INFORMARE

CU PRIVIRE ETAPA ELABORARII PUZ

1. Introducere
1.1- Date de recunoagtere a investitiei

- Denumirea proiectului: - CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE

- Beneficiar: - RUJAN NICULAE
- Amplasament : - COMUNA SANPETRU, STR. DRUMUL CU PLOPI
NR. F.N.
- Proiectant: - S.C ARH POINT SRL

- Faza de proiectare: - PUZ- PLAN URBANISTIC ZONAL
- Responsabil Primaria Com. Sanpetru - Inspector Urbanism
1.2 Obiectul documentatiei:
Solicitari ale temei de proiectare- Prezentul studiu Plan Urbanistic Zonal
are ca scop realizarea unui ansamblu de locuinte avand un regim maxim
de inaltime max. de P+E+M, situate in comuna Sanpetru str. Drumul Cu
Plopiu nr. F.N, planul studiind o suprafatd de 14.870 mp.
1.3 Incadrarea in localitate:
Zona studiata se afla in extravilanul com. Sanpetru
1.4 Circulatia
Amplasamentul este situat pe un teren liber, neconstruit fara adresa

stradal3, accesul la teren se face din str. Drumul cu Plopi si , conform
documentatiei cadastrale si pe zona circulabild prevazuta in documentatie



2. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA.

2.1 Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial,
indici urbanistici.
- Parcela:- Terenul studiat are o suprafata totald de 14.870 mp , este
situat in extravilanul com. Sanpetru compus dintr-o parceld conform C.F
109700.
- Alinierea:- Se propune alinierea constructiilor la 20 m din axul str.
Drumul cu Plopi,respectiv 14,50 — 8,0 m din axul strazii proiectate
- Functiuni:- zona locuinte si functiuni complementare.
- Regim de indlfime :- P+E+M,
- Indici de control :

- POT max. = 30%
-CUTmax=0,9

2.2- Concluzii, masuri :

Prin lucrarea propusa se va propune dezvoltarea zonei din
extravilanul com. Sanpetru avand functiunea de locuire.

Se propune deasemeni sistematizarea zonei, stabilirea functiuni
zonei, regimului urbanistic, indici de control, respectarea Codului Civil
privind amplasarea constructiilor, accesul la noile constructii.

Prin lucrare PUZ- se asigura respectarea masurilor de protectia
mediului, de paza contra incendiilor, sanitare, precum gi incadrarea in
prevederile Regulamentului General de Urbanism.

Urmare a celor prezentate mai sus considerdm urmatoarele:

Lucrarile prezentate mai sus respectd PUG al com. Sanpetru si
prevederile Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000. privind intocmirea Planurilor
Urbanistice Zonale.

Lucrarile propuse se vor executa cu materiale durabile si in baza unor
proiecte care sa asigure un aspect unitar al zonei studiate.

Functiunea propusa nu va afecta mediul, circulatia si aspectul zonei.

Se va asigura continuarea revitalizari zonei prin propunerea unor noi
constructii.

Comentariile , propunerile, observatiile cu privire la continutul documentatiei PUZ
se pot depune la sediul Primériei com. Sanpetru in perioada 09.05.2022- 23.05.2022.
Comentariile gi raspunsurile 1a observatiile depuse in aceasta perioadé se vor afiga
la sediul Primériei com. S&npetru str. Republicii nr. 655 dupad data de 23.05. 2022 si
pe pagina de internet a Primariei Sanpetru: www.primariasanpetru.ro
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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrdrii: CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE

Amplasament: str. Drumul cu Plopi nr. F.N,
Extravilan Com. Sanpetru, Jud. Brasov
S teren = 14.870 mp

Beneficiari: RUJAN NECULAE
Faza de proiectare: P.U.Z. (PLAN URBANISTIC ZONAL)
Proiectanti:

Arh. Radu Nica
Ing. Irimie Emil

Nr. proiect: U2/2021
Data elaborarii: martie 2021

Documentatii pe baza cdrora s-a intocmit proiectul faza P.U.Z.:

- Comanda beneficiarului;

- Extrasul C.F. nr. 109700;

- Certificatul de urbanism nr. 235 din 12.05.2020 emis de Primaria comunei
Sanpetru.

1.2. Obiectul lucrarii

Pentru amplasamentul mentionat mai sus, situat in partea de nord-vest a
comunei Sanpetru, in extravilan, se propune intocmirea unui Plan Urbanistic
Zonal solicitat prin Certificatul de Urbansim cu numadrul de mai sus pentru a
stabili reglementarile conform carora se va construi un ansamblu de locuinte in
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Terenul este proprietate privata a beneficiarului Rujan Neculae gi are C.F
nr. 109700, cad. 109700;

Potentialul de dezvoltare al zonei

Deoarece acest teren apartine unor proprietari particulari, nu este folosit
in prezent nici ca teren agricol, de asemenea, avand in vedere cererea tot mai
mare de locuinte in zona respectiva, potentialul de dezvoltare al zonei este
mare. La limita de nord a terenului s-a dezvoltat un ansamblu de locuinte care
este dotat cu toate utilitdtile si beneficiazd de o stradad asfaltatd.Tinand cont si
de planurile de dezvoltare ale com. Sanpetru, necesitatea extinderii zonei
construibile implicit ale intravilanului vor aduce noi locuri de munca si venituri
suplimentare la bugetul Primdrie Sanpetru.
2.2. Incadrarea in localitate

Amplasamentul in studiu se afld in extravilanul comunei Sénpetru. Terenul
este amplasat in partea de nord-vest a comunei.

Vecinatati:
e Lanord — proprietati particulare-zona de locuinte individuale
o conform PUZ aprobat-drum de acces- cad. 111788 ;
e Lasud — proprietati particulare- cad. 111400-teren arabil
extravilan;
e Laest — str. Drumul Cu Plopi
e La vest — drum de exploatare DE 451.

2.3. Elemente ale cadrului natural

In zond nu existd elemente deosebite ale cadrului natural care s
trebuiasca sa fie puse in valoare.

2.4, Circulatia

In prezent, circulatia principald in zona studiaty se desfisoard pe str.
Drumul Cu Plopi , strada comunala — asfaltata, iar circulatia secundara se va
desfasura pe drumul interior proiectat-cad. 111788 si drumul de exploatare DE
451. Circulatia frecventd se desfdsoara pe str. Drumul Cu Plopi.

2.5. Echiparea tehnico-edilitara existenta

Datoritd pozitiei amplasamentului, situatia retelelor edilitare din zona
studiatd este urmatoarea:



zona studiatd, se va da functiunea de zond de locuinte terenului studiat si
pentru introducerea in intravilan a terenului aferent.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal constd in aprofundarea si rezolvarea
problemelor functionale, tehnice si estetice din zona studiatd, rezultate din
analiza situatiei existente si a disfunctionalitatilor.

Prin intocmirea documentatiei s-a urmdrit realizarea urmatoarelor
obiective:

e organizarea  arhitectural-urbanisticda a zonei prin stabilirea
amplasamentelor noilor functiuni prevazute a se realiza, precum i
incadrarea lor intr-o solutie de ansambiu;

e organizarea circulatiei carosabile si pietonale, realizarea unor legdturi
corespunzatoare cu celelalte zone;

e rezolvarea infrastructurii tehnico-edilitare.

1.3. Surse documentare

Studii si documentatii elaborate anterior P.U.Z.-ului:

Deoarece terenul studiat este situat in extravilanul comunei Séanpetru, la
limita unei zone construite in vecinatatea unui PUZ aprobat cu functiunea de
locuinte, elaborarea si ulterior avizarea unui alt PUZ, pentru zona studiatd prin
prezenta autorizatie nu influenteazd negative dezvoltarea localitdtii. Prin
documentatia intocmitd se vor stabili reglementdri specifice pentru edificarea de
constructii, fapt pentru care s-a solicitat intocmirea prezentului P.U.Z.

b TR TL I AT l

ridicare topografica la scara 1:1000,
e studiu geotehnic.
e studiu de alimentare cu energie electricd si de coexistenta.
¢ Studiu hidrogeologic

Studii de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.-ul:
[ ]

Proiecte de investitii pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanisticd a zonei:
Pentru zona studiata nu s-a intocmit nici un proiect de investitie.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Amplasamentul in studiu se afl in extravilanul comunei Sénpertru,
partea de nord- vest a acestuia.

Folosinta actuald a terenului este de teren arabil, avand suprafata de
14.870 mp.



Alimentare cu apd:
Alimentarea cu apa a zonei se poate face prin racordare la conducta de apd
potabild existentd pe str. Drumul Cu Plopi .

Canalizare:
Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza in colectorul menajer proiectat de
Compania Apa Brasov care va fi amplasata pe terenul beneficiarului.

Alimentare cu energie electricd:

In apropierea zonei studiate existd instalatii electrice LEA 20 KV, care
traverseaza amplasamentul studiat. Alimentarea cu energie electricd se va face
conform studiului de solutie pentru alimentarea cu energie electricd a zonei
studiate, iar pentru retelele existente se vor respecta conditiile din studiul de
coexistentd si se va devia reteaua LEA 20 KV,pe drumul de acces proiectat
printr-o retea subterana LES 20 KV.

Alimentare cu gaze naturale:
In zona studiatd exista conducte de distributie gaze naturale, pe strada Drumul
cu Plopi.

Telefonie:
In zona studiata nu existd instalatii de telecomunicatii.

2.6. Probleme de mediu

In prezent, pe terenul studiat nu exist3 probleme legate de mediu, acesta
nefiind construit si nici amenajat.
2.7. Optiuni ale populatiei

Beneficiarul a solicitat intocmirea prezentei documentatii P.U.Z. pentru
parcelarea terenului aflat in proprietatea lui si in vederea stabilirii conditiilor
legale necesare pentru construirea unor de locuinte individuale in zona studiata.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Prevederi ale P.U.G.

Terenul studiat este situat in extravilanul comunei Sanpetru intr-o zona cu
potential de dezvoltare, in PUG nu existd prevederi specifice pentru aceastd
zona. Acestea se vor enunta prin prezenta documentatie P.U.Z.
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3.2. Zonificarea functionald — reglementari, indici urbanistici, bilant
teritorial

Prin prezentul P.U.Z. se propune introducerea in intravilan si stabilirea
functiunii de zona de locuinte, care va putea cuprinde: locuinte individuale,
precum si dotari de cartier.

Indicii urbanistici pentru obiectivele propuse:
Indicii maximi propusi pentru constructii din aceasta zond sunt urmatorii:
P.O.T. maxim= 30 % si
C.U.T. maxim= 0,9.
Indltimea minima va fi - P.

Regimul de inaltime maxim propus pentru constructii este de P+E+M, 10,0 m
la coama .

Regimul de aliniere va fi de 20 m de la axul strazii Drumul Cu Plopi si de 8m,
respectiv 14.50 m din axul strazii proiectate. Retragerile laterale vor fi de
3,50m.

BILANT TERITORIAL COMPARATIV:

ZONE FUNCTIONALE EXISTENT PROPUS
mp % mp %

Zona constructii 0 0,00 4461 3,000
Zona circulatii 0 0,00 5495 37,00
Zona spatii verzi si plantate 0 0 4461 30
Zona protectie puturi apa 0 0 453 3,00
Teren neconstruit- arabil 14870 100 0 0
TOTAL TEREN STUDIAT 14870 | 100,00 | 14870 | 100,00

Descrierea solutiei : Terenul studiat va fi parcelat in 23 de loturi pentru
constructii, 1 lot pentru circulatii si 1 lot neconstruibil cu o0 zona de protectie LEA
20 KV,

Pentru cele 23 loturi destinate construirii locuintelor cu suprafata de min
500 mp se propune respectarea procentului de ocupare a terenului maxim
propus de 30%, a prevederilor Codului Civil si ale regimului de aliniere respectiv
retragerile stabilite. Astfel, in cazul acestor 23 parcele pentru care au fost
stabiliti indicii urbanistici, se propune autorizarea directa.

Prin prezenta documentatie P.U.Z. se propune reglementarea din punct de
vedere urbanistic a construirii de locuinte individuale a terenului situat in
extravilan cu suprafata de 14.870 mp (aflat in proprietatea privatd a
beneficiarilor).
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Prin Regulamentul prezentului P.U.Z. se interzice amplasarea obiectivelor
care prin natura lor produc poluare de orice fel, cum ar fi: benzindrii, spalatorii
auto, ateliere de reparatii mecanice, constructii sau amenajari industriale, ferme
de animale, etc.

3.3. Protectia mediului

Deoarece zona studiatd este propusa pentru constructii de locuinte, nu se
impun masuri speciale pentru prevenirea surselor de poluare.

Depozitarea §i colectarea deseurilor menajere se va face controlat, in
spatii special amenajate in cadrul parcelei, respectandu-se normele sanitare.

La proiectare s-au respectat normele si STAS-urile aflate in vigoare la data
intocmirii proiectului. Activitdtile desfasurate in constructiile ce vor fi propuse in
fazele urmdtoare de proiectare nu sunt in mdsurd sd polueze mediul
inconjurator.

Pentru asigurarea pazei impotriva incendiilor, prin dimensionarea
corespunzatoare a drumurilor, este posibild circulatia si interventia masinilor de
pompieri in caz de incendiu, conform normativelor aflate in vigoare.

3.4. Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei se fundamenteaza pe caracteristicile traficului
actual gi de perspectiva din zona studiata.

In prezent, circulatia principald in zona studiatd se desfagoara pe str.
Drumul Cu Plopi, stradéd comunald — asfaltatéd cu carosabil de 7m si trotuare
bilaterale, iar circulajia secundara se desfasoara pe DE 451 si strada nou
proiectatd, prin proiect se propune completarea sectiunii drumului aprobat prin
PUZ cu functiunea de locuinte de pe terenul invecinat.Astfel drumul propus va
deveni de 7,00 m carosabil cu trotuare bilaterale de 1,0 m

Accesul la noile loturi se va face din str. Drumul Cu Plopi strada
modernizatd cu carosabil de 7,0 m si trotuar de 2,0 m si strada nou creatd cu
profilul transversal urmdtor : carosabil cu doua benzi de 3,50 m si trotuare de
1,00 m, bilaterale.

Locurile necesare de parcare se vor prevedea in interiorul proprietatilor.

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare
Avand in vedere utilitdtile necesare obiectivelor propuse, propunerile de

dezvoltare a echipdrii edilitare se vor face prin extinderea retelelor existente in
zond, dupa cum urmeaza:



Alimentare cu apd:

Alimentarea cu apa a zonei se va face prin bransare la conducta de apd,
existentda pe str. Drumul Cu Plopi PE De 160 mm conform avizului de principiu
nr. - emis de Compania Apa Brasov.

Extinderea retelei de apa se va face pe caile de comunicatie existente si pe
drumul de acces propus, printr-o conducta din polietilend de inaltd densitate
HDPE De 110 mm — Pn 10 atm. Conducta Ol 500 mm care strabate terenul tntre
cele 2 puturi este partial in curs de deviere.

Canalizare:

Evacuarea apelor uzate menajere:

Se va realiza in colectorul proiectat de Compania Apa Brasov si care va
traversa terenul studiat,fiind amplasata pe drumul proiectat.

Reteaua de canalizare se va realiza din tuburi PVC-KG De 110- 200 mm
pana la fiecare lot.

Apele pluviale de pe drumul de acces se vor colecta intr-o canalizare
prevazutd cu separator de produse petroliere si vor fi deversate in rigolele
drumului, iar cele de pe constructii se vor colecta prin scocuri si burlane si se vor
evacua liber in spatiile verzi.

Alimentare cu energie electrica:

Se va face conform studiului de alimentare cu energie electrica si a
avizului de amplasament favorabil nr. - . Alimentarea se va face din reteaua LES
6( 20KV) existenta pe str. Drumul cu Plopi, prin proiectarea unei retele LES 20
KV si a unui post de transformare PT 100KVA, vor fi prevazute cutii de
distrubutie pentru alimentarea parcelelor. Reteaua LEA 20 KV care strdbate
terenul studiat va fi deviata printr-o retea noua LES 20 KV amplasata de drumul
proiectat.

Alimentare cu gaze naturale:

In zona studiatd nu existd conducte de gaze naturale.

Se propune ca pana la extinderea retelei de alimentare cu gaz, incalzirea
spatiilor sa se asigure in sistem propriu, prin centrale termice cu combustibil
solid.

Realizarea de retele edilitare

1) Autorizarea executarii constructiilor este conditionata de realizarea de
solutii de echipare in sistem centralizat, care sa respecte normele sanitare si de
protectie a mediului- alimentarea cu apa si canalizare

2) Beneficiarul se obliga sa racordeze constructiile, potrivit regulilor impuse
de administratorul retelei publice centralizate, dupd caz, pana la darea in
folosinta a constructiilor- alimentare cu energie electricd, apa si canalizare.

3) Solutile de echipare edilitard individuald se realizeazd de catre
investitor sau beneficiar.
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4) Lucrdrile de racordare si de extindere la retelele edilitare publice se
suporta in intregime de investitor sau de beneficiar si vor fi realizate inainte de
inceperea construirii locuintelor.

3.6. Obiective de utilitate publica

Tipul de proprietate a terenurilor
- terenuri proprietate particulara ale persoanelor fizice sau juridice;
- terenuri domeniu public.

Circulatia terenurilor

Pentru realizarea propunerilor legate de modernizarea drumurilor conform
cap. 3.4 — Modernizarea circulatiei, este necesara trecerea terenului aferent
modernizarii drumului proiectat cu acces la fiecare parcela nou creata din
proprietatea privata a beneficiarului in domeniul public (cca. 751 mp). De comun
acord cu proprietarul se va conveni asupra modalitatii legale prin care se va
realiza acest transfer de proprietate.

4. CONCLUZII
Urmatoarea faza de proiectare este obtinerea autorizatiilor de construire,
conform legislatiei in vigoare, pentru constructiile propuse.

Pentru realizarea propunerilor legate de circulatie se va conveni, de comun
acord cu proprietarii de terenuri afectati, asupra modalitatii legale prin care se
vor realiza transferurile de proprietate necesare in acest scop.

Pentru realizarea retelelor edilitare este necesara intocmirea de studii si
proiecte de specialitate, suportate de beneficiari.

Conform Ordinului MLPAT nr. 176/N/16.08.2000, Legii nr. 50/1991, Legii
nr. 10/1995 si Legii nr. 453/2001, privind autorizarea fazelor de proiectare, s-au
obtinut toate avizele si acordurile solicitate prin Certificatul de urbamsm emis de
Consiliul Judetean Brasov pentru faza P.U.Z.. e A~ N







