DNO CONNECTIVE ARCHITECTURE P.U.Z. Construire locuinte individuale Sanpetru

MEMORIU JUSTIFICATIV PENTRU P.U.Z. CONSTRUIRE LOCUINTE
INDIVIDUALE , comuna Séanpetru, Brasov CF 111535

l. Introducere

1.01. date de recunoastere a documentatiei :

Denumirea proiectului: Elaborare documentatie PUZ-construire locuinte individuale
Beneficiar: S.C. EURO MEDICAL TOURS S.R.L.
Amplasament: Judetul Brasov, localitatea Sanpetru, extravilan, CF 111535
Proiectant general: DNO Connective Architecture SRL
Sef. Proiect: Arh. Urb. Radu Barota
Numar proiect: P-073/2024
Faza de proiectare: P.UZ
Certificatele de urbanism: C.U. nr. 387 din 21.05.2025
Data revizie: DEC 2024

1.02 Obiectul lucrarii:

Prezentul proiect s-a intocmit in vederea reglementarii din punct de vedere urbanistic unei zone
de 14687 de mp. situate in extravilanul comunei Sanpetru.

Obiectul investitiei:

Intentia beneficiarilor este de a parcela terenurile si a vinde parcelele in vederea construirii de
locuinte. Concomitent cu aceste operatii intentia beneficiarilor este de a construi calea de acces si de a
ceda-o spre administrare catre Primaria S&npetru. De asemenea, in conformitate cu conditiile impuse
de avizatori, se vor extinde retelele existente in zona parcelelor.

Obiectul proiectului:
Prin prezentul P.U.Z. se vor delimita zonele functionale si se va reglementa modul de construire
specific pentru fiecare zona functionald. In urma avizului de oportunitate, terenul va fi impértit in trei

functiuni: Zona de locuinte si functiuni complementare, zona de circulatii auto si pietonale si zona de
spatii verzi publice.

Il. Stadiul actual al dezvoltarii :

I.1 Evolutia zonei

incadrarea in localitate si zona, stadiul actual al dezvoltarii:
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Terenul studiat se afla in extravilanul comunie Sanpetru , prin cf. nr. 111535.

Din secventa de fotografii aeriene de mai jos se poate observa evolutia zonei in ultimii 20 ani a
zonei. Astfel, in anul 2005 se observa ca in zona nu exista practic nici o constructie noua.

incepand cu anul 2009 se observa ca incep dezvoltari si extinderi ale intravilanului. in anul 2014
deja in zona sunt mai multe constructii. In anul 2024 se observa c4, in partea de Est a terenului exista
deja un numar important de case.

Daca se va mentine ritmul de constructie dintre anii 2014-2024 probabil ca zona va fi in totalitate
constituita in anul 2035.

Imagine aeriana an 2005 (sursa google earth)

Sanpetru
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Imagine aeriana an 2014
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Imagine aeriana an 2024 (sursa google earth)

1.2 Potentialul de dezvoltare

Terenurile sunt situate la mica distanta de municipiul Brasov, care reprezinta polul urban principal
al zonei. Comuna Sénpetru are o vocatie rezidentiald. Din punct de vedere economic, conform
topfirme.ro in anul 2023 in S&npetru erau 2270 agenti economici cu o cifra de afaceri de 464 milioane de
euro, reprezentand 2,62% din cifra de afaceri din Judetul Brasov.
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Zona este relativ usor accesibila si usor construibila. De asemenea, zona este una pitoreasca,
cu vedere la muntii din jurul Brasovului, ceea ce o face atractiva si pentru cei ce-si doresc o locuinta
individuala situata in zona peri-urbana a municipiului Brasov. De aici rezulta potentialul ridicat de
dezvoltare a zonei.

I1.3. incadrarea in localitate

Statutul actual al trenului proprietate privata este de teren extravilan, incadrat la categoria de
folosinta: agricol.

Vecinatati:

-in partea de Nord: teren agricol si linii de inalta tensiune

-in Esti si Vest: terenuri Agricole

-in Sud: drum de exploatare.

1.4 Elemente alte cadrului natural

Terenul studiat este unul plat, fara elemente semnificative ale cadrului natural situate in
proximitate.

IL.5 Circulatia
Accesul in zona se face momentan pe un drum de exploatare de pamant.
Din analiza situatiei existente, reies urmatoarele disfunctionalitéti principale:

¢ In zona studiata, terenul fiind folosit pentru agricultura, nu exista retea stradala
modema.

1.6 Ocuparea terenurilor

Zona studiata invecinata este ocupata in prezent de functiunea de locuire si terenuri agricole,
reprezentatd de case individuale pe lot si cuplate, cu regim de inaltime mic. Se remarca lipsa dotarilor si
echipamentelor conexe locuirii, cum ar fi dotarile comerciale si de servicii, de loisir, sport, recreere.

Raportul spatiu liber — spatiu construit este net in favoarea spatiului liber. Zona, beneficiind de
o suprafata foarte mare de teren liber de constructii, ofera astfel un suport pentru dezvoltare rezidentiala,
pentru extinderea Com. Sanpetru. Aceasta dezvoltare urbana are rolul de a schimba caracterul rural
actual al acestei zone transformand-o. In momentul de fata calitatea fondul construit existent este medie
si buna, in ciuda aspectului rural al zonei.

In prezent terenul nu este ocupat cu constructii.

Il. 7 Echiparea edilitara

In zon4 exist retele de apa si canalizare. Conform aviz compania Apa Brasov exista retea de
apa HDPE De 160 mm pe str. Galaxiei. Este prevazuta extinderea retelei de canalizare pe str. Sf. Andrei
prin programul POIM, derulat in prezent de Compania Apa Brasov (termen estimant- finalul anului 2026).

In fata terenului existd o retea de alimentare cu energie electrica ce apartine companiei Apa si
mai multe retele de inalta tensiune. Retele de alimentare cu energie pentru alimentarea amplasamentului
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se vor face dintr-o prelungire a retelelor existente, conform aviz Distributie Energie Electrica Romania
nr. 7010221227755/26.06.2023.

1.8 Probleme de mediu

In prezent nu exista probleme de mediu.

1.9 Optiuni ale populatiei

in momentul de fata, de efectele PUZ sunt vizati in mod direct doar proprietarii terenului. Din
modul cum a fost formulata tema de proiectare, rezulta ca din interventia propusa nu vor fi
afectate alte proprietati.

Interventia va aduce beneficii zonei prin:
-faptul ca se terenul va fi folosit in concordanta cu tendinta de dezvoltara a zonei si
transformare a acesteia intr-o zona de locuinte individuale, de mici dimensiuni.
-cedarea cétre municipalitate a unei zone importante ce va fi destinata circulatiei Si
prevederea unui spatiu verde de utilitate publica.
-aportul adus de beneficiari in legatura cu investitiile in infrastructura.
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lll. Propuneri de dezvoltare urbanistica

lll. 1 Studii de fundamentare

Pentru intocmirea PUZ-ului, tindnd cont de  sunt necesare doar documentatia topografica si
studiu geotehnic. Nu sunt necesare alte studii speciale.

lIl.2 Prevederi ale PUG

Din concluziile certificatului de urbanism si @ PUG-ului anterior elaborat fatd de documentatia de fata,
pentru zona studiata, mentionam:
e Zona apare ca teren arabil extravilan arabil cu o suprafata de 14687.00 mp.
e Pentru zona de locuinte, conform HG 525, indicatorii urbanistici maximi sunt: POT=30%, CUT
1.0, regimul maxim de inaltime P, P+m si P+2; iar regimul de aliniere va fi de 9.50m fata de
axul drumului si de minim 6.00m fata de aliniamentul stradal.

lI.3 Valorificarea cadrului natural

Nu se pun probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural si nu exista elemente
deosebite care sa fie puse in valoare. Totusi noile constructii ce se vor realiza trebuie sa se inscrie in sit,
atat prin volum cat si prin realizare arhitecturala.

Suprafetele spatiilor plantate si a aliniamentelor cu rol de protectie se vor stabili in functie de
categoria constructiilor dar marimea lor trebuie sa se conformeze regulilor din HG 525/1996.

1.4 Modernizarea circulatiei

Prin proiect sunt propuse urmatoarele puncte referitoare la modernizarea circulatiei:

-construirea unei noi cai de acces in zona. Conform ridicarii topografice aceasta poate avea fara
a se lua in considerare cedarea altor suprafete de teren o latime de 9,1 m.

-cedarea unei suprafete de 2332 de mp. pentru modernizarea circulatiei.

Profilele transversale propuse in interiorul lotizarii au latimea partii carosabile, cu dublu sens, de
6.00 m, cu trotuare de 1 m. Accesele in curti se vor face din drumul propus.

Locurile de parcare necesare se vor prevedea in interiorul proprietatilor. In cazul in care se vor
face subparcelari si se vor crea noi drumuri, se va respecta HG 525/1996 in ceea ce priveste profilul
stradal al acestora.

1.5 Zonificare functionala-reglementari/ Bilant teritorial. Indici urbanistici

in zona de locuinte individuale si functiuni complementare elementele de reglementare vor fi
urmatoarele:

-Sunt admise locunte in regim izolat;

-Sunt admise cu conditia sa nu genereze disconfort (zgomot si poluare) functiuni complementare
locuirii (unitati educationalie, servicii i comert, pensiuni, unitati medicale etc.)

-Tnéltimea lor va fide P, P+1, P+2 niveluri (H max. 10 m. la coama, 14 m. la cornisa).

- functiuni complementare locuirii (spatii verzi, locuri de joaca pentru copii in aer liber)
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- circulatii pietonale si carosabile
- parcaje si garaje

-POTmax= 30%

-CUTmax =1

Terenurile studiate se vor imparti in parcele, cu suprafete cuprinse intre 478 mp si 1010 mp.

Suprafata minima de spatii verzi va fi de 30% pentru zona de locuinte.

Depozitarea deseurilor se va face controlat, respectand toate normele sanitare (pubelele se vor
amplasa in incinta proprietatii si vor fi preluate de firma de salubritate contractata, saptamanal, din fata
portilor).

Retrageri fata de limitele parcelelor:
-6 m. fata de aliniamente

-Minim 3 m. fata de limitele laterale, dar nu mai putin de jumate din inaltime
-Minim 5 m. fata de limitele posterioare

Prin solutia propusa vor rezulta urmatorul bilant teritorial:

Bilant teritorial la nivelul zonei studiate

Zone functionale Existent Propus

Arie Procente Arie Procente
Zona teren agricol extravilan 14686 100.00% 0 0.00%
Zona locuinte individuale si functiuni | 0 0% 11604 79.01%
complementare
Zona transporturi rutiere si pietonale 2.50% 2332 15.88%
Zona spatii verzi 0 9.60% 750 5.11%
Total 14686 100% 14686 100%

l1Il.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Constructiile vor fi racordate la retelele existente in zona, conform avizelor emise.

1.7 Protectia mediului

Deoarece zona studiata este propusa pentru dezvoltarea functiunii de locuire, nu exista riscul ca
prin activitatea ce se va desfasura in viitor sa apara surse de poluare a mediului.
Totusi, ca sa nu apara asemenea cazuri, investitorii au urmatoarele obligatii:
e Sa nu desfasoare activitati poluante in zona
e S ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare in zona
o Depozitarea deseurilor se va face controlat, respectand toate normele sanitare
e Sevororganiza suprafete pentru spatii verzi si plantatii de aliniament de protectie,
conform HG 525/ 1996, in cadrul fiecarei parcele.
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Pentru diminuarea concentratiei de noxe provenite de la circulatia auto pe strazile principale cu
trafic intens, se propune ca trotuarele sa aiba fasii verzi de protectie (plantatii de aliniament).

1.8 Obiective de utilitate publica

Obiectivele de utilitate publica sunt de interes local.

Proiectul propune trecerea unei suprafete de 2322 mp. din domeniul privat in domeniul public in
vederea realizarii cailor de comunicatie rutiera si pietonald. Spatiile verzi vor ramine in proprietatea
beneficiarilor, dar vor avea un caracter public si vor fi de interes public.

Categorii de costuri suportate de investitori privati
Prin tema de proiectare si prin proiect sunt vizate urmatoarele categorii de cheltuieli si investitii
ale investitorilor privati:
- Cedarea unei suprafete de teren in vederea modernizarii circulatiilor (inclusiv spatiul dedicat
plantatiilor aferente cailor de comunicatie si spatiilor verzi publice).
- Cheltuieli legate de extinderea retelelor de utilitati
Pentru operatiunea de parcelare si cedare a terenului catre domeniul public nu sunt necesare
investitii publice.

IV.CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Oportunitatea investitie

in urma analizei si a propunerilor de dezvoltare ficute rezulté ca investitia propusa este oportuna
din urmatoarele puncte de vedere:

1. Se inscrie in tendinta de dezvoltare a zonei si construirea unui ansamblu de locuinte individuale,
cu densitate mica.

2. Proiectul se poate realiza fara afectarea altor proprietati.

3. Prin proiect este prevazutd cedarea unei suprafete importante de teren in vederea construirii
unor strazi noi i a unor spatii verzi publice.

4. Propune o serie de investitii in echiparea utilitara zonei.
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