuri 11 - Evolutia demograficd a Romaniei (1992-2002)

An Populatie
1992 23.143.860
2001 22.809.546
2008 22.561.686
2021 22.120.471
2022 21.980.534

Tabel 2 - Evolutia demografici la nivel national
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An Populatie

1992 627.434
2001 623.271
2008 624.778
2021 639.496
2022 638.407

Tabel 3 - Evolutia demografica la nivel judetean

Populatie Judetul Brasov
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Figuri 12 - Evolutia demografica a judetului Brasov (1992-2002)

Acest tip de investitie este unul care trebuie promovat si care este binevenit in orice
comunitate rurald in cautare de efervescentd demografica si contracararea exodului populatiei
tinere in alte localitati pentru satisfacerea traiului cotidian. Investitiile desfasurate ajuta la
reducerea efectului de Imbatranire a populatiei, majoritatea noilor locuitori fiind de varsta a
doua si in cautarea unui camin pentru intemeierea unei familii.

Lista Monumentelor Istorice si Repertoriul Arheologic National
Imobilul PUZ nu se afla cuprins in Lista Monumentelor Istorice actualizata in 2015 si
nu se afla la mai putin de 500 m fatd de imobile inscrise pe aceasta lista.
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Figura 13 - Captura de pe harta Repertoriului Arheologic National

Imobilul PUZ se afla la o distanta de circa 600 m fatd de Tezaurul monetar de la
Sanpetru, inregistrat in Repertoriul Arheologic National avand codul 41934.01.01, dar
neinregistrat in Lista Monumentelor Istorice.

Amplasarea fata de infrastructura si caile feroviare publice

Conform analizei situatiei din teren, terenul PUZ se situeaza la peste 3 km distanta fata
de axele cailor ferate, respectiv magistralele CFR 300 Bucuresti-Brasov cu statia Stupini si
400 Brasov-Satu Mare cu zona Triaj-Harman, drept pentru care investitia nu se realizeaza in
zona de protectie (de 100 m de la axa caii ferate) sau de sigurantd (de 20 m de la axa caii
ferate) a infrastructurii feroviare. Conform art. 29, alin. (5) din OUG nr. 12/1998 privind
transportul pe cdile ferate romdne si reorganizarea Societdatii Nationale a Cailor Ferate
Romane, ,.In zona de protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucriri, cu
aprobarea administratorului infrastructurii feroviare.”. Lucrarile propuse prin PUZ nu sunt
situate in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare, intre acestea existand mai multe zone
tampon precum zone construite sau degajate si libere de constructii, drumuri nationale,
elemente care fac imposibila impiedicarea vizibilitatii liniei si a semnalelor feroviare de
lucrarile propuse prin prezentul PUZ.

In concluzie, lucririle propuse prin PUZ nu se supun avizarii administratorului retelei
de transport feroviar si nu afecteaza infrastructura si circulatia feroviara.

Amplasarea fatd de drumurile nationale

Tn marea sa parte, localitatea se desfisoara in zona depresionari a muntilor spre zona de
ses, iar drumurile principale se continud dinspre municipiul Brasov inspre localitatile
principale ale regiunii. Astfel, principalul drum de legatura cu Brasov este DJ103, dincolo de
VO1K — centura municipiului, cel mai apropiat drum national realizat in ultimii 15 ani.
Imobilul PUZ este situat la o distanta de peste 600 m de centura ocolitoare VO1K si de peste
500 m de DJ103.
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Conform analizei, terenul nu se afla in zona de protectie sau de siguranta a drumurilor
nationale sau judetene (conform art. 17, alin. (1) si anexei nr. 1 din OG 43/1997 privind
regimul drumurilor) si nu face parte din zona drumurilor nationale sau judetene. Astfel,
lucrarile propuse prin PUZ nu vor prejudicia drumul si siguranta traficului in zona de
protectie a infrastructurii nationale si judetene de transport rutier.

Conform art. 27, alin. (7) din OG 43/1997, constructiile si amenajarile propuse nu vor
afecta zona drumurilor publice, iar amplasarea constructiilor, instalatiilor, panourilor
publicitare si a plantatiilor rutiere nu va obtura vizibilitatea indicatoarelor rutiere. De
asemenea, conform art. 44, alin. (4) din OG 43/1997, nu se va bloca si nu se vor amplasa
obstacole de orice fel pe ampriza drumurilor publice, cu exceptia cazurilor autorizate de
administratorii drumurilor respective.

In concluzie, lucririle propuse prin PUZ nu se supun avizarii administratorului
drumurilor nationale/judetene si nu afecteaza infrastructura si circulatia pe drumurile publice.

Amplasarea fata de alte zone de protectie sau zone protejate
Conform PUG si CU, terenul se afld in zona de protectie a liniilor electrice aeriene de
400kV si 110kV. Imobilul PUZ se afld in extravilanul localitatii, fard reglementare

urbanistica.
Ry G - > A TP T IN T y

Uramsl Beaguradal

)

\

Figura 14 - Extras din PUG (2002) - extravilan
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2.2. Incadrare n localitate

Zona analizatd se afla in partea estica a judetului Brasov, la circa 1,5 km de granita cu
Municipiul Brasov, limitd demarcata de centura ocolitoare VO1K si este amplasata in partea
sudica a localitatii Sanpetru.
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Figuri 16 - Dispunerea terenurilor cadastrate pe ortofotoplan

Imobilul PUZ are lungimea de circa 392 m si latimea 48 m forménd un dreptunghi cu
latura lunga orientata pe directia nord-vest — sud-est.
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Vecindtatile amplasamentului studiat sunt:

Directia Forma de proprietate

nord-vest | 1. Imobil domeniu public de interes local neinregistrat in sistemul informatic
integrat de cadastru si carte funciara — drumul de exploatare DE 480/5

nord-est | 2. Imobil proprietate privata a persoanclor fizice sau juridice neinregistrat in
sistemul informatic integrat de cadastru si carte funciara — NC 1095/2 (situat
n extravilan)

sud-est | 3. Imobil domeniu public de interes local neinregistrat in sistemul informatic
integrat de cadastru si carte funciara — drumul de exploatare DE 482/2/Str.
Sfantul Andrei

sud-vest | 4. Imobile proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice — NC 111764 si
NC 111765 (terenuri situate in extravilan) si NC 118899 (rest de proprietate
din fostul NC 101050) situat in extravilan

Figura 17 - Situatia existenta functionali cu indicarea vecinatitilor

Proiectul de fata propune extinderea intravilanului existent pentru realizarea unui
ansamblu rezidential de inaltime medie cu dotari complementare, avand regimul de indltime
de maxim P+2E+M sau un alt regim de inaltime care se sa se incadreze in indltimea maxima
de 14 m a constructiilor la cornisa (15 m in cazul imobilelor cu parter comercial/de servicii),
exceptie facand echipamentele si instalatii tehnico-edilitare.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul si Imprejurimile nu ofera conditii deosebite de peisaj care sa necesite masuri
speciale de conservare sau valorificare.

Topografia amplasamentelor consta intr-o relativ zona plana, cu declivitati maxime de
1 m si pante de maxim 0,3% care nu necesita masuri speciale de atenuare la faza de executie.

2.4. Circulatia

TIncadrarea imobilului PUZ 1in teritoriu favorizeaza accesul facil din localititile urbane
polarizatoare, intrucét distanta de parcurs este relativ scurtd, de circa 15 minute pana in
Centrul Vechi al municipiului Brasov. In plus, UAT Séanpetru si Brasov au in lucru un proiect
comun de prelungire a Str. Narciselor de pe teritoriul ambelor localitati in vederea realizarii
unui nou acces in Brasov prin subtraversarea/supratraversarea centurii ocolitoare VO1K.

Accesul in/din incinta se face direct din drumurile de exploatare DE 480/5 din nord si
482/2/Str. Sfantul Stefan din sud, iar mai departe in DJ103 care colecteaza traficul pe directia
Brasov-Sanpetru. Drumurile de exploatare necesitd sistematizare si modernizare, intrucat sunt
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acoperite cu imbracaminte provizorie, de pamant, avand prospecte stradale insuficiente si
neadecvate circulatiei publice (circa 4 m latime). Avand in vedere faptul ca terenurile sunt
situate in extravilan si sunt neconstruite, asigurarea spatiului necesar se va putea face pe
proprietatile private fard a le greva de sarcini inechitabile.

Nu se va propune modernizarea drumurilor publice care intra in culoarele de protectie
ale LEA 400kV.

Figuri 18 - Accesul in incinta din DE 480/5

—

Figuri 19 - Accesul in incinta din DE 482/2

Ca urmare a documentatiilor de urbanism PUZ aprobate anterior, profilurile acestor
drumuri au fost stabilite conform legislatiei in vigoare. Suprafata carosabila s-a stabilit la 7 m
cu dublu sens, urmatd de o zona verde de cate 1 m pe fiecare parte si cate un trotuar cu
latimea de 1,5 m dimensionat pentru doud fluxuri de pietoni preluand circa 1.400 pietoni/ora.
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Figura 20 - Profil stradal conform PUZ aprobat prin HCL 48/28.05.2009
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Figura 21 - Profil stradal conform PUZ aprobat prin HCL 34/06.06.2019

Ca atare se impune preluarea acestor profiluri transversale si in prezenta documentatie
si mai departe catre toate investitiile care asigurd accesul din aceste drumuri. Dimensiunile
prezentate sunt minimale si, considerdnd dimensiunile zonei si previziunile viitoare, sunt
adecvate in acceptiunea normativelor in vigoare.
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STRAZI N LOCALITATI RURALE
1. Strazi principale
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Figura 22 - Profil stradal principal conform normelor in vigoare

Conform OMT 50/1998 art. 1.3., strazile rurale se clasifica in raport cu intensitatea
traficului si functiile pe care le Indeplinesc in strazi principale si strazi secundare. Astfel,
pentru strazile secundare este prevazut un profil stradal de 9 m latime, iar pentru cele
principale de 11 m. Profilurile stabilite anterior stabilesc un prospect de 12 m intre limitele de
proprietate, respectand, deci, normele de dimensionare in vigoare
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Figura 23 - Diagrama izocroni de 10 minute a transportului rutier
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Figura 24 - Diagrama izocrona de 10 minute a transportului cu bicicleta
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Figuri 25 - Diagrama izocroni de 10 minute a transportului pedestru

Diagramele izocrone de 10 minute calibrate pentru modurile de deplasare pietonal, cu
bicicleta si rutier relevd aria de acoperire a noii investitii in corespondentd cu gabaritele
tramei stradale existente, in conditiile unui flux normal al traficului.

27



28

~Elaborare P.U.Z - Construire locuinte colective in regim de inaltime P+2E+M, dotari complementare si amenajare parcaje exterioare”

Acestea releva faptul ca traseul de 10 minute de deplasare este accesibil cu usurinta de
catre locuitorii zonelor urbanizate si ai celor consacrate (cartierele orasului si localitatile
invecinate), ajungind sa deserveascd chiar si populatia periurband, cu predilectie localitatile
de pe traseul drumurilor principale. Astfel, diagramele au relevanta deosebita in raport cu
natura investitiei propuse, intrucat ofera o imagine asupra accesibilitatii zonei, fapt care
sustine oportunitatea realizarii acesteia. Amplasarea in interiorul zonei construire se face fara
a periclita integritatea zonelor de locuit invecinate.

Amplasamentul investitiei intr-una dintre cele mai dezvoltate zone ale judetului este
unul oportun, la granita dintre localitati si in interiorul unei zone inca insuficient urbanizate.

2.5. Ocuparea terenurilor

Imobilul PUZ este liber de constructii si este neimprejmuit, avand categoria de folosinta
arabil situat Tn extravilanul localitatii.

: ; {

Anexa 1.35

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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Figuri 26 - Extras din PAD - NC 118900
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Anexa 1.35

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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Figura 27 - Extras din PAD - NC 118899

Figuri 28 - Schita perimetrului imobilului PUZ

29



30

~Elaborare P.U.Z - Construire locuinte colective in regim de inaltime P+2E+M, dotari complementare si amenajare parcaje exterioare”

fat
Numar cadastral /  Tarla/ Categorie de . Suprzf ata (mp.) . .
. . Intravilan Introducere in Mentinere in Proprietar
Carte funciara Parcela folosinta
intravilan extravilan

118900 - arab!l nu 5.345 0 GAL Nest Residence

118899 - arabil nu 0 13.455 SRL
Imobil care a generat CU initial (fost NC 101050) nu 18.800 T

Tabel 4 - Imobilul PUZ conform CU

2.6. Echipare edilitara

Fiind o zona de camp in curs de dezvoltare, retelele tehnico-edilitare sunt prezente si
suficient de dezvoltate in imediata apropiere a imobilului PUZ la o distanta de circa 200 m
spre est, toate ansamblurile rezidentiale si locuintele Tnvecinate fiind racordate. Tn partea de
nord pe DE 480/5 existd retele de alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu gaze si
electricitate executata in subteran, precum si retea de iluminat stradal.

De asemenea, imobilul PUZ este traversat prin paralelism de doud coridoare electrice
de Tnalta tensiune LEA 110kV si 400kV si care impun zone de protectie de 37 m s1 75 m.

Beneficiarul va realiza prelungirea si bransarea imobilelor la retelele tehnico-edilitare
existente in zona pe cheltuiala proprie (alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu gaze,
alimentare cu energie electrica si iluminat stradal).

2.7. Probleme de mediu

Conform prevederilor Ordinului MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobarea
reglementarii tehnice ,, Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
Planului Urbanistic Zonal”, problemele de mediu se trateazd urmare a analizei situatiei
actuale a terenului propus pentru implementarea proiectului de plan si a situatiei de
perspectiva, in cazul implementarii acestuia.

Scopul Planului Urbanistic Zonal este elaborarea unor reglementari integrate care sa
orienteze dezvoltarea urbanistici a zonei, realizarea conexiunilor rutiere, dimensionarea
spatiilor verzi necesare, prevederea de locuri de parcare pentru functiunile propuse, stabilirea
criteriilor de insertie a obiectelor viitoare in relatie cu fondul construit existent, asigurand un
standard si un nivel de calitate superior care sa valorifice specificul zonei.

Documentatia aferentd proiectului de plan isi propune sd circumscrie solutiile locale,
proprii amplasamentului si zonei, coordonatelor temei-program si prevederilor legislatiei in
vigoare si sa identifice elementele urbanistice care trebuie adaptate in vederea realizarii
investitiilor propuse pe amplasamentul reglementat.

Prin PUZ se propune realizarea unor investitii care vor pune in valoare peisajul urban
actual, avand ca obiectiv ridicarea standardului zonei prin:

» dezvoltarea urbanistica a zonei aflata, in prezent, intr-un stadiu avansat de degradare
peisajera si functional;

A\

eliminarea discontinuitatilor spatiale si a functiunilor incompatibile;

» generarea unor noi obiective care sd contribuie la definirea spatiald a arealului
studiat: perdele de vegetatie cu rol de protectie, spatii comerciale si de prestari
servicii, parcaje, echipamente si instalatii tehnico-edilitare si publicitare;
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» trasarea sau sistematizarea traseelor existente corespunzatoare cdilor de circulatie —
realizarea conexiunilor rutiere, amenajarea circulatiei carosabile si pietonale.

Oportunitatea realizarii investitiei conform prevederilor PUZ este datd de potentialul
ridicat de dezvoltare al zonei datoritd avantajelor pe care le prezintd: gradul crescut al
ale localitatilor Invecinate, gradul de deservire al locuitorilor cu activitdti comerciale si de
prestari servicii asemandtoare care genereaza competitivitate, o caracteristica fundamentald a
economiei de piata.

Avantajele evidente ale unei astfel de dezvoltari sunt asigurate in primul rand de
accesibilitatea tehnica si financiara la infrastructurile aflate in imediata proximitate (cai de
comunicatie rutierd, retele de alimentare cu energie electrica, gaze, apad si canalizare). De
asemenea, spatiile libere din imediata vecinatate sunt n mod firesc rezerve pentru investitii
care necesita suprafete relativ mari pentru a fi realizate, iar cele apartinand domeniului public
pot fi amenajate si sistematizate In vederea valorificdrii si imbunatatirii calitatii zonei cu
efect direct asupra calitatii locuirii.

Realizarea functiunilor prevazute prin PUZ se incadreaza, tangential, si n
programele/planurile de rang superior pe principiul subsidiaritatii in reglementare:

% Planul National De Relansare Si Rezilienta (PNRR)

Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR) este documentul strategic al
Romaniei care stabileste domeniile si prioritatile de investitii precum si reformele elaborate
pentru fiecare domeniu de investitii, in concordantd cu Recomandarile Specifice de Tara
(RST) si cu Regulamentele Comisiei Europene, a caror finantare este asiguratd din
Facilitatea de Redresare si Rezilienta (FRR) care are drept obiectiv general ameliorarea starii
economice a Romaniei, consolidarea capacitatii de rezilienta in perioade de crizad pandemica
s1 asigurarea unei cresteri economice pe termen lung.

Obiectivul general al PNRR este de a stabili prioritatile nationale de investitii si
directiile principale de reforma ale Romaniei in acord cu RST si Regulamentele Specifice ale
Comisiei Europene pentru a asigura ameliorarea stirii economice a Romaniei si a consolida
capacitatea de rezilientd la nivel national in perioade de criza pandemica.

Strategia de Dezvoltare Teritoriali a Romaniei

Scopul documentului strategic este de a asigura un cadru integrat de planificare
strategicd care sa orienteze procesele de dezvoltare a teritoriului national. Misiunea acestuia
este de a asigura o dezvoltare policentricd si un echilibru intre nevoia de dezvoltare si
avantajele competitive ale teritoriului national in context european si global. Sprijinirea
dezvoltarii zonelor urbane.

» 0OG.2. Cresterea calitatii vietii prin dezvoltarea infrastructurii tehnico-edilitara si a
serviciilor publice in vederea asigurdrii unor spatii urbane si rurale de calitate,
atractive si incluzive.

» 0OG.3. Dezvoltarea unei retele de localitati competitive si coezive prin sprijinirea
specializarii teritoriale si formarea zonelor functionale urbane.

> 08S.3.2. Incurajarea dezvoltarii zonelor urbane functionale in jurul oraselor cu rol
polarizator la nivelul teritoriului.

% Strategia Nationala pentru Dezvoltarea Durabild a Romaniei (SNDDR) 2030
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Strategia nationald pentru dezvoltarea durabild a Romaniei 2030 sustine dezvoltarea
Romaniei pe trei piloni principali, social, economic si de mediu.

>
>

ODD 1: Eradicarea sardciei in toate formele sale si in orice context

ODD2: Eradicarea foametei, asigurarea securitatii alimentare, imbunatatirea
nutritiei si promovarea unei agriculturi durabile

ODD3: Asigurarea unei vieti sanatoase si promovarea bunastarii tuturor, la orice
varsta

ODD 8: Promovarea unei cresteri economice sustinute, deschisa tuturor si durabila,
a ocuparii depline si productive a fortei de munca si asigurarea de locuri de munca
decente pentru toti

% Strategia de Nationalid pentru Dezvoltare Regionald — orizont 2030: Prioritatea -

>
>

>

>

......

Sprijinirea dezvoltarii zonelor urbane.

Corelarea rationald a obiectivelor de dezvoltare, inclusiv a programelor
investitionale in profil inter-sectorial si regional.

Modernizarea sistemelor de servicii tindnd seama de evolutiile demografice si de
impactul acestora pe piata muncii.

Folosirea in deciziile investitionale a celor mai bune tehnologii existente din punct
de vedere economic si ecologic; introducerea criteriilor de eco-eficientd in
activitatile de servicii si comerciale.

Sprijinirea cresterii economice, reducerea somajului, cresterea atractivitatii
localitatilor prin imbunatatirea conditiilor de viatd, a coeziunii si incluziunii sociale.

Reabilitarea infrastructurii urbane si Imbunatatirea serviciilor urbane, inclusiv
transportul urban.

Dezvoltarea durabild a mediului de afaceri.

¢ Planul National de Dezvoltare 2007-2013

PND 2007-2013 incearca sa reflecte cat mai fidel prioritatile stringente de dezvoltare
ale Romaniei la nivel national, regional si local si propune sustinerea acestora prin investitii
publice concentrate, alocate pe baza de programe si proiecte.

Obiectivul global vizeaza Reducerea cat mai rapida a disparititilor de dezvoltare
socio-economica intre Romania si Statele Membre ale Uniunii Europene.

Obiectivul global al PND se sprijina pe trei obiective specifice:

» Dezvoltarea la standarde europene a infrastructurii de baza.
» Perfectionarea si utilizarea mai eficienta a capitalului uman autohton.
Prioritati nationale de dezvoltare:

1.

2.
3.

......

Cresterea competitivitatii economice si dezvoltarea economiei bazate pe
cunoastere.

Dezvoltarea si modernizarea infrastructurii de transport.

Protejarea imbunatatirii calitatii mediului.

% Cadrul Strategic National de Referinti: scopul CSNR este de a intari concentrarea
strategica a politicilor economice, de coeziune sociala si regionale ale Romdniei, precum
si de a stabili legaturile potrivite si corecte cu politicile Comisiei Europene, in principal
Strategia de la Lisabona, care elaboreaza politici de dezvoltare economica si de creare
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de noi locuri de munca.

Obiective CSNR: Reducerea disparitatilor de dezvoltare economica si sociala dintre
Romania si statele membre UE si reducerea disparitatilor fata de UE prin generarea unei
cresteri suplimentare de 10% a Produsului Intern Brut pana in 2015.

% Programul Operational Regional (POR)

Obiectivul general conta in sprijinirea dezvoltarii economice, sociale, echilibrate
teritorial i durabile a regiunilor din Romania, tindnd seama de nevoile si resursele specifice
ale acestora si pundnd accentul pe polii urbani de crestere, pe imbunatdatirea mediului de
afaceri si a infrastructurii de baza. Regiunile Romdniei, in special cele mai putin dezvoltate,
ar putea deveni zone mai atractive in ceea ce priveste locuirea, interesul turistic, investitiile
si piata fortei de munca.

Obiectivul strategic al programului cuprinde:

» Crearea a 15.000 de noi locuri de munca pana la sfarsitul anului 2015.
» Reducerea disparitatilor dintre regiuni cu privire la PIB pe cap de locuitor in perioada
2007-2015.

Obiective specifice:

» Cresterea rolului economic si social al centrelor urbane, prin adoptarea unei abordari
policentrice, in vederea stimularii unei dezvoltari mai echilibrate a Regiunilor.

TR ) VY o WL PR I <P IR Y o DL VL VR P L)

¢ Program Operational Sectorial ,,Cresterea competitivititii economice”

Obiectivul general 1l constituie cresterea productivitatii societatilor romdnesti in
conformitate cu principiile dezvoltarii durabile si reducerea disparitatilor comparativ cu
productivitatea medie a Uniunii Europene. Tinta o reprezintd o crestere anuala medie a PIB
per salariat de aproximativ 5,5%. Aceasta va permite Romaniei sa atinga aproximativ 55%
din productivitatea medie a UE pana in 2015.

Obiective specifice:

» Consolidarea si dezvoltarea sectorului productiv din Romania.
» Constituirea unui mediu de favorabil dezvoltarii intreprinderilor.
% Planul de Dezvoltare a Regiunii Centru 2014 — 2020

PDR C asigura cadrul strategic si reprezintd instrumentul prin care regiunea
promoveaza prioritatile si interesele in domeniul economic si social propunand o noud
abordare - trecerea la noua generatie de politici de dezvoltare, cu o puternica componentd
de teritorialitate.

Realizarea PUZ ia 1n considerare principiile fundamentale enuntate in PDR C:

» Concentrarea si prioritizarea obiectivelor urmarind eficacitatea utilizarii resurselor
alocate.
» Coordonarea si corelarea diferitelor actiuni propuse, rezultand astfel o mai mare
coerentd la nivel local si un efect sinergic al acestor actiuni.
» Cuantificarea realizarii obiectivelor propuse prin utilizarea unor indicatori de
performanta
% Strategia Nationala pentru Dezvoltare Regionala 2014-2020:

Obiectivul strategic general: Stimularea unui proces de crestere economica durabila
si echilibrata a regiunii, bazata pe inovare si favorabila incluziunii sociale, care sa conduca
la cresterea prosperitatii si calitatii vietii locuitorilor sdi.
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Acest obiectiv este corelat cu abordarea europeana privind cresterea competitivitatii
regiunilor si promovarea echitdtii prin prevenirea marginalizarii zonelor cu probleme de
dezvoltare economica si sociala.

Obiectivul strategic specific: Obiectivele strategice specifice care vor ghida
implementarea Planului si care printr-o abordare cuprinzdtoare si integratd urmaresc
revitalizarea economica si sociala a regiunii:

e Cresterea atractivitatii si accesibilitatii regiunii prin dezvoltarea mobilitatii si
conectivitatii populatiei, bunurilor si serviciilor conexe in vederea promovarii
dezvoltarii durabile.
consolidarea cercetarii-dezvoltarii-inovarii.

> Prioritatea de dezvoltare 1: ,,Dezvoltare urbana durabila integrata”.

> Prioritatea de dezvoltare 2: , Imbunititirea eficientei energetice in sectorul cladirilor
publice si rezidentiale”; Domeniul de interventie 1: ,,Cresterea eficientei energetice a
cladirilor din sectorul rezidential”.

> Prioritatea de dezvoltare 5: ,Imbunititirea mediului economic de importanta
regionald si locala”; Domeniul de interventie 2: ,,Cresterea competitivitatii IMM-
urilor”.

% Planul pentru Dezvoltare Regionala Centru 2021-2027

PDR Centru reprezintd principalul document de planificare si programare elaborat la
nivel regional si asumat de cétre factorii de decizie din Regiunea Centru. PDR Centru
asigura cadrul strategic si reprezinta instrumentul prin care regiunea promoveaza prioritatile
si interesele in domeniul economic si social propunand o noud abordare - trecerea la noua
generatie de politici de dezvoltare, cu o puternica componenta de teritorialitate.

Obiectivul global al Strategiei de Dezvoltare este ca Regiunea Centru sa atinga in anul
2027 un nivel convergenta economica de 70% fata de media Uniunii Europene.

Strategia de Dezvoltare a Regiunii Centru reuneste 6 domenii strategice de dezvoltare,
fiecare dintre acestea grupand un numar de prioritati si masuri specifice, dintre care cele care
aplicabile investitie1 PUZ:

e  Dezvoltare teritoriala, dezvoltare urbana durabila;

e  Competitivitate economica.

% Strategia de Dezvoltare Locald a Teritoriului Tinutul Barsei — demers integrator cu
privire la directiile de urmat pentru realizarea dezideratului de dezvoltare durabila al
comunitdtilor locale.

¢ Planul de Mobilitate Urbana Durabila — Zona Metropolitana Brasov — acopera Polul
de Crestere Brasov, format din municipiile Brasov, Sacele si Codlea, orasele Ghimbav,
Predeal, Rasnov si Zarnesti, comunele Bod, Budila, Cristian, Crizbav, Feldioara, Halchiu,
Harman, Prejmer, Sanpetru, Tarlungeni si Vulcan si se refera la perioada 2016 — 2030;
document care stabileste modul in care se vor pune in aplicare conceptele moderne de
planificare si management al mobilitatii urbane durabile, asa cum au fost definite si
implementate la nivel european.



~Elaborare P.U.Z - Construire locuinte colective in regim de inaltime P+2E+M, dotari complementare si amenajare parcaje exterioare”

Protectia cursurilor de apa

Amplasamentul PUZ nu se invecineaza cu canale sau cursuri de apa si in zona nu s-au
inregistrat inundatii istorice sau ocazionale. Cel mai aproape curs de apa este Raul Durbav
amplasat la o distanta de circa 600 m de limita PUZ, astfel ca terenul nu este amplasat in zona
cu risc de inundabilitate a acestuia.

Lucrarile propuse nu se construiesc pe ape, maluri sau albii, nu au legatura cu apele,
malurile sau albiile acestora si, prin acestea, nici direct si nici indirect, nu se produc
modificari temporare sau definitive asupra calitatii apelor ori regimului de curgere a acestora,
drept pentru care lucrarea de fata nu se supune dispozitiilor Legii Apelor nr. 107/1996.

Figura 29 - Amplasamentul PUZ fati de Raul Timisul Sec

Protectia siturilor Natura2000
Cel mai apropiat perimetru Natura2000 este Dealul Cetatii Lempes - Mlastina Harman
(ROSCI0055) situat la peste 900 m nord-est de imobilul PUZ, astfel ca nu exista impact
asupra acestuia prin activitdtile desfasurate.

2 5 Natura 2000 Network Viewer S 2020 PTG
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Figura 30 - Amplasamentul PUZ fata de ROSCI0195
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Norme de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei

Imobilul PUZ este intr-o zona de camp deschis aflat Tn dezvoltare destinata locuirii
colective si individuale. Cea mai apropiata locuinta este Tn partea de est la o distanta de circa
97 m. Inspre celelalte directii locuintele sunt amplasate la distante de peste 200 m (vest), 400
m (nord) si 550 m (sud).

Documentatia de urbanism inaintata propune valorificarea unei zone de extravilan,
neutilizate si neamenajate prin construirea unui ansamblu rezidential de medie inaltime cu
dotarile complementare necesare (spatii verzi, spatii pietonale, locuri de joacd pentru copii,
parcaje la sol, echipamente tehnico-edilitare), intr-o zona aflata in plin proces de transformare
din zona agricola in zona rezidentiala. Delimitarea locuintelor fata de restul functiunilor se va
face prin zone de spatii verzi private amenajate in incintd. La faza de documentatie tehnica se
vor asigura distantele fatd de locuintele de pe amplasament, dar si fatd de cele invecinate
pentru ca acestea sa nu fie prejudiciate si sd nu produca riscuri pentru sanatate sau disconfort
pentru populatia invecinata prin producerea de zgomot, vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze
toxice, iritante si altele asemenea.

In incinta sunt propuse spatii de joaca pentru copii si spatii verzi de recreere in procent
de minim 35% din totalul suprafetei introduse in intravilan, din care 5% vor fi spatii verzi
publice.

Inaltimea maxima a constructiilor va fi de 14 m la cornisa (15 m in cazul imobilelor cu
parter comercial/de servicii), iar distanta fata de cele mai apropiate locuinte existente este de
minim 97 m si fata de cladirile amplasate in propria incintd de circa 14 m una de cealalta,
drept pentru care investitia Nu necesitd un studiu de insorire pentru a stabili daca se
incadreaza in categoria activitatilor cu risc asupra sanatatii populatiei prin afectarea dreptului
la insorire a incaperilor de locuit ale celui mai vechi amplasament, conform Ordinului
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014.

Daci la faza de documentatie tehnicd proiectul de amplasare a cladirilor va evidentia ca
distanta dintre cladirile Invecinate este mai mica sau cel putin egald cu indltimea cladirii celei
mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea normele in vigoare.

Securitate la incendiu si protectie civila

In proximitatea amplasamentului PUZ nu existd statii de distributie a carburantilor,
rezervoare de combustibili sau alte unitati care sa implice zone de protectie sanitard sau
masuri suplimentare privind securitatea la incendiu sau protectia civili. In concluzie, nu
exista riscuri pentru sanatatea utilizatorilor prin realizarea investitiei.

Corelare cu Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national - Sectiunea a V-a - Zone de risc natural

Prezenta documentatie de urbanism este o lucrare initiatd in conformitate cu prevederile
art. 32, alin. (1) lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 si art. 35, alin. (1) din Ordinul nr. 2701/2010
de catre un beneficiar privat prin care se promoveaza interesul legitim privat fara
prejudicierea interesului public. Astfel, prezentul PUZ nu se incadreaza in categoria lucrarilor
de utilitate publica asa cum acestea sunt definite prin art. 16 din HG 525/1996 si nu sunt
declarate de utilitate publica asa cum acestea sunt definite prin art. 6 din Legea nr. 33/1994
sau art. 2 din Legea 255/2010.
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e Anexa 1 — definirea principalilor termeni utilizati: localitatea Sanpetru este afectata de
cutremure, inundatii Sau alunecari de teren, riscurile identificate fiind incadrate la un
nivel minim;

e Anexa 2 — cutremure de pamant: imobilul PUZ este situat intr-o zona in care intensitatea
seismica este 11 cu perioadd medie de revenire de circa 50 de ani;

e Anexa 3 — zone pentru care intensitatea seismica, echivalatd pe baza parametrilor de
calcul privind zonarea seismica a teritoriului Romaniei, este minimum VII (exprimata in
grade MSK): pentru localitatea Sanpetru, nu este prevazuta intensitate seismica exprimata
in grade MSK de minim VII;

e Anexa 4 — inundatii: imobilul PUZ este situat intr-o zond in care cantitatea maxima de
precipitatii cazuta in 24 ore in perioada (1801-1997) este sub 100 mm;

e Anexa 4a) — inundatii si Anexa 5 — inundatii: localitatea Sanpetru si imobilul PUZ nu sunt
afectate de inundatii datorate revarsarii unui curs de apd,

e Anexa 6, Anexa 6a) si Anexa 7 — alunecari de teren: localitatea Sanpetru si imobilul PUZ
nu sunt ncadrate Tn zone cu potential de producere a alunecarilor de teren.

Corelare cu HG nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
exigentele minime de continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism pentru zonele de riscuri naturale

Prezentul PUZ nu se incadreaza in prevederile HG nr. 382/2003, intrucit nu este o
documentatie de urbanism pentru zone de riscuri naturale asa cum este definitd prin lege ale
carei exigente minime de continut se fac pe baza Studiului judetean sau local al factorilor de
risc natural, pe baza schemei prevazute in anexele si utilizdnd termenii si matricele-cadru
specifice, Tn raport cu tipul factorilor de riscuri naturale. Astfel, prezentul PUZ nu se
incadreazd in art. 1 din HG nr. 382/2003 si nu se supune prevederilor actului normativ
respectiv.

2.8. Optiuni ale populatiei

Pentru etapa informarii si consultarii publicului se va respecta Ordinul 2701/2010
privind informarea §i consultarea publicului.

Investitia este una oportunad atat pentru administratia publica locala si societatea civila
prin generarea de locuri de munca si de venituri la bugetul local, cat si pentru investitor si
argumenteaza premisele unei dezvoltari indreptate spre potentialul rezidential al localitatii.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluziile studiului geotehnic

Se va completa ulterior intocmirii.

Concluziile studiului topografic

Terenul si Imprejurimile nu oferd conditii deosebite de peisaj care sd necesite masuri
speciale de conservare sau valorificare.
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Topografia amplasamentelor constd intr-o relativ zond plana, cu declivitati maxime de
1 m si pante de maxim 0,3% care nu necesitd masuri speciale de atenuare la faza de executie.

3.2. Prevederi ale PUG

Prevederi PUG conform CU
,Folosinta actuala: arabil in suprafatd de 5.345 mp in extravilan.
Destinatia terenului conform PUG Sénpetru este in zona de terenuri agricole in

extravilan.”

Obiectivul principal al prezentului PUZ este de introducere in intravilanul localitatii si
de schimbare a incadrarii functionale a imobilului PUZ din teren nereglementat urbanistic in
zond destinatd locuirii colective in vederea realizarii investitiei propuse, dar si asigurarea
cadrului legislativ necesar unor eventuale dezvoltari ulterioare a acesteia. Prevederile PUZ
sunt croite astfel incat necesitatile investitorului sa fie asigurate atat pe orizontul scurt, mediu
si lung de timp, cat si pentru a asigura cadrul necesar dezvoltarii 1n situatii exceptionale
impuse atat de conditiile economice din piata, cét si de directiile viitoare de dezvoltare ale
zonei.

BILANT TERITORIAL - REGLEMENTARI URBANISTICE

Suprafata totala zona studiata 147.098 mp
Imobil conform CU initial (fost NC 101050) 18.800 mp
Criteriu Reglementari in vigoare (PUG) Reglementari propuse prin PUZ
UTR/Functiune dominanta Teren agricol in extravilan LC - Locuire colectiva
POT maxim X 30%
CUT maxim X 1,20
Rh maxim X P+2E+M/Incadrare in Hmax
H maxim constructii (exceptie echipamente 14 m (15 m pentru imobile
tehnice, edilitare, publicitare, etc.) X cu parter comercial/servicii)
Suprafata maxima construita la sol X X 1.603 mp 30%
Suprafata minima spatii verzi amenajate in
pincinta (din carepS%/267 mp puinJce) X X 1.871 mp 35%
Suprafat:.:\ minima IC|rc.uIat|| pletonéle., « « 943 mp 18%
carosabile, parcaje si alte amenajari
Suprafata cedata in domeniul public X X 928 mp 17%
Imobil reglementat prin PUZ (NC 118900) 5.345 mp 100% 5.345 mp 100%
Imobil mentinut in extravilan (NC 118899) 13.455 mp (rest din 18.800 mp)

Tabel 5 - Bilant teritorial existent si propus

3.3. Valorificarea cadrului natural

Imobilul care face obiectul PUZ este situat intr-o zona aflata in proces de conservare si
expansiune functionald, fard semnele unei regenerari urbane si nu oferd conditii deosebite de
cadru natural.

Se vor amenaja spatii verzi care sa corespunda naturii investitiei, conform cerintelor
investitorului si perimetrale cu rol de protectie, iar speciile plantate vor fi specifice zonei.
Materialele utilizate se vor supune rigorilor investitorului, respectand legislatia in domeniul
constructiilor si aducand plus valoare zonei.
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3.4. Modernizarea circulatiei

Calea de acces din incintd care face legatura pe directia nord-vest — sud-est va fi
realizatd la nivel de asfalt pe cheltuiala beneficiarului, iar ulterior va fi cedata administratiei
publice locale pentru a intra in inventarul domeniului public si a primi nomenclatura stradala.

Imobilul PUZ beneficiazd in prezent de accesuri directe si nerestrictionate in si din
drumurile de exploatare DE 480/5 si 482/2/Str. Sfantul Andrei din nord si sud si nu se
propune schimbarea acestui drept, fiind necesard sistematizarea accesurilor adaptate la
nevoile viitoare. Aceste drumuri de exploatare sunt propuse a fi modernizate conform
gabaritelor stabilite prin PUZ aprobate anterior, insda modernizarea nu se va efectua sub
culoarul de protectie al LEA 400kV si se va opri la limita imobilului PUZ

Se propune realizarea unei cdi de acces in incintd care sa conecteze investitia in DE
480/5 si care sa permitd organizarea facila a incintei si asigurarea gabaritelor necesare
traficului rutier si pietonal Tn ansamblul nou creat. Se mentine relatia stinga-dreapta la iesirea
din incintd. Drumul de acces privat amenajat in incintd se va ceda administratiei publice si va
respecta profilul transversal stabilit prin prezentul PUZ.

Profil transversal B-B - cale de acces in incinta Profil transversal A-A - DE 480/5

& DmlPUS % - prorus -

| ) | ]
| l 30 | 30 '
15 3,5 3,5 15 15 10 3,5 3,5 10 1,5
10,0 12,0

Tabel 6 - Profiluri stradale propuse

limita de proprietate

Modernizarea drumurilor publice necesita asigurarea spatiului din terenurile imediat
invecinate aflate in proprietatea privata apartindnd persoanelor fizice sau juridice, lucru care
presupune proceduri de expropriere, cedare, donare sau altd forma stabilitd de comuna acord
intre proprietari si autoritatile publice. Lucrarile de modernizare pe domeniul public se pot
realiza pe cheltuiala administratorului drumului/autoritatilor publice sau a investitorilor
privati, iar spatiul necesar lucrarilor se va asigura din proprietatea privata doar in cazurile
exceptionale cand domeniul public nu permite executia lucrarilor. Investitorii privati vor fi
responsabili si cu sistematizarea accesurilor n propria incinta, fara a periclita circulatiile
publice, in acest sens obtinandu-se toate avizele/acordurile din partea autoritdtilor si
institutiilor implicate. Prezenta documentatie de urbanism nu aduce si nu va fi interpretata ca
aducand atingere proprietatii private a altor persoane fizice/juridice decét proprietarului
imobilului PUZ.

Amenajarea si organizarea parcajelor se va face in incintd respectandu-se prevederile
HCL nr. 75/2021 referitoare la locurile de parcare, inclusiv surplusul de 20% pentru
vizitatori. Posibilitatea instalarii statiilor de Incarcare pentru masinile electrice se va stabili la
fazele de documentatie tehnica ulterioare aprobarii PUZ.

Parcajele ilustrate in plansa ,,Concept propus. Mobilare exemplificativd” nu reprezinta
o solutie definitivd de amenajare sau construire si nici obligativitatea ca la fazele urmatoare
de proiectare aceasta sa fie respectatd intocmai cum a fost prezentata. Pentru fazele urmatoare
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de proiectare se vor respecta, cumulat, indicatorii urbanistici stabiliti prin PUZ. Acestea se
pot reorganiza la faza de documentatie tehnicd in functie de tema finald de proiectare cu
respectarea conditiilor avizelor obtinute. Necesarul numarului de locuri de parcare se
raporteaza la fiecare lot in parte care face obiectul procedurii de autorizare, ulterior aprobarii
PUZ.

Gabarite si capacitati de transport admise

Gabaritele cailor de circulatii auto in incintd variaza intre 5 m si 7 m latime, dimensiuni
adecvate unei bune organizari si desfasurari a circulatiilor, transporturilor si parcajelor. Daca
se va opta pentru realizarea unor dotari complementare locuirii (comert, servicii, birourt,
etc.), acestea se vor adapta la natura investitiei de baza si se vor amenaja si organiza astfel
incat si nu creeze disconfort pentru locuintele propuse si cele invecinate. Tn aceste cazuri,
gabaritele si capacitatile de transport admise sunt:

Cale de aprovizionare cu marfa:

e Greutate maxima admisa = 45 tone
e Lungime maxima admisda =20 m
Acces parcare clienti si angajati:

e (Greutate maxima admisa = 7,5 tone
Lunglme max1ma admlsa = 7 m
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Figuri 31 - Gabarite interioare propuse

Conform art. 27, alin. (7) din OG 43/1997, constructiile si amenajarile propuse nu vor
afecta zona drumurilor publice, iar amplasarea constructiilor, instalatiilor, panourilor
publicitare si a plantatiilor rutiere nu va obtura vizibilitatea indicatoarelor rutiere. De
asemenea, conform art. 44, alin. (4) din OG 43/1997, nu se va bloca si nu se vor amplasa
obstacole de orice fel pe ampriza drumurilor publice, cu exceptia cazurilor autorizate de
administratorii drumurilor respective.
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3.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Se va admite dezmembrarea sau parcelarea ulterioara a lotului de teren cu conditia
mentinerii functiunilor stabilite prin documentatiile de urbanism in vigoare/legislatia in
vigoare la momentul respectiv.

Circulatiile carosabile din incintd vor avea un profil transversal adecvat si vor asigura
accesul pe parcela pentru utilizatori, autovehicule ale serviciilor publice si pentru mijloacele
de interventie, precum §i pentru pietoni §i aprovizionare.

Dimensionarea prospectelor drumurilor din incintd se va face conform normelor in
vigoare pentru ca circulatia autovehiculelor de stingere a incendiilor si a celor de interventie
n caz de urgenta (inclusiv salvari) sa se faca in conditii de siguranta.

INDICATORI URBANISTICI SOLICITATI PRIN PUZ

UT.R. = LC - Locuire Colectiva
¢+ Imobil introdus n intravilan (NC 118900) =5.345mp
POT max. = 30%
CUT max. =1,20
Rh max. = P+2E+M/Incadrare in H max.
H max. cladiri la cornisa = 14/15 m parter comert-Servicii
H max. totem =12m
H max. pilon/unipol =30m
Spatii verzi min. = 35% (din care 5% publice)

Functiune dominanta propusa:
e LC - Locuire colectiva

Functiuni complementare permise:
o C— Cai de comunicatie
o IS — Institutii si servicii
o SP — Spatii plantate, agrement, sport
e TE - Echipare tehnico-edilitara

o GC - Gospodarie comunala
¢ Imobil mentinut in extravilan (NC 118899) = 13.455 mp (rest dezmembrare)
% Imobil care a generat CU initial (fost NC 101050) = 18.800 mp

Procentul minim de spatii verzi si spatii plantate cu rol decorativ si de agrement
amenajat 1n incintd este se stabileste la 35%. Acestea sunt considerate a fi spatii verzi
proprietate privatd si nu se vor asimila prevederilor Legii nr. 24/2007 privind reglementarea
si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor si nici OUG 195/2005 privind
protectia mediului.

Spatiile verzi private amenajate in incinta se vor cuantifica si se pot amenaja astfel:

e perimetral, cu rol de protectie fatd de vecinatati;

e injurul zonelor de parcare;

e in zona parcajelor si pe locurile de parcare prin utilizarea dalelor inierbate/ecologice sau
altele asemenea care sa permita infiltrarea apelor pluviale Tn sol, degrevand din sarcina la
care se supune sistemul de colectare a apelor — o solutie foarte buna in contextul bine-
cunoscutului ,,efect de insula termica” pe perioada zilelor cu temperaturi ridicate;

e prin amenajarea pe terasele sau peretii cladirilor a unor zone verzi — ,,green roof/wall”.
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BILANT TERITORIAL - MOBILARE EXEMPLIFICATIVA

Nr. crt. Functiuni si activitati mp %
1 Locuinte colective si functiuni complementare 923 17%
2 Circulatii pietonale si carosabile, inclusiv parcaje 1.469 27%
3 Spatii verzi amenajate in incinta, din care 5% publice 2.025 38%
4 Suprafata cedata in domeniul public (drum si trotuare) 928 17%
Imobil reglementat prin PUZ (propunere intravilan) NC 118900 5.345 100%
Zona de extravilan sub culoarul LEA 400kV (NC 118899) 13.455 mp
Imobil care a generat CU initial (fost NC 101050) 18.800 mp

Tabel 7 - Bilant mobilare exemplificativa
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Figura 32 - Propunere de mobilare exemplificativi

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Beneficiarul va realiza prelungirea si bransarea imobilelor la retelele tehnico-edilitare
existente in zond pe cheltuiala proprie (alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu gaze,

alimentare cu energie electricd si iluminat stradal).

Pozitiile, traseele si dimensiunile echipamentelor si instalatiilor tehnico-edilitare sunt
orientative si se vor definitiva in cadrul etapelor de proiectare ulterioare aprobarii PUZ.

Zonele de siguranta si de protectie ale infrastructurii tehnico-edilitare pot fi reduse in
conditiile agreate cu administratorul retelelor respective, iar limitele edificabilului se pot mari
in consecintad fard necesitatea intocmirii si aprobdrii in prealabil a unei documentatii de
urbanism.

Alimentarea cu apa potabila

Se propune racordarea complexului rezidential la reteaua de alimentare cu apa existenta
n estul amplasamentului. Instalatia va asigura alimentarea cu apa potabila a locuitorilor si
armaturilor si aparatelor care furnizeaza apa potabila cum ar fi: robinete, spalatoare de
bucatarie, toalete, pisoare, robinete de apa de curatare. Parametrii debit si presiune pentru
alimentarea cu apa potabila sunt asigurati direct de la reteaua publica. Conductele vor fi
izolate impotriva producerii condensului cu armaflex. Dispunerea conductelor si a
armaturilor trebuie pozitionate astfel incat sa permita usor inspectia si intretinerea.

Bransamentul la apa rece se va realiza cu conducte din PEHD, montate in subteran pe
pat de nisip sub addncimea minima de inghet.

Canalizarea menajera si pluviala

Se propune racordarea complexului rezidential la reteaua de canalizare a apelor
existentd in zona, iar apele menajere se vor canaliza in colectorul public de canalizare
existent pe drumul de exploatare DE 480/5 din partea de nord. Apele pluviale colectate de pe
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invelitoare vor fi preluate printr-un sistem de jgheaburi si coloane si descarcate pe zona
spatiilor verzi.

Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze se poate face prin extinderea retelei de gaze din conducta de
distributie a gazelor naturale aflata Tn imediata proximitate a zonei locuintelor din partea de
est a amplasamentului, printr-o retea de distributie redusa presiune, urmand trama stradala.
Din conducta de distributie se vor alimenta consumatorii.

Se propune ca traseele conductelor de distributie sd fie pe cat posibil rectilinii, acestea
fiind marcate pe constructii sau stalpi cu placute indicatoare. Intersectiile cu alte conducte se

vor face in tuburi de protectie.

Alimentarea cu energie electrica

Constructiile propuse se vor racorda la reteaua centralizata de alimentare cu energie
electrica existenta in zona prin prelungire conform avizului administratorului retelei.

Se vor respecta culoarele de trecere de 37 m si de 75 m fata de liniile electrice de inalta
tensiune LEA 110kV si LEA 400kV, iar autorizarea se va face conform avizului
administratorului acestora. Sub culoarul de protectie LEA 400kV nu se vor face modernizari
de drumuri, drumurile de exploatare existente rdmanand la nivelul actual fard interventii
propuse.

3.7. Protectia mediului

Diminuarea pina la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)

Realizarea proiectului de plan in zona studiatd presupune executarea de lucrari de
construire de amploare relativ scazut-medie, intr-o zona rezidentiala preexistenta.

Impactul potential al realizarii lucrarilor de construire este reprezentat in principal de
perturbarea temporara a vecinatatilor din partea de est in timpul executiei lucrarilor.

Efecte asupra mediului asociate cu activitatile de construire

Activitatile de constructii aferente implementdrii functiunilor propuse PUZ care pot
avea un impact potential asupra mediului, sunt urmatoarele:

- constructia imobilelor, amenajarea spatiilor verzi, a parcarilor pentru autovehicule si a
cdilor de acces;

- conexiunea cu reteaua de cai de comunicatii existente;

- depozitarea si transportul materialelor de constructii, inclusiv pamant si deseuri;

- generarea deseurilor rezultate din activitatea de constructii;

- riscuri de accidente: deversari accidentale, incendii, etc.

Impactul social va fi resimtit in timpul executdrii lucrarilor de construire si a
transportului materialelor de constructii, a deseurilor. Impactul va fi resimtit temporar in
zonele de acces ale drumurilor principale si adiacente, fara risc de Tntreruperi ale traficului
rutier in zona sau de riscuri privind siguranta publica.

Deoarece activitdtile de transport se vor desfasura pe diferite cai de acces, se estimeaza
ca impactul social nu va fi semnificativ.

Extinderea impactului

Impact redus in zonele de lucru-se va manifesta local, pe perioada realizarii lucrarilor
de construire aferente obiectivelor de investitie conform prevederilor PUZ.
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Marimea si complexitatea impactului

Impact redus — se va manifesta local, pe timpul realizarii lucrarilor de construire.

Durata, frecventa si reversibilitatea impactului

Impactul direct si previzibil va fi redus fara efecte indirecte, fiind perceptibil pe
perioada de construire a obiectivelor aferente proiectului de plan.

Impactul va avea un caracter reversibil — efectele vor inceta la terminarea lucrarilor de
constructii pe amplasament.

Constructiile care se vor realiza pe amplasamentul studiat nu va produce poluari ale
aerului si apei si nu va produce zgomote peste nivelurile prevazute de norme. Se vor lua
masuri pentru evacuarea corectd a apelor uzate menajere pentru intreg ansamblul nou creat si
se va rezolva coerent evacuarea apelor pluviale, impiedicand baltirea pe teren a acestora.

Activitatile rezidentiale propuse nu evacueaza noxe 1n atmosfera si nu necesita instalatii
de epurare speciale. Se vor lua masuri ca la executia lucrarilor sa nu fie afectat mediul
inconjurator. Materialele rezultate prin executia lucrarilor se vor transporta prin grija
beneficiarului in locuri special amenajate. Intregul ansamblu de pe parcela va beneficia de un
sistem corect de asigurare a infrastructurii tehnico-edilitare.

Proiectul de fata nu produce efecte semnificative asupra mediului, drept pentru care nu
este necesara monitorizarea efectelor implementérii PUZ. Se vor respecta normele de igiena
si recomandarile privind mediul de viata al populatiei.

3.8. Obiective de utilitate publica

Imobilul PUZ este in proprietatea privata a persoanelor fizice si vor fi necesare
operatiuni privind schimbarea regimului juridic din proprietate privata in domeniu public pe
zonele afectate de culoarele necesare in vederea realizarii cailor de comunicatie rutiere si
pietonale.

Beneficiarul va realiza prelungirea si bransarea imobilelor la retelele tehnico-edilitare
existente in zond pe cheltuiala proprie (alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu gaze,
alimentare cu energie electrica si iluminat stradal).

Calea de acces din incinta care face legatura pe directia nord-vest — sud-est va fi
realizata la nivel de asfalt pe cheltuiala beneficiarului, iar ulterior va fi cedata administratiei
publice locale pentru a intra in inventarul domeniului public si a primi nomenclatura stradala.

Nu se propun alte obiective de utilitate publica pe teren astfel cum acestea sunt definite
conform Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesard
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local si Legii 33/1994 privind
exproprierea pentru cauzad de utilitate publica in afara celor mentionate.

Prevederile PUZ se aplicd exclusiv asupra imobilului cu numarul cadastral 118900 care
a generat CU. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere altor imobile.
Pentru restul imobilelor aflate in zona studiatd prevederile au caracter prospectiv si nu fac
obiectul autorizarii directe. In aceste cazuri se vor aplica prevederile urbanistice
(PUG/PUZ/PUD, dupa caz) si legislatia in vigoare la momentul respectiv.
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3.9. Planul de actiune pentru implementarea investitiei propuse

Dupa aprobarea PUZ, investitorul va continua procedura de autorizare a executiei
lucrarilor in vederea realizarii investitiei. Acesta va fi elaborata in conformitate cu normele
tehnice si cu respectarea documentatiei PUZ aprobate.

Prima etapa va consta in organizarea santierului pentru construire, extinderea retelelor
edilitare, amenajarea accesurilor si a incintei (parcaje, spatii verzi si trasee pietonale). Etapa
finald consta 1n darea 1n folosintd a investitiei catre utilizatori. Toate etapele vor avea la baza
avizele/acordurile/autorizatiile solicitate conform legislatiei In vigoare.

Costurile cu organizarea si executia lucrdrilor propuse, respectiv construirea,
amenajarea incintei, amenajarea accesurilor in/din incinta, extinderile de retele edilitare si
realizarea bransamentelor la retelele edilitare aflate pe domeniul public vor fi suportate de
catre investitorul privat. Eventualele costuri aferente lucrarilor de extindere, reabilitare sau
modernizare a cdilor de circulatie publice sau a retelelor tehnico-edilitare care sa deserveasca
populatia generala vor cddea in sarcina administratiei publice.

3.10. Consecinte economice si sociale la nivelul Comunei Sanpetru

Acest tip de investitii este unul care trebuie promovat si care este binevenit in orice
comunitate rurald in cautare de efervescenta demografica si contracararea exodului populatiei
tinere In alte localitati pentru satisfacerea traiului cotidian. Investitiile desfasurate ajuta la
reducerea efectului de Tmbatranire a populatiei, majoritatea noilor locuitori fiind de varsta a
doua si 1n cautarea unui camin pentru intemeierea unei familii.

Constructiile vor fi noi si conforme cu normele de protectie a mediului si vor ajuta la
protejarea factorilor de mediu, acesta fiind unul dintre principiile europene in domeniul
dezvoltarii urbane.

Scopul principal pentru care acest tip de investitii trebuie promovat si sustinut este
acela de creare de locuri de muncad, de scadere a somajului, de crestere a nivelului de trai si,
implicit, a calitdtii vietii oamenilor.

Consideram ca zona nou construitd si amenajata va avea impact foarte mare si pozitiv
asupra calitdtii spatiului perceptibil atat din interior, cat si din exterior si va pune in valoare
zona, ocazie cu care administratia publicd poate demara proceduri de modernizare si
reamenajare a acesteia.

Prezenta investitie are rolul de a fructifica dreptul de uz al beneficiarului pe cale directa
prin valorificarea unui teren pe care, in prezent, nu se desfasoara niciun fel de activitate. Pe
cale indirecta, investitia va avea efecte benefice asupra asigurarii ofertei intr-o piatd in plind
crestere. Zona este intr-o continuda dezvoltare pe segmentul rezidential, existdnd spatiu
disponibil suficient pentru a se transforma intr-un microcartier local.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Solutia propusa are in vedere restrangerea la strictul necesar a suprafetelor construite,
pentru a nu duce la costuri de investitii exagerate si nefundamentate functional, precum si
pentru a se realiza incadrarea In coeficientii urbanistici de ocupare si utilizare a terenului,
propusi prin prezenta documentatie de urbanism pentru zona din care face parte.

45



46

~Elaborare P.U.Z - Construire locuinte colective in regim de inaltime P+2E+M, dotari complementare si amenajare parcaje exterioare”

PUZ fundamenteaza din punct de vedere urbanistic investitia si serveste la stabilirea
prevederilor de ocupare a terenurilor, deservirea edilitard si amenajdrile aferente terenului
aflat in proprietatea privatd in vederea generarii unui impact cat mai redus asupra
vecinatatilor si mediului.

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta
documentatie au stat urmatoarele obiective principale:

- realizarea unei dezvoltari corelate cu necesitatile actuale ale pietei, cu legislatia in
vigoare si cu tendintele de dezvoltare ale zonei;

- rezolvarea coroboratd a problemelor urbanistice, edilitare, de circulatii si a
problemelor legate de protectia mediului.

Pentru toate motivele enumerate anterior consideram ca aceasta investitie este oportuna,
trebuie promovata si este benefica atat pentru localitate, cat si locuitorii sai.

Tntocmit,
urb. Mihai Necula
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5. ANEXE

NORME JURIDICE CU INCIDENTA DIRECTA SI INDIRECTA ASUPRA
DOMENIULUI URBANISTIC

Metodologia utilizata este in conformitate cu:
Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul nr. 350 / 2001, cu modificarile si
completarile ulterioare;
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 (Activ Monitorul Oficial nr. 199 din 17
martie 2016) ;
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii constructiilor si unele masuri
pentru realizarea locuintelor, cu modificarile si completérile ulterioare;
Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;
Planul Urbanistic General al Comunei Sanpetru;
Ghidul privind metodologia de aprobare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
Zonal, Reglementare tehnica GM - 010 - 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176
/N/16.08.2000;
Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism
Reglementare tehnica (Indicativ GM 007 - 2000) aprobata cu Ordinul MPLAT nr.
21/N/10.04.2000;
Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525 / 1996 cu modificarile
si completarile ulterioare;
HG nr. 490/2011 privind completarea Regulamentului general de urbanism, aprobat
prin HG nr. 525/1996;
Normativ privind proiectarea, executia si exploatarea sistemelor de alimentare cu
apa si canalizare a localitatilor Indicativ NP 133-2013
Ordinul MDRT nr. 2701 / 30 decembrie 2010, privind Metodologia de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea
teritoriului si de urbanism;
Ordonanta de urgentd nr. 12/1998 privind transportul pe caile ferate romane si
reorganizarea Societatii Nationale a Cailor Ferate Romane, modificata si actualizata prin
Ordonanta de urgenta nr. 83/2016 privind unele masuri de eficientizare a implementarii
proiectelor de infrastructurd de transport, unele masuri in domeniul transporturilor,
precum si pentru modificarea si completarea unor acte normative;
Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123 /2012, publicata in MO nr.
485/16.07.2012.
NTE 007/08/00 - Normativ pentru proiectarea si executia retelelor electrice de cabluri
electrice;
Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor cu modificarile si completarile
ulterioare;
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HG nr. 571/2016 privind aprobarea categoriilor de constructii $i amenajari care se supun
avizarii si/sau autorizarii privind securitatea la incendiu cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 481/2004 privind protectia civila cu modificarile si completarile ulterioare;
Hotirare Nr. 862/2016 din 16 noiembrie 2016 pentru aprobarea categoriilor de
constructii la care este obligatorie realizarea addposturilor de protectie civild, precum si a
celor la care se amenajeazad puncte de comanda de protectie civild cu modificarile si
completarile ulterioare;

Codul civil;

Ordonanta de Urgenta nr. 195 / 2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea
nr. 265/2006, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea apelor nr. 107 / 25.09.1996, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 82 / 15.04.1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind
regimul juridic al drumurilor;

Hotararea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si
marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica;

Legea nr. 198/2015 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 7/2010 pentru
modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor;

Ordinul M.S. nr. 1030/2009 modificat si completat de Ordinul M.S. nr. 251/2012 si
Ordinul M.S. nr. 1185/2012 privind aprobarea procedurilor de reglementare sanitara,
pentru proiectele de amplasare, amenajare, construire si pentru functionarea obiectivelor
ce desfasoard activitati cu risc pentru starea de sdnatate a populatiei;

Legea nr. 95/2006 privind reforma in domeniul sanatatii;

Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiend si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sanatatii
nr. 119/2014;

Ordinul M.S. nr. 976/1998 pentru aprobarea Normelor de igiena privind productia,
prelucrarea, depozitarea, pastrarea, transportul si desfacerea alimentelor;

Regulamentul (CE) nr. 852/2004 privind igiena produselor alimentare;

H.G. nr. 924/2005 privind aprobarea Regulilor generale de igiena produselor alimentare;
Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1296/2017 pentru aprobarea normelor tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

Normativul AND 600/2010 privind amenajarea intersectiilor la nivel pe drumurile
publice;

Ordinul MT si MI nr. 1112/2000 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
conditiile de inchidere a circulatiei in vederea executdrii de lucrari in zona drumului
public si/sau pentru protejarea drumului;

Ordonanta Guvernului nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu
modificarile s1 completarile ulterioare;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1835/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind conditiile de proiectare si amplasare a constructiilor, instalatiilor si mijloacelor de
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publicitate in zona drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte, in tunelurile rutiere, precum si
amenajarea cailor de acces la drumurile publice;

Ordinul nr. 158/1996 privind emiterea acordurilor Ministerului Transporturilor la
documentatiile tehnico-economice ale investitiilor sau la documentatiile tehnice de
sistematizare pentru terti;

Ordinul Ministrului Transporturilor 43/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor privind
Tncadrarea in categorii a drumurilor nationale;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 44/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
privind protectia mediului ca urmare a impactului drum — mediu inconjurator;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stélpilor pentru instalatii si a pomilor in
localitatile urbane si rurale;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50 / 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale;

Legislatia actuala in vigoare, complementara domeniului urbanismului si amenajarii
teritoriului;

Ordinul ANRE nr. 4 din 09.03.2007 pentru aprobarea ,,Normei tehnice privind
delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice”;

Ordinul ANRE nr. 49 din 29.11. 2007 pentru modificarea si completarea ,,Normei
tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacitatilor
energetice - Revizia I” aprobata prin Ordinul ANRE nr. 4/2007.
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