PRO ARCH S.R.L. P.U.Z.-Construire locuinte individuale
HRZ2, com. Sanpetru, jud. Bragov in com. Sanpetru, DJ103, fn.
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MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere

1.1.Date de recunoastere a documentatiei:

> Denumirea lucrarii: Plan urbanistic zonal — Construire locuinte individuale
> Initiator: S.C. Triodent S.R.L.

> Amplasament: Jud. Brasov, com. Sanpetru, DJ103, f.n.

» Faza de proiectare: P.U.Z.

» Numir proiect: 1-30-31

» Data elaboririi: 01.2022

> Proiectant general: S.C. TECT PRO ARCH S.R.L.

Str. Soimului nr.22, com. Sanpetru, jud. Brasov
C.U.L 39935367, J08/2234/2018

Tel: 0749 855 945

E-mail: contact@arhbv.ro

1.2. Obiectul lucririi

Obiectivul intocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal il reprezinti stabilirea reglementirilor
urbanistice pentru terenul situat in extravilanul comunei Sénpetru, in zona DJ103, f.n., identificat prin
C.F. nr. 107136, nr. cad. 107136 (id. cu nr. cad. 684, nr. top. 3673/4/2) in suprafati de 12900mp, in
vederea edificérii unor constructii cu destinatia de locuinte individuale.

Solicitiiri ale temei program:

introducerea terenului in intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 47*1 alin. 1;

stabilirea de reglementiri specifice zonei de locuinte;

stabilirea de reglementiri privind circulatia, parcirile si spatiile verzi;

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

stabilirea modului de amplasare a constructiilor pe parcele.
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Documentatia trateazd problemele functionale, de circulatie, situatia juridicd si echiparea
cu utilitafi edilitare a amplasamentului.

> Prevederi ale programului de dezvoltare a localititii, pentru zona studiati
Zona studiati nu este inclusé in programul de dezvoltare a localitatii.
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1.3. Surse documentare

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

- P.U.G. aprobat cu H.C.L. Sanpetru nr. 46/29.08.2002.

- P.U.Z. “Construire locuinte” aprobat cu H.C.L. nr. 36/06.06.2019

- P.U.Z. “Construire locuinte individuale™ aprobat cu H.C.L. nr. 55/30.10.2008

- P.U.Z. “Lucriri de construire — Locuinte cu regimul de iniltime Sp+P+2E+M”

aprobat cu H.C.L. nr. 91/04.05.2009
- P.U.Z. “Construire locuinte” aprobat cu H.C.L. nr. 32/06.06.2019

- P.U.Z. “Construire locuinte” aprobat cu H.C.L. nr. 33/06.06.2019

» Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
e documentatie cadastrali - ridicare topografici
e studiu geotehnic
e studiu de solutie - retele electrice
e studiu pedologic

> Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistici

a zonei
in vecinitate s-au aprobat Planuri Urbanistice Zonale pentru construirea de locuinte.

2. Stadiul actual al dezvoltarii

? 1. Evolutia zonei
> Date privind evolutia zonei
Conform Planului Urbanistic General al comunei Sanpetru, aprobat cu H.C.L. nr.

46/29.08.2002, terenul studiat este situat in extravilanul localititii.
In ultimii ani, in apropierea terenului studiat, au fost aprobate numeroase Planuri

Urbanistice Zonale pentru construire locuinte, prin urmare, zona este intr-o continui dezvoltare,
insd in prezent ponderea cea mai mare o reprezinti terenul neconstruit.

2.2. Incadrarea fn localitate
> Pozitia zonei fatd de intravilanul localititii
Terenul este situat in extravilanul comunei, in partea de nord a acesteia, la o distanti de

aproximativ 1,7 km fatd de centrul comunei.
Terenul ce urmeazi a se reglementa prin P.U.Z. are urmitoarele vecintiti:

- lanord: teren proprietate privatd A24/13;

- la sud: teren proprietate privati nr. cad. 108113;
la est: DJ103 (nr. cad. 114372);

- lavest: DE32.

2.3. Elemente ale cadrului natural
Terenul se afld la o distantd de aproximativ 1.000 m de Dealul Lempes.



2.4. Circulatia
» Aspecte critice privind desfisurarea, in cadrul zomei, a circulatiei rutiere,

feroviare, navale, aeriene, dupi caz.
In prezent, accesul la zona studiata se realizeazd din DJ103, drum asfaltat ce are ampriza

de 19,59 m, din care parte carosabild de 6,30m, dar si din DE32 avand o litime variabild intre 4-5

m.

2.5. Ocuparea terenurilor
> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupi zona studiati
In zona au fost aprobate planuri urbanistice zonale pentru construirea de locuinte, iar cea
mai apropiatd constructie, cu destinatia de locuint3, este situati la o distantd de aproximativ 300 m

in partea de sud a terenului studiat.

> Relationiri intre functiuni
Constructiile ce se vor executa in zond vor avea destinatia de locuinte individuale si sunt in

concordantd cu cele deja existente si cu cele ce urmeazi a se edifica, potrivit planurilor de

urbanism aprobate,

» Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este in prezent unul redus, insi zona este in

continui dezvoltare.

> Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In prezent, cele mai multe servicii se regésesc in intravilanul comunei. Conform planurilor

de urbanism aprobate, majoritatea constructiilor ce se vor edifica in vecinatate vor avea destinatia

de locuinte.

» Existenta unor riscuri naturale in zona studiati sau in zonele vecine

Nu este cazul.

2.6. Echipare edilitari

> Stadiul echipdrii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii
(debite si retele de distributie apd potabili, retele de canalizare, retele de transport
energie electricd, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu calduri,
posibilitati de alimentare cu gaze naturale-dupi caz)
—> Api

fn zoni existd conductd de alimentare cu apa.
— Canalizare

In zoni existd conducti de canalizare.

— Gaze naturale
In zoni existi retea de distributie gaze naturale.

—> Energie electrica
In zona exista retele de distributie a energiei electrice.



2.7. Probleme de mediu

» Evidentierea riscurilor naturale gi antropice
Nu este cazul

> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesiti protectie
Nu este cazul

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

poluare sunt provocati de circulatia rutiera.
Dezvoltarea obiectivului creeazi premize pentru protectia mediului cu conditia respectirii

prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere si pluviale, precum si

colectarea si transportarea degeurilor la centrul zonal de depozitare.
Prin solutiile prezentate nu se influenteazi negativ regimul apelor de suprafati sau a celor

subterane.

2.8. Optiuni ale populatiei
In conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare i consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare
a teritoriului i de urbanism - art. 37, publicul va fi informat §i consultat cu privire la realizarea

prezentului P.U.Z.
3. Propuneri de dezvoltare urbanistici

3.1. Prevederi ale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al comunei S&npetru aprobat cu H.C.L. nr.
46/29.08.2002, terenul ce face obiectul prezentei documentatii este situat in extravilan,

nereglementat din punct de vedere urbanistic.

3.2. Valorificarea cadrului natural
Cadrele naturale si construite care existi in zond nu vor avea de suferit ca urmare a
implementirii prevederilor prezentului P.U.Z., misurile propuse fiind in armonie cu elementele

cadrului natural.

3.3. Modernizarea circulatiei
Accesul la parcelele ce vor rezulta in urma dezmembririi se va realiza din drumul de

incintd nou propus, drum ce va face legitura intre DJ 103 si DE32.
Profilele transversale ale drumurilor sunt previzute in planga U2, dupd cum urmeazi:

» profil transversal tip 1
e se aplicd la drumul nou propus;
¢ 10,00 m din care 6,00 m parte carosabild incadrati de doui spatii verzi (de 0,5 m
latime respectiv 2,00 m lafime) si un trotuar de 1,5 m latime.

> profil transversal tip 2
e se aplicd la DE32;



©10,50 m din care 7,00 m parte carosabili incadrati de doui trotuare de 1,00 m
fiecare si de un spatiu verde de 1,50 m litime spre terenul reglementat.

» profil transversal tip 3
e se aplicd la DJ103;
¢ 19,59 m ampriza drumului, din care 6,30 m parte carosabild Incadrati de doui

spatii verzi a céte 6,39 m respectiv 6,90 m.

Alinierea constructiilor fati de ciile de circulatie este de:
— 6,00 m de la aliniament, cu exceptia loturilor 1 si 16 care vor avea si retragere

minimd de 3,50 m fatd de aliniamentul DE 32 si DJ 103;

Retragerea minimd a constructiilor este de:
—> 3,50 m fatd de limitele laterale ale parcelei;
—> 5,00 m fatd de limita posterioar3 a parcelei.

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate in functie de

suprafata utila a fiecirei locuinte dupd cum urmeazi:
-1 loc de parcare pentru locuintele cu o suprafati utild mai mica sau egald cu 100 mp;
-2 locuri de parcare pentru locuintele cu o suprafati utild mai mare de 100 mp, la care se adaugi 1

loc de parcare pentru vizitatori.

3.4. Zonificarea functionali — reglementiri, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Reglementiri urbanistice .
Zona reglementati va avea functiunea de locuinte individuale izolate (ZL). Se vor
prevedea zone verzi cu rol de protectie pe minimum 20% din suprafata fiecirei parcele, dar nu mai
putin de 20 mp pe cap de locuitor si minimum 5% spatii verzi publice conform Legii nr. 24/2007

art. 10.
In urma dezmembririi terenurilor reglementate, vor rezulta 16 parcele construibile +

drum de acces si spatiu verde public.

Indicatori urbanistici
s Z1~zoni de locuinte individuale izolate
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max.= 0%
Propus: P.O.T.max.=35%

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

Regimul maxim de iniltime

Existent: -
PropuS: S+P+]., cu Hmax_ comigd = 7,00 m fa!:é de CTA, Hmax, coami — 10,00 m fa!é. de CTA



Retragerile minime fatd de limitele parcelei

- 3,50m fata de limitele laterale;
- 5,00m fatéd de limita posterioard

3.5. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de
costuri ce vor ciidea in sarcina autorititii publice locale

Categorii de costuri
A Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice
A1l | Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare
intocmire PUZ Initiator
Intocmire studii de fundamentare (ridicare topo, studiu geotehnic)
A2 | Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica
Cheltuieli pentru consultanta Initiator
Cheltuieli pentru asistenta tehnica
A3 | Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor Initiator
B  Cheltuieli pentru realizarea investitiei
B1 | Cheltuieli pentru amenajarea terenului Initiator
B2 | Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului Initiator
B3 | Cheltuieli pentru investitia de baza (constructii si instalatii) Initiator
B4 | Alte cheltuieli
Organizare de santier Initiator
Cheltuieli diverse si neprevazute
C | Cheltuieli pentru modernizarea strazilor (domeniu public) Au?oritatea
publica locala

3.6. Dezvoltarea echipirii edilitare

Alimentare cu api
Alimentarea cu api se va realiza din conducta de apa existentd in zon.

Evacuarea apelor uzate menajere
Apele uzate menajere se vor colecta printr-o retea de canalizare, cu descircare in refeaua

centralizati de canalizare.

Evacuarea apelor pluviale
Apele pluviale provenite de pe constructii vor fi colectate prin jgheaburi si burlane si vor fi
descircate liber la nivelul solului.
Apele pluviale, impurificate, provenite de pe ciile de circulatii §i drumuri, se vor colecta in
sistem centralizat, vor fi trecute printr-un separator de nisip §i hidrocarburi petroliere si descircate
Intr-un bazin de retentie dimensionat corespunzator. Apa din acest bazin va fi folositi pentru

udarea spatiilor verzi.




Energie electrici
Echiparea edilitard a zonei se va face in conformitate cu documentatia vizatid spre

neschimbare de SDEE Brasov.

Gaze naturale

Se propune incélzirea imobilelor prin centrale termice proprii pe gaz/electrice.
Noti: Lucrdrile de extindere a retelelor edilitare se vor executa pe cheltuiala investitorilor.

3.7. Protectia mediului

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

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii, in europubele amplasate pe
platforme betonate in interiorul proprietitii, de unde vor fi preluate pe bazi de contract de citre
firme specializate in servicii de salubritate cu scopul de a fi transportate la rampa ecologici.

Fiecare parceld va dispune de o platformd pentru colectarea selectivi a deseurilor
(carton/hértie, sticla, plastic, metal), aceasta fiind accesibild din drumul public. Platforma va putea
deservi una sau mai multe clddiri in functie de dimensiuni §i functiune. Deseurile provenite din
executarea lucrérilor de constructii, substante poluante cu risc de contaminare biologic sau chimic
$1 aparatura electrocasnicd vor fi predate unor operatori specializafi.

3.8. Obiective de utilitate publici
= Tipul de proprietate a terenurilor

Terenul reglementat, in suprafafi de 12900mp, este proprietate privati conform
extrasului de Carte Funciard nr. 107136, nr. cad. 107136 (id. cu nr. cad. 684, nr. top.

3673/4/2).

= Circulatia terenurilor
Terenul destinat drumurilor de acces, care este proprietate privati, va trece in

domeniul public dupé aprobrea prezentului P.U.Z.

4. Concluzii, masuri in continuare
Propunerile de dezvoltare urbanistici facute prin prezenta documentatic se fnscriu in

cerintele temei — program.
Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia dupi

aprobarea in Consiliul Local.
La intocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legislatiei in vigoare, inclusiv

Cod Civil.




