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MEMORIU GENERAL PUZ

l.  INTRODUCERE:

1.1. Date de recunoastere a investitiei:

Denumirea lucrarii: ELABORARE P.U.Z. - CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE Si
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

Beneficiarul investitiei: RADU MARIA S| RADU VASILE-RADU

Amplasament: Judetul Brasov, Com. Sanpetru — Carte Funciara, nr. 106076 nr. cad. 106076
Proiectant general; S.C. ARHIHABIT SR.L.

Subcontractant: S.C. MK ARCHITECTURE S.R.L.

Nr. proiect: 22/19.01.2021

Faza: Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)

Data elaborarii: noiembrie 2021

I.2.0biectul documentatiei PUZ

Prezenta documentatie s-a intocmit in baza Certificatului de Urbanism nr. 4927/
20.04.2021 emis de Primaria Com. Sanpetru, ca raspuns al solicitarii investitorului in vederea
intocmirii unui PUZ si RLU aferent pentru “ELABORARE PUZ - CONSTRUIRE LOCUINTE
UNIFAMILIALE"-pentru urmatorul amplasament: Jud. Brasov, Com. Sanpetru, CF nr. 106076

Conform extras CF nr. 106076 terenul studiat are o suprafata de 20100 mp, cu categoria
de folosint& de teren arabil, liber de constructii, fiind in proprietatea urmatoarelor persoane: MARIA
RADU, RADU VASILE-RADU, FRUNZA GABRIELA, POPESCU OANA SI POPESCU ROXANA.

Prezenta documentatie are ca obiect:

a. introducerea terenului cu nr. CF 106076 din extravilan in categoria intravilan
b. schimbarea destinatiei zonei, din categoria teren arabil in zona de locuinte si
functiuni complementare
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c. stabilirea de reglementari specifice zonei, referitoare la: organizarea/ modernizarea
retelei stradale existente, organizarea arhitectural-urbanistica, dezvoltarea
infrastructurii edilitare, modul concret de utilizare a terenurilor precum si de
amplasare a constructiilor viitoare prin delimitarea perimetrului edificabil, stabilirea
pofilelor stradale pentru caile noi de circulatie, a accesului pe teren, a zonelor
destinate parcarilor, amenajéarilor si plantatiilor.

d. Stabilirea indicilor urbanistici de utilizare si ocupare ai terenului, regimul de Tnaitime
si inéltimea maxima admisibila la coama si cornisa, destinatia si activitatile admise

Obiectul P.U.Z.-ului consta in analiza, evaluarea §i reanalizarea problemelor
functionale si tehnice din zona, finandu-se cont de noua strategie de dezvoltare urbana a
administratiei locale.

Pentru zona studiata nu s-a intocmit pana in prezent niciun proiect de investitie.

I.3. Surse de documentare:

Pentru intocmirea prezentei documentatii au fost studiate urmatoarele documente:

e Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul;

e  Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin
ordin 176/2000.

e Certificatul de Urbanism eliberat de Primaria Com. Sanpetru

e Documentatie PUG Comuna Sanpetru

¢ Baza topografica si identificarea cadastrala

¢ Studiu geotehnic

Il. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

1.1, Evolutia zonei

Terenul pentru care se realizeaza investitia se afla in extravilanul comunei Sanpetru si a facut
parte din zona agricola periferica a comunei.

De-a lungul strazii G. Cosbuc se afla mai multe zone pentru care s-au elaborat si aprobat
planuri urbanistice zonale cu functiuni preponderent rezidentiale. Pe terenul situat in Nordul parcelei,
prin Hotararea Consiliului Local nr. 71/29.08.2019 s-a aprobat documentatia PUZ ,Construire locuinte
colective si individuale”, iar pentru a 4-a parcela din Sudul amplasamentului studiat s-a aprobat prin
Hotararea Consiliului Local nr. 76/23.07.2009 documentatia ,Construire ansamblu de locuinte
P+2E+M".
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Prin urmare, datorita bunei pozitii pe care o are amplasamentul si a noilor functiuni introduse,
functiunea propusa raspunde noii strategii de dezvoltare a localitatii. Se preconizeaza ca acest tip de
functiuni se vor dezvolta in continuare in zonele invecinate ramase neconstruite.

Il.2. Potential de dezvoltare

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitétii, Potential de dezvoltare
in urma analizarii datelor obtinute despre amplasament si context urbanistic, se concluzioneaz ca:

. pozitia terenului ofera posibilitatea de conexiuni relativ facile cu centrul comunei, cu municipiul
Brasov prin intermediul strazii George Cosbuc si drumului judetean DJ103 si localitétile
invecinate prin intermediul E574

o solutiile propuse pentru rezolvarea circulatiilor in zona vor tine cont atat de parcelari, precum si
de concluziile avizelor obtinute, precum si de trama majora propusa

o zona este protejata de zgomot si poluare prin retragerea de la artera principala de circulatie
(DJ103/E574)

. se propune extinderea refelelor existente

Astfel, se defineste un potential crescut de dezvoltare pentru destinatia rezidentiala.

Se impune corelarea intentiilor de dezvoltare a proprietarilor de terenuri si a investitorilor din zon,
atat la nivelul propunerii unor proiecte comune de asigurare a utilitétilor in variante centralizate de
echipare, precum si realizarea unor solutii de acces in concordanta cu avizele obtinute

I1.3. Incadrarea in localitate

Terenul studiat se incadreaza in intravilanul comunei Sanpetru, in partea de Vest, la aprox. 1.5
km de DJ103, cu acces din str. George Cosbuc si DE365 si este delimitat de :

o la Nord — proprietati private, avand numerele CAD cuprinse intre 114322 si 114342
o la Vest- str. George Cosbuc (DE365), neasfaltata

° la Est- drum de paméant (DE370)

o la Sud- — proprietate privata Nr CAD. 100353

Suprafata terenului este de 20100 mp, conform CF nr.106076 Sanpetru

IL.4. Elemente ale cadrului natural

o Relief
Terenul se prezinta in suprafata plana cu o usoara denivelare pe latura nord-estica, cotele
de nivel fiind cuprinse intre + 526.16 si + 523.18m.
o Reteaua hidrografica
Pe amplasamentul studiat nu exista suprafete de apa. Pe terenul invecinat exista un canal
de desecare.
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Perimetrul cercetat nu este afectat de artere hidrografice, apele pluviale nu baltesc, iar
panza de apa freatica se gaseste la o adancime de peste 5,00 m.

e Vegetatie

Elemente ale cadrului natural in mare varietate nu sunt prezente, caracteristic pentru
terenul agricol. Terenul este in totalitate neamenajat, fara plantatii, existand vegetatie libera la
nivelul solukui

¢ Conditii geotehnice
Din punctul de vedere la care ne referim amplasamentul studiat se incadreaza in unitatea
morfostructurala cunoscuta in literatura de specialitate sub numele de Depresiunea Brasovului.

Schitata la finele cretacicului prin scufundarea unei catene carpatice, Depresiunea
Brasovului a functionat ca mediu lacustru marin pana la finele pliocenului, cand prin exondare a
redevenit uscat.

In perioada cat a fost sub imperiul apelor, in fosa depresionara a Brasovului au avut loc
intense acumulari de aluviuni, constituite predominant din conglomerate, marne, argile,
bolovanisuri, prafuri si nisipuri dispuse stratiform sau lenticular incrucisat.

In cuaternar si postcuaternar, apele de siroire, torentii si organismele fluviatile nou formate,
au transportat din versantii nordici ai Muntilor Brasovului, insemnate cantitati de deluvii
(bolovanisuri, pietrisuri, prafuri, nisipuri si argile), cladind din aria depresionara numeroase
conuri de dejectie din a caror intrepatrundere a rezultat un relief cu aspect de campie usor
inclinata de la sud la nord si de 1a vest catre est, de unde si denumirea de Campia Barsei
atribuita zonei de catre unii geografi.

Cercetarile geologice si geotehnice efectuate in zona au stabilit ca aici nu se gasesc goluri
carstice, hurube, zacaminte de saruri solubile, carbuni, hidrocarburi si formatiuni litologice cu
efecte negative asupra constructiilor (mal, turba). Terenul este in perfect echilibru litostatic.

Potrivit STAS 68054/77, in zona la care ne referim adancimea de inghet masoara 1,00 m
raportata de la cota terenului amenajat exterior.

Pe amplasamentul studiat s-au efectuat trei foraje manuale (conform planului de situatie din
studiu geotehnic).

In forajele efectuate, stratul vegetal are grosimea de 40cm, urmat de un strat de praf argilos
nisipos brun cafeniu pana la adancimea de aprox. 1 m. Sub 1 m se intalneste argila galbena
prafoasa, iar sub 3 m, pana la adancimea maxima de forare (5m) se intalneste un strat de
pietris cu nisip.
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Conform “Cod de proiectare seismica” Partea | “Prevederi pentru cladiri”, indicativ P100-
1/2013, pentru perimetrul cercetat se va lua in consideratie :acceleratia terenului pentru
proiectare ag=0,20g si perioada de control (colt )Tc=0,7 s.

e Riscuri naturale
Nu este cazul.

Zona nu este expusa riscurilor naturale, terenul are stabilitatea asiguratd. Zona nu este
inundabila.

IL5. Circulatia

In prezent accesul principal pe parcel se poate face din str. George Cosbuc, accesul nefiind
inca modernizat sau dimensionat corespunzator pentru noua functiune. Accesul secundar, de pe DE370
este si mai greoi, cele doua artere fiind drumuri de exploatare, de pamant, cu latimi variabile.

DE 365 si DE 370 sunt propuse pentru modernizare in documentatiile PUZ invecinate, aprobate
anterior. Conform PUZ ,Construire locuinte colective si individuale”, aprobat prin Hotararea nr. 71/
29.08.2019, atét profilul stradal al strazii George Cosbuc, cat si profilul strazii DE370 sunt de 10 m, cu 7
m carosabil- 0 banda de circulatie pe fiecare sens si trotuare de 1.5 m, de-o parte si alta a carosabilului.
Conform PUZ ,Construire ansamblu de locuinte P+2E+M”", aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr.
76/23.07.2009, profilul stradal al celor doua artere este de 13 m, cu 2 benzi de circulatie destinate
autovehiculelor (7m), spatiu verde de 1.5m si trotuar de 1.5m de-o parte si alta a carosabilului.

In zon& nu exista transport in comun,

I.6. Ocuparea terenurilor

Conform extras CF nr. 106076 Sanpetru terenul studiat are o suprafata de 20100 mp, cu
categoria de folosinté de teren arabil, liber de constructi, fiind proprietatea lui RADU MARIA S| RADU
VASILE-RADU, FRUNZA GABRIELA, POPESCU OANA S| POPESCU ROXANA.

In momentul actual terenul studiat este neconstruit.

in zona terenurile au avut categoria de folosinta "teren arabil", insa, in ultima perioada se
observa o trecere la categoria de folosinta curti-constructii, prin PUZ-uri noi, initiate de beneficiari
persoane fizice sau juridice. PUZ-urile invecinate au functiunea de locuinte si functiuni complementare.

Nu exista conflicte intre functiunea propusa prin PUZ-ul si functiunea PUZ-urilor invecinate .Cea
mai stringenta problema este aceea a asigurarii acceselor carosabile coerente, in concodanta cu trama
stradala existentd a comunei Sanpetru si totodaté eliminarea disfunctionalitatilor precum lipsa unor
dotari tehnico-edilitare necesare unei zone rezidentiale.
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I.7.Echipare edilitara

Stadiul echipérii edilitare a zonei, in prezent :

a.

Alimentarea cu apa
Pe amplasamentul studiat nu existé refele de apa curenta.

Conform aviz de principiu conditionat, nr. 1284/07.06.2021, obtinut de la Compania Apa
Brasov, alimentarea cu apa potabila a constructiilor ce se vor edifica in zona studiata se
poate realiza printr-0 noua retea de distributie ce se va racorda la conducta PEHD De 110
mm existenta in zona.

Canalizare menajera

Pe amplasamentul studiat nu exista retea de canalizare menajera, dar conform avizului nr.
1284/07.06.2021 obtinut de la Compania Apa se poate realiza extinderea de retea. Apele
uzate se vor deversa in colectorul menajer PVC KG De 315 existent in zona.

Canalizare pluviala

Pe amplasamentul studiat si zona inconjuratoare nu exista canalizare pluviala, conform

avizului nr. 1284/07.06.2021 primit de la Compania Apa Brasov.

d. Gaze naturale

Conform aviz nr. 316449917/11.06.2021, nu exista retea de gaze naturale in lungul strazii

G. Cosbuc si nici pe amplasamentul studiat. Distrigaz Sud Retele are in derulare un program de
extindere de retea. Pana la implementarea proiectului, incalzirea se va realiza din alte surse.

e.

Alimentarea cu energie electrica

in zona studiaté nu exista retea de instalatji electrice.

Alimentarea cu energie termica

Nu exista distribuitor de energie termica produsa centralizat, in zona sau in apropriere.
Telefonizare

Pe amplasamentul studiat nu exista refea de linie telefonica aeriana.



S.C. ARHIHABIT SRR.L.

NR. PROIECT: 22/18.01.2021
DENUMIRE OBIECTIV: ELABORARE P.U.Z.- CONSTRUIRE
LOCUINTE INDIVIDUALE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE .

ARRIHABIT

I.8. Probleme de mediu

Situatie existenta :
a. Relatia cadru natural - cadru construit

Fondul construit existent in zona apropiata sitului studiat nu afecteaza cadrul natural. Terenul —
incinta PUZ- este liber de constructii.

b. Poluarea solului

Terenul incadrat in zona de studiu are categoria de folosinta de teren arabil, deci fara surse de
poluare semnificativa a solului.

¢. Poluarea apei

Terenul incadrat in zona de studiu are categoria de folosinta de teren arabil, deci fara surse de
poluare semnificativd a mediului, respectiv a canalelor din zona.

d. Poluarea aerului

In zona studiata nu exista surse permanente de poluare a aerului (activitati industriale cu emisii
de fum sau pulberi, respective locuinte) terenul fiind pur arabil.

e. Poluarea sonord

Activitatile desfasurate in zona nu constituie surse perturbatoare la nivel sonor.
Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

-Nu exista.

Marcarea punctelor i traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare, ce prezinta riscuri in zona

Disfunctionalitétile remarcate in zond sunt legate in principal de trama stradala insuficienta ca
latime/ inexistenta, lipsa amenajarii de alei pietonale si zone verzi adiacente carosabilului, absenta
retelelor tehnico-edilitare.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:
Nu este cazul.
Evidentierea potentialului balnear si turistic:

Din punct de vedere turistic zona este foarte atractiva, fiind suficient de aproape de obiectivele
din Brasov, dar si de alte situri istorice si culturale importante: Situl Unesco Prejmer, com. Harman,
com. Bod, com. Cristian, toate acestea cunoscute pentru cetatile lor fortificate, pitorescul asezarilor si
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festivalurile pe care le gazduiesc. In Sanpetru, Dealul Lempes, cu altitudine de 704 metri (Varful Cetatii)
este Rezervatie Naturala, declarat arie protejata prin Legea 5 din 6 martie 2000 si se suprapune sitului
Natura 2000- Dealul Cetétii Lempes- Miastina Harman. Ansamblul de case de pe strazile
Meschendorfer si Republicii din Sanpetru alcatuiesc zona de protectie a Bisericii Fortificate din
localitate.

1.9. Optiuni ale populatiei

Populatia din comuna este de acord cu extinderea in zona a functiunii rezidentiale. Din punct de
vedere al administratiei locale, investitia propusa se incadreaza in planul de dezvoltare urbanistica a
zonei. Solicitarile beneficiarilor — conform Temei de proiectare — au fost introduse in prezentul P.U.Z. i
adaptate la conditiile de zona, precum si la restrictiile impuse de avizatori.

Conform Ordin nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism
etapa de instiintare a populatiei a fost parcursa fara constatari suplimentare.

Ill. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

lIl.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Nu au fost intocmite alte documentatii pentru acest amplasament, anterior sau concomitent cu
prezentul P.U.Z.

Conform PUG Sanpetru, terenul se afla intr-o zona de terenuri agricole, in partea de Sud-Vest a
localitatii. Prin prezenta documentatie se doreste schimbarea destinatiei zonei, din zona de terenuri
agricole in zona locuinte si functiuni complementare.

11l.2. Prevederi PUG

Tntrucat terenul este situat in extravilanul comunei Sanpetru, nu exista prevederi specifice
pentru aceasta zona. Acestea se vor enunta prin prezenta documentatie P.U.Z.

111.3. Valorificarea cadrului natural

Comuna Sanpetru prezinta o particularitate in ceea ce priveste cadrul natural, prezenta
rezervatiei naturale Dealul Lempes, aflata in cealalt parte a localitatii fata de zona studiata in acesta
documentatie.

Zona studiata nu are un cadru natural valoros si nici forme de relief care sa poata fi valorificate.
Se propune realizarea unui spatiu verde central pe sit, care sa deserveasca zona.

{l.4. Modernizarea circulatiei
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Organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si completarea arterelor
de circulatie, asigurarea locurilor de parcare, amenajarea de intersectii, sensuri unice, etc.).

Circulatia carosabila

Strada nou propusa pe terenul studiat va avea un profil stradal de 10m; Carosabilul de 7.00 m
va functiona in dublu sens si va fi flancat pe ambele laturi de trotuare de 1,50 m.

Pentru a sincroniza cele doua profile diferite ale arterei DE 365 si ale arterei DE 370, propuse in
cele doua PUZ-uri invecinate, aprobate anterior, la Sud de intersectia cu strada nou propupusa, DE 370
si DE 365 vor avea urmatorul profil stradal: 7 m carosabil (circulatie auto in dublu sens, cate o banda pe
sens), 1.5 m zona verde si 1.5 m trotuar, de-o parte si alta a carosabilului. L.a Nord de strada nou
propusa in prezentul PUZ, DE 370 si DE 365 vor avea urmatorul profil stradal: 7 m carosabil (circulatie
auto in dublu sens, cate o banda pe sens) si 1.5 m trotuar, de-o parte si alta a carosabilului.

Intersectiile, intre strazile existente (DE 365 si DE 370) si strada nou propusa sunt intersectii la
nivel.

Sistemul rutier adoptat va fi unul elastic, cu imbracaminte din mixturé asfaltica. Trotuarele
propuse se vor realiza din dale de beton montate pe un strat de balast sau vor primi imbracaminte
asfaltica. Accesele carosabile sau trecerile de pietoni vor cobori pana la cota drumului, conform N
051/2001.

Organizarea circulatiei feroviare - nu este cazul.
Organizarea circulatiei navale - nu este cazul.
Organizarea circulatiei aeriene - nu este cazul.
Parcaje

Parcajele se vor realiza in incinta proprietatii conform HG 525/1996 — Regulamentul general de
urbanism, atat la subsolurile ciadirilor cat si la suprafata terenului amenajat.

Pentru locuinte se impune crearea a minimum 2 locuri de parcare/ proprietate.

Serviciile de cazare se vor admite numai cu conditia sa detina 1 loc parcare pentru fiecare
camera de cazare, in incinta proprietatii. Serviciile medicale si cele de infrumusetare se vor admite
numai cu conditia sa detina 2 locuri parcare pentru fiecare incapere cu functiunea de cabinet, in incinta
proprietatii.

Birourile individuale se vor admite cu conditia sa detina 2 locuri parcare pentru fiecare incapere
cu functiunea de birou.

Pentru cladirile cu functiuni mixte numarul locurilor de parcare se vor cumula astfel: cele doua
locuri de parcare aferente functiunii de locuinta plus cate un loc de parcare suplimentar pentru fiecare
incapere cu functiunea de birou,cabinet....
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Functiunile propuse nu trebuie sa atraga mai mult de 5 autoturisme.

Circulatia pietonala

Trotuarele publice vor avea latimea de minim 1.50m, astfel incat sa permita accesul
persoanelor cu handicap

IIL.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Principalele functiuni propuse ale zonei :

Nu sunt propuse zonificari ale terenului deoarece se propune o singura functiune, cea
rezidentiala, completata de functiunile complementare acesteia.

Interventiile urbanistice propuse au drept scop eliminarea disfunctionalitatilor semnalizate si au
condus la urmatoarele principii de lucru:

= generarea unei zone de locuinte si functiuni complementare

= regim maxim de inaltime S+P+1E

= asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru zona
= spatiu central public, care sa deserveasca zona ca spatiu verde

Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. este cel care reglementeaza posibilitatile de edificare.

Tn cadrul incintei cu propuneri se identifica o unitate functionala principala: Locuire si functiuni
complementare (de tip permanent in sistem individual, cu regim de inaltime maxim S+P+1E) si
urmatoarele functiuni complementare locuirii:

. cai de comunicatie rutiera

. spatiu verde amenajat, amplasat la mijlocul parcelei

° echipare edilitara

o dotarile complementare admise (se vor autoriza direct, fara a fi necesare documentatii PUZ sau

PUD): servicii de turism- cazare, servicii de infrumusetare, servicii medicale, educatie (After-
school), servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora
sa nu depaseasca indicii prevazuti in documentatie admisibili, sa nu genereze transporturi
grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit
peste ora 22:00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

Cladirile vor fi amplasate retras fata de aliniament, dupa cum urmeaza:

Pentru parcelele situate pe partea dreapta cum se intra de pe Str. George Cosbuc
- retragere 3,00 m de la aliniament

- retragere 4 m de la limita laterala din dreapta

- retragere 2 m de la limita laterala din stanga
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- retragere 4 m fata de limita posterioara

Exceptie de la retragerea de 3.00 m fata de aliniament se admite doar garajului incorporat in
imprejmuire, amplasat la strada, care respecta limitele laterale de 2 m, respectiv 4m retragere.

Pentru parcelele situate pe partea stanga cum se intra de pe Str. George Cosbuc
- retragere 3,00 m de la aliniament

- retragere 2 m de la limita laterala din dreapta

- retragere 4 m de la limita laterala din stanga

- retragere 4 m fata de limita posterioara

Exceptie de la retragerea de 3.00 m fata de frontul stradal se admite doar garajului incorporat in
imprejmuire, amplasat la strada, care respecta limitele laterale de 2 m, respectiv 4m retragere.

Se asigura omogenitate, prin propunerea de suprafete la loturi asemanatoare, cu valori cuprinse intre
452.85 mp si 535.71mp.

Toate loturile respecté prevederile din HG 525/1996 privind suprafata, frontul la strad, asigurarea
accesului si a tuturor utilitétilor necesare functionarii, conform Legii 114/1996, P118/1999, etc.

Se propun loturi cu locuinte individuale cu urmétoarele prevederi:
Regim de indltime minim=parter;

Regim maxim de inaitime: S+P+1E;

POT max. 35%;

Hmax streasina=6m;

Hmax coama=11m;

Cut=1;

In fiecare lot se asigura acces carosabil catre parcarea — garajul din incinta; accesul va avea minim 3,00
m.
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Bilant teritorial:
AMPLASAMENT STUDIAT EXISTENT PROPUS
mp % mp %
1 | Locuinte si functiuni 0 0 15115.94 75.20
complementare
2 | Teren agricol in intravilan 20100 100 0 0
3 | Spatii verzi compacte 0 0 1005.58 5.00
4 | Cai de comunicatii si 0 0 3978.48 19.80
zona tehnico-
edilitara
TOTAL 20100 100 20100 100
ZONA STUDIATA EXISTENT PROPUS
mp % mp %
1 | Locuinte si functiuni 57274.88 49.48 72390.82 62.54
complementare
2 | Teren agricol in intravilan 33999.43 29.37 13899.43 12.02
3 | Spatii verzi compacte 2102.19 1.81 3107.77 2.69
4 | Cai de comunicatii si 21238.71 18.36 25217.19 21.78
zona tehnico-
edilitara
5 | Zona mixta- functiuni 1132.09 0.98 1132.09 0.98
commerciale si
servicii
TOTAL 115747.30 100 115747.30 100

1I1.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Precizam c4 toate lucrarile de drumuri, trotuare, utilitati se vor realiza din fondurile
beneficiarului, prin racord la utilitatile existente din afara zonei ce face obiectul PUZ. Modalitatea si locul
de racord al retelelor interioare cu cele exterioare vor face obiectul studiului de solutie, la capitolul de
instalatii, prin documentatia anexata.

111.6.1. Alimentarea cu apa

Pe amplasamentul propus nu exista conducte de apa potabila.

Conform aviz de principiu conditionat, nr. 1284/07.06.2021, obtinut de la Compania Apa Brasov,
alimentarea cu apa potabila a constructiilor ce se vor edifica in zona studiata se poate realiza printr-o
noua retea de distributie ce se va racorda la conducta PEHD De 110 mm existenta in zona, amplasata
pe DE 370 — Str. Primaverii. Din noua conducta de distributie PEHD De 110 mm se vor executa
bransamentele de apa ale viitoarelor imobile.
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Calculul pentru necesarul de apa dupa SR 1343/1/95 si STAS 1478/90 cuprinde elemente
pentru

01. nevoi gospodaresti,

02. nevoi publice,

03.  spalare, intretinere spatii verzi,
04. intretinere restitutie apa,

05. rezerva incendiu.

111.6.2. Canalizare

Se propune extinderea retelei de canalizare menajera pana la zona cu locuinte propusa in
vederea preludrii i transmiterii apei menajere la statia de epurare.

Fiecare tip de ape evacuate are un sistem propriu de tratare si evacuare, dupa cum urmeaza:

o Conform avizului nr. 1284/07.06.2021 obtinut de la Compania Apa se poate realiza extinderea
de refea. Apele uzate se vor deversa in colectorul menajer PVC KG De 315 existent pe DE
370- Str. Primaverii..

Fiecare imobil propus a se realiza se va racorda la retelele de canalizare in baza unei
documentatii avizata de Compania APA Bragov

*  Apele meteorice, conventional curate de pe acoperisurile constructiilor se vor colecta prin
jgheaburi, burlane si conducte si se vor descarca liber pe zonele verzi din jurul acestora sau se
vor retine intr-un bazin cu supraplin, apa ce se va folosi apoi pentru nevoi gospodaresti.

111.6.3. Alimentarea cu energie electrica

Conform Avizului de amplasament al S.D.E.E. Brasov nr. 7010210605856/08.12.2021, zona
studiata se va alimenta cu energie electrica in conformitate cu planul E276-02 elaborat de S.C. 66 PRO
S.R.L. si vizat spre neschimbare de cétre SDEE Brasov si COR mt jt Brasov Mun, respectiv prin
intermediul unui post de transformare 20/0.4 kV, amplasat pe terenul studiat, cu acces din drumul
public.

Distributia la viitorii consumatori se va face printr-o retea electrica de distributie 0.4 kV, pozata
ingropat pe caile de circulatie- domeniul public.

lluminatul stradal va fi asigurat prin stalpi cu corpuri de iluminat tip LED alimentati cu fir,
amplasati la intervale conform normativelor de proiectare in vigoare.
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111.6.4. Telecomunicatii

-nu se propune

111.6.5. Alimentarea cu energie termica

Nu se propune utilizarea energiei termice produsa centralizat — termoficarea cartierului — atat
din lipsa sursei cat si pentru evitarea dependentei de un furnizor aflat la peste 5 km. Cladirile din zona
se propun a fi incélzite prin centrale proprii. Se pot prevedea si instalatii de aer conditionat si climatizare
sau utilizarea surselor alternative ca panourile solare si pompele de caldura.

111.6.6.Alimentarea cu gaze naturale

Conform aviz nr. 316449917/11.06.2021, nu exista retea de gaze naturale in lungul strazii G.
Cosbuc si nici pe amplasamentul studiat. Distrigaz Sud Retele are in derulare un program de extindere
de retea. Distributia la viitorii consumatori se va face printr-o conducta de distributie gaze naturale
pozata ingropat pe caile de circulatie- domeniul public.

Pana la implementarea proiectului, incalzirea se va realiza din alte surse.
3.6.7. Gospodarie comunala
Deseuri menajere si urbane

Depozitarea degeurilor menajere se va realiza in pubele in cadrul fiecarei incinte de locuit.
Deseurile se vor colecta de catre o firma de salubrizare in urma unui contract incheiat si vor fi
transportate la rampa de gunoi ecologica a Mun. Brasov. Se va asigura accesul autovehiculelor de
transport la aceste platforme. Deseurile vor fi colectate selectiv, in vederea reciclarii acestora.

3.6.8. Transport in comun, parcaje

Tn zona nu exista transport in comun. Cea mai apropiata statie de autobuz se afla la cca. 1.5 km
Sud, la intersectia DE 103 cu str. George Cosbuc.

Pentru locuinte se impune crearea a minimum 2 locuri de parcare/ proprietate.

Serviciile de cazare se vor admite numai cu conditia sa detina 1 loc parcare pentru fiecare
camera de cazare, in incinta proprietétii. Serviciile medicale si cele de infrumusetare se vor admite
numai cu conditia sa detina 2 locuri parcare pentru fiecare incapere cu functiunea de cabinet, in incinta
proprietatii.

Birourile individuale se vor admite cu conditia sa detina 2 locuri parcare pentru fiecare incapere
cu functiunea de hirou.

Pentru cladirile cu functiuni mixte numarul locurilor de parcare se vor cumula astfel: cele doua
locuri de parcare aferente functiunii de locuinta plus cate un loc de parcare suplimentar pentru fiecare
incapere cu functiunea de birou,cabinet....

Functiunile propuse nu trebuie sa atraga mai mult de 5 autoturisme
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Ill.7.Protectia mediului

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

Poluarea solului si apei nu este posibild, deoarece:

e inzona nu se desfagoara activitati ce sa creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol;
* nu se creeaza emisii de gaze sau alte substante toxice ce pot periclita — in combinatie cu
precipitatiile — calitatea apei sau a solului,

* inzona toti consumatorii de apa sunt sau vor fi racordati la sistemul comunal de distributie a
apei potabile si canalizare

Poluarea aerului, fonica sau prin emisii de gaze este posibila numai in zonele cu trafic auto, dar
se incadreaza in limitele legal admise .

Prevenirea producerii riscurilor naturale
Nu este cazul.

[1.7.1. Organizarea sistemelor de spatii verzi

Se propune realizarea unei zone verzi compacta si amenajata corespunzator cu mobilier urban
care va deservi locuitorilor cartierului propus ca gradina publica.

[11.7.2. Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul.

[11.7.3. Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore

Prin finalizarea lucrarilor preconizate in prezenta documentatie, dispar disfunctionalitatile
datorate lipsei dotarilor tehnico-edilitare necesare bunei-functionari a unui cartier rezidential.

11L.8. Obiective de utilitate publica

Pentru toate lucrérile rutiere propuse si care urméaresc realizarea unor noi trasee de strizi sau
largirea profilului transversal - in zonele unde profilul stradal nu este asigurat - se impune rezervarea
suprafetelor de teren necesare. Eliberarea autorizatiilor de constructie se va face cu impunerea
masurilor necesare de asigurare a conditiilor juridice pentru finalizarea masurilor de modernizare a
circulatiei.

Lista obiectivelor de utilitate publica

Conform celor specificate la cap 115, zona adéposteste doar functjuni de interes local - locuinte
si functiuni complementare ce sa asigure la nivelul ansamblului o corectd functionare cat si conditii de
siguranta pentru mediu si utilizatori.
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Prin propunerea facutd, o suprafata de 5% din totalul studiat va deveni zona verde de utilitate
publica si se va ceda UAT Séanpetru.

Se propune ezolvarea desincronizarii profilelor stradale ale strazilor George Cosbuc si DE 370.
Pentru strazile G. Cosbuc si DE370 documentatiile de urbanism avizate deja propun profile stradale
diferite la N si la S de parcela studiata. Astfel, trecerea de la un profil la altul se va face in dreptul noii
strazi propuse prin PUZ, astfel incét circulatia pietonala sa fie directa, continua. Strada nou propusa, in
interiorul incintei, va avea trotuare pe ambele parti ale carosabilului si urmatorul profil transversal: 7 m
carosabil (doua benzi) si trotuare de 1.5 m.

Se propune extinderea utilitatilor tehnico-edilitare.
Costurile vor fi suportate in intregime de catre beneficiar/investitor.

11L.9. Tipuri de proprietate teren

in incinta studiata nu exista terenuri proprietate publica de interes national si judetean; nu exista
terenuri proprietate privata de interes national sau judefean sau local.

Terenul studiat este proprietatea privaté a persoanelor fizice sau juridice.

Circulatia terenurilor

Strada nou propusa si zonele verzi aflate in domeniul privat al persoanelor fizice sau juridice vor
trece in proprietatea publica de interes local.

IV. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

inscrierea amenajarii si dezvoltérii urbanistice propuse a zonei in prevederile PUG

Propunerea elimina interdictia de construire prevazuta prin PUG cu conditia respectarii prevederilor
generale pentru functiunea nou formata si respectarea relatiei dintre cadrul urban si vecinatati astfel
inscriindu-se in linia definita prin PUG.

Categorii principale de interventie, care s sustina materializarea programului de dezvoltare
Principalele categorii de interventie vor fi cele legate de modernizarea circulatiei, extinderea
infrastructurii tehnico — edilitare, realizarea de spatii verzi si zone construibile, necesare unei astfel de
dezvoltari.

Prioritati de interventie

Amenajarea terenului in vederea definirii unor parcele edificabile atractive implica realizarea cailor de
comunicatie precum si a infrastructurii edilitare, care se vor realiza din fondurile beneficiarului.
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Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii

Ca elaboratori al documentatiei, considerdm ca ea reflecta posibilitatile si cerintele zonei, respectiv
comunei, asigurand la finalizarea proiectului o locuire individuala de calitate in zona, cu influente
pozitive la nivelul comunei.

Lucrérile de elaborat in perioada urmétoare :
a. Adancirea propunerilor pentru unele amplasamente (prin PUD - uri) :
nu este cazul.
b. Proiecte prioritare de investitii - realizarea cailor de comunicatie, a infrastructurii edilitare
precum si studiul unor mobilari de parcele atractive pentru cumparatori.
c. Montaje ale etapelor viitoare-datorita naturii juridice a terenului, investitorul este actorul
principal implicat, care in derularea investitiei va apela, va corela si aplica cerintele
administratiei locale, ale proiectantilor de specialitate precum si a potentialior cumparatori.

Sef proiect: : Intocmit:

Arh. Urb. Maria KOLLER Arh. Simona Tamas







