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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

% Denumirea lucrarii conform Certificatului de Urbanism
e ,Ansamblu rezidential locuinte colective, functiuni complementare si realizare
acces”
% Amplasament
e NC/CF 104387 si 104386, extravilan, Comuna Sanpetru, Judetul Brasov

% Certificat de urbanism (,,CU”)  175/08.04.2026
% Faza Studiu de Oportunitate
¢ Revizia Mai 2026

1.2. Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei program

Scopul prezentului Studiu de Oportunitate (,,SO”) este de fundamentare a oportunitatii
elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal (,,PUZ”) in vederea crearii cadrului legislativ necesar
autorizdrii lucrarilor de realizare a unui ,,Ansamblu rezidential locuinte colective, functiuni
complementare si realizare acces” pe imobilele avand NC 104387 si 104386 in suprafata
totald de 22.100 mp, situate 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 s-a emis pentru suprafata de 22.100 mp (,,Zona PUZ”) propusad pentru realizarea
investitiei, drept pentru care reglementarile PUZ se intocmesc si se aplica exclusiv asupra
acesteia.

Zona PUZ se afld in integralitate in proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice
care se bucura de dreptul real de posesie, folosinta si dispozitie conferit de constitutie, drept
pentru care nu se considerd oportuna reglementarea urbanistica a altor imobile apartinand
altor proprietari intrucat ar echivala cu o ingerinta urbanisticd si ar genera sarcini asupra
acestora.

Zona studiata ilustrata In partea desenata reprezinta zona delimitata conventional avand
scopul de documentare asupra oportunitatii realizarii investitiei, estimarii impactului acesteia
imobilului PUZ si viceversa. Zona studiata nu impune interventii sau propuneri urbanistice
asupra imobilelor din interiorul sdu, cu exceptia zonei PUZ.

Zona reglementata este echivalentd cu zona PUZ si reprezintd zona asupra careia se
aplicd reglementarile urbanistice delimitata ca atare in partea desenata (la momentul actual
NC 104387 si 104386, S = 22.100 mp). Interventiile propuse pe domeniul public, respectiv
lucrarile de utilitate publica (modernizari de drumuri si altele asemenea) sunt orientative si
neobligatorii, acestea necesitand reglementare integrata, integrald si distincta conform alin.
(2) al art. 16 din HG 525/1996.

Astfel, prevederile PUZ se aplicd in exclusivitate asupra imobilelor avind NC/CF
104387 si 104386. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere altor
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imobile. Pentru restul imobilelor situate in zona studiata, prevederile au caracter orientativ si
nu fac obiectul prezentei documentatii de urbanism.

1.3. Surse documentare

- Certificatul de urbanism nr. 08.04.2026 (,,CU”);

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

- Extrase de carte funciara si acte de proprietate;

- Studiu topografic preliminar;

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

- Norme juridice cu incidenta directa si indirectd asupra domeniului urbanismului.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Regimul economic - extras din CU
,Folosinta actuala: terenuri arabile, extravilan conform CF104386 si CF104387.
Destinatia terenului conf. PUG aprobatd cu Hotararea Consiliului Local Sanpetru nr.
46/29.08.2002, prelungit prin HCL nr. 8/31.01.2024 este de zond de terenuri agricole in
extravilan.
Reglementari fiscale: Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal (Titlu IX, Impozite si
Taxe Locale) cu modificarile si completarile ulterioare.
Zona «Ay, rang IV, conform zonificarii comunei Sanpetru, aprobat cu HCL nr.
61/27.12.2002.”
Regimul tehnic - extras din CU
,»1. Accesibilitate pentru persoane cu dizabilitati
* Proiectarea si realizarea rampelor de acces pentru persoane cu handicap,
conform normativelor in vigoare (pante, litimi, balustrade, suprafete
antiderapante)
= Asigurarea accesului facil catre toate intrdrile principale si catre zonele
comunale.
2. Parcari pentru vehicule electrice
= Prevederea unui numar adecvat de locuri de parcare destinate vehiculelor
electrice
= Dotarea acestora cu infrastructura pentru incdrcare (statii sau puncte de
alimentare), inclusiv cabluri si echipamente conforme standardelor tehnice
actuale
= Asigurarea posibilitatilor de extindere ulterioara a infrastructurii de Incércare
3. Zona de parcari dimensionatd corespunzator
In cadrul avizului de oportunitate se recomanda si se solicita:
= Propunerea unei zone de parcari dimensionate corespunzitor, raportatd la
numarul maxim de apartamente prevazut in documentatie
= Asigurarea unui spatiu suficient de manevrd pentru autovehicule, conform
normativelor privind circulatia si parcarea in incinte rezidentiale
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= Integrarea parcarilor in mod coerent in ansamblul urbanistic, cu acces facil si
fara afectarea circulatiilor pietonale.”

2.1. Evolutia zonei

Zona PUZ se afla in extravilanul comunei Sanpetru, in partea central-sudicd a
localitatii, la o distantd de circa 750 m de Centura Ocolitoare Brasov. Terenurile sunt
neconstruite si neamenajate, dar situate intr-o zona aflata in plind dezvoltare imobiliard, lucru
dovedit atat prin dezvoltarile desfasurate in ultimii ani, precum si prin documentatiile de
urbanism aprobate. Categoria de folosintd a imobilelor este arabil situate 1n extravilan,
necultivate, conform extraselor de carte funciard si actelor de proprietate. Imobilele nu sunt
scoase din circuitul civil si nu fac obiectul unei proceduri de declarare a utilitdtii publice,
premergatoare exproprierii sau al altui interes public.

Topografia amplasamentului consta intr-o zona relativ plana, de cAmp deschis. In ciuda
categoriei de folosinta agricola a terenurilor, activitatile desfasurate in zond nu mai corespund
acestuia, in sensul ca 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, sociald a intregii regiuni. Comuna are o ratd foarte mare a
cresterii fondului construit si, implicit, a populatiei, iar densificarea se realizeaza echilibrat in
conditii care nu creeaza supratensionarea retelelor de transport si edilitare existente, Intrucat
dezvoltarea rezidentiala colectiva se desfasoard in mare parte pe regimuri de indltime de nivel
jos/mediu, respectiv P+2E+M si constructiile individuale pe regimuri de joasd indltime,
respectiv P+M/P+1E+M.

Localitatile invecinate municipiilor resedinta 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 sa locuiascd intr-o zona ferita de aglomeratia si intensitatea traiului din zonele urbane
la costuri mai mici, dar si a celor care naveteazd zona urband a municipiului si
imprejurimilor.

Zona este una multifunctionalad caracterizata prin locuire colectivd si individuald de
joasd inaltime, In ultimii ani aceasta fiind mai intens reglementatd prin documentatii de
urbanism tip PUZ intocmite la diferite niveluri de complexitate si pe suprafete variabile. Zona
este deservita de drumuri publice nesistematizate de fostd-exploatare agricold care strabat
tarlalele si campurile localitatii si de drumuri noi propuse conform documentatiilor de
urbanism aprobate anterior, unele realizate si, altele, nerealizate.

Amplasamentul face parte dintr-o zona in curs de dezvoltare imobiliard rapida,
majoritatea investitiilor recente fiind in constructii de locuit individuale, colective si,
sporadic, comerciale. Astfel este foarte importanta analiza asupra evolutiei zonei de-a lungul
timpului in contextul sustinerii oportunitdtii prezentei investitii. Efectele transformarilor sunt
vizibile la nivel macroteritorial, dincolo de limita zonei studiate prin prezenta documentatie.
Ca perioada de referintd vom prezenta analiza anilor 2005 — 2025 cu date care confirma o
anumitd abordare operationala a transformarilor petrecute la nivel spatial. Aceastd perioada
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aduce cele mai semnificative schimbari in procesul de evolutie a fondului construit atit prin
investitiile mici, punctuale si disparate (extinderi ale edificatului intraparcelar, completarea
fondului construit, microzone construite izolat), cat si prin cele de amploare cauzate de
perioada de pre-criza economica globala a anilor 2007-2008. Odata cu depasirea momentului
post-2010 am asistat la relansarea economiei si relaxarea politicilor monetare care au starnit
acest val de investitii, in special in segmentul imobiliar. Aceste investitii, vom vedea, vor fi
deschizdtoarele drumurilor cétre 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 oarecum ordonatd in sectorul imobiliar rezidential pe urmatorul
deceniu, nu una haoticd asa cum se observa astdzi, astfel cd zonele de camp deschis
indepartate de caile principale de circulatie nu s-au reglementat urbanistic, motivul fiind
accesul la drumurile publice si capacitatea administratiei publice locale de a asigura echiparea
cu retele edilitare.

Dezvoltarile recente acordd suficienta fortd si reprezentativitate localitatii Intrucat
densificarea s-a facut pe suprafete extinse de teren, iar mare parte dintre acestea s-au finalizat,
insd unele nici nu au inceput, locuirea individuala necesitand, pe langéd suprafetele mai mari
de teren, si asigurarea retelelor edilitare pe cheltuiala administratiei publice pe lungimi si
distante mari si existand riscul ca, daca la acestea nu sunt racordati toti consumatorii sau o
mare parte a acestora, nu vor fi eficiente si ajung sa nu poatd justifica investitia publicd
initiala. In vecinatate au fost aprobate o serie de documentatii de urbanism, iar acestea si-au
facut simtitd in teren, doar o micd parte din acest teritoriu raméanand doar reglementat
urbanistic si neconstruit.

A LEGENDA

- LmiTe

g =S e e 3 e
Figuri 1 - incadrarea in PUG Séanpetru (editia 2002) si PUG Brasov
Insd practica si tendintele anilor ulteriori intrarii in vigoare a PUG au conturat o
realitate usor diferitd. Din punct de vedere al optimizdrii accesibilizarii si eficientizarii
utilizarii terenurilor, dezvoltarea locuirii In regim colectiv nu doar ca eficientizeaza la nivel

maximal utilizarea infrastructurii rutiere si edilitare, ci si ajutd la densificarea demografica a
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localitatii starnind interes din ce in ce mai crescut pentru investitii de orice tip complementar
si compatibil locuirii (rezidential de micd sau medie inaltime, comercial, de servicii,
productiv, institutional, educational, recreational, etc.). Aceasta dezvoltare a fost posibild prin
realizarea unor documentatii de urbanism PUZ care derogd de la prevederile PUG si care
asigurd posibilitatea construirii in zonele de extravilan, dar parand sa facd parte din teritoriul
intravilan preexistent ca o dezvoltare semi-compacta si cvasi-organica a sa.

In ultimii ani, o suita de alte documentatii de urbanism PUZ au fost aprobate in zona in
scopul construirii de locuinte individuale care, in marea lor majoritate, nu au produs efecte in
teren decat prin dezmembrarile cadastrale efectuate, dar nu si prin edificare.

Se poate observa faptul cd la nivelul anului 2005, cdnd PUG avea cativa ani de
aplicabilitate, zona era una cu destinatie exclusiv agricold, iar transformadrile petrecute in anii
ulteriori au schimbat caracterul acesteia si i-au oferit o noud insemnétate. Pe parcursul anilor,
zona s-a transformat dintr-un cdmp agricol intr-o zond cu utilizare mixta — rezidentiala si de
comert/servicii — in baza documentatiilor de urbanism care au derogat de la prevederile PUG
si In urma operatiunilor cadastrale de alipire si dezmembrare subsecvente.

Google Earth

Figuri 2 - 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 liniara in
lungul si in profunzimea arterelor de circulatie principale care strabate localitatea (DJ 103).
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 medie si 1naltd tensiune LEA
20kV, 110kV si 400kV care strabat tarlalele si traverseaza localitatea pe directia est-vest,
marcand culoare de trecere in jurul carora nu s-au edificat constructii, acesta actionand ca o
bariera antropica in calea dezvoltarii urbanistice.
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Figuri 3 - incadrarea imobilului reglementat in harta topografici militara

Perioada analizata post-2005 aduce cu sine o serie de pseudo-investitii punctuale
private generate, mai degrabd, de trecerea timpului si inevitabila evolutie a tesutului construit.
Astfel, In tandem cu perioada caracterizatd drept cea mai mare crestere economica pe care au
cunoscut-o natiunile lumii in ultimele decenii, in teritoriu observam aparitia unor locuinte si
investitii 1n afacerile deja existente (dezafectarea unor constructii, extinderea altora,
construirea unora noi), investitii minimale care nu acordd suficienta forta dezvoltarii zonei si
denotd un sentiment fals de interes asupra acesteia. Se observa faptul ca zona se afla intr-o
continud stare de conservare, lucru care nu reprezintd neaparat un punct sensibil, ci mai
degrabd o oportunitate pentru investitii precum cea prezentd care pot valorifica si potenta
dezvoltarea economica a zonei si, implicit, a localitatii.
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Figura 4 - Incadrare in harta solurilor

Cu exceptia drumurilor de exploatare care deservesc productiei agricole, la nivelul
anului 2005 nu se mai observa alte dezvoltari sau drumuri special create pentru accesul la
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constructiile sau dezvoltdrile 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 scazuta si nu par a fi intens lucrate, nivelul de
fertilitate al acestora determinand proprietarii sa evite investitiile In cultivarea lor, dat fiind
faptul cd altitudinea zonei este la circa 541 m deasupra nivelului Marii Negre, zona
depresionara fiind inconjuratd de masive muntoase pe toate directiile.

Observand dinamica construirii ultimilor ani, se remarca faptul cd autorizatiile de
construire s-au emis n baza unor documentatii de urbanism tip PUZ pentru introduceri in
intravilan in vederea construirii de locuinte care au oferit zonei un caracter polivalent —
rezidential cu dotdri complementare-economice aferente.

2 .~ » A

Google Earth

Figura 5 - Evolutia tesutului construit al zonei in context spatial - 2014 vs. 2005

Perioada imediat urmatoare aduce cu sine o pluritate de investitii private in constructii
noi de locuit, In antitezd vaditd cu situatia economicd mondiala la acea vreme, respectiv
traversarea crizei financiare globale. Acestea s-au manifestat cu precadere in zonele imediat
adiacente trupului de baza al localitatii ca o continuare si prelungire fireasca a acestuia,
exprimate ca intentie de valorificare a terenurilor libere situate pe terenurile agricole din
intravilan si 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 pe baza documentatiilor de
urbanism PUZ, generata atat din proiecte ample si parceldri complexe, cét 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.
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Se observa faptul cd exista, totusi, investitil care paraziteazd integritatea localitatii
(trupuri izolate dezvoltate haotic) prin fortarea administratiei publice locale de a gasi 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 in mediul rural din cauza costurilor care planeaza asupra bugetului local.

’

Figuri 6 - Evolutia tesutului construit al zonei in context spatial - 2025 vs. 2014

Anul 2025 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 in diferite stadii de dezvoltare, iar
arterele de circulatie incep sa capete gabarite adecvate si nomenclaturd stradala sau sa fie
acompaniate de retele tehnico-edilitare, semn ca investitiile Tn dezvoltarea zonei nu se rezuma
doar la construirea si asigurarea dotarilor in propria incinta, ci asigura cadrul propice pentru
dezvoltarea intregii zone, lucruri care pun bazele dezvoltarii de perspectiva (spre exemplu
alocarea spatiilor necesare modernizarilor viitoare ale drumurilor). Situatia existentd in
prezent aduce cu sine o vedere de ansamblu asupra metamorfozei localitatii din ultimii ani
caracterizati pe de-o parte de perioada crizei economice din anii 2008-2010 si a celei mai
reprezentative cresteri imobiliare si PIB din ultimul secol. Aceastd ascensiune s-a conturat
printr-o multitudine de documentatii de urbanism intocmite in vederea construirii unor
ansambluri mixte rezidential-comercial de diferite marimi (de la doar cateva unitati la cateva
zeci de unitdti), unele dintre acestea asigurand si necesarul functiunilor complementare
locuirii (locuri de joaca pentru copii, spatii verzi, echipamente tehnico-edilitare sau trasarea
unor artere noi de circulatie care sd le degreveze pe cele publice), asigurdnd cdile de
comunicatii rutiere si pietonale necesare atat la momentul respectiv, cat si pentru investitiile
previzionate si potentiale.
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Dezvoltarile 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 sau drumuri subdimensionate care nu respecta profilurile conform
legislatiei in vigoare), ci au propus modernizarea si sistematizarea drumurilor de exploatare
existente care fac legdtura intre zonele investitionale si drumurile publice importante, creand
o tesatura rutierd functionala pentru preluarea tuturor fluxurilor existente si previzionate.

Populatie Comuna Sanpetru
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Figura 7 - Evolutia demografici a comunei Sinpetru (1992-2024)

Suita de investitii realizate de-a lungul timpului s-a produs prin aglutinare, punctual,
prin corelare cu tesutul preexistent al vetrei satului, determindnd extinderea omogend a
limitei intravilanului si 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 excedeazd teritoriul reglementat. Cu alte cuvinte, desi s-a construit
individual, izolat, reglementarea s-a facut previzionat si prospectiv si, mergand in directia
tendintei actuale, s-a realizat aglutinarea la trupul de bazd existent formand, in final, un
singur trup de intravilan compact. Dezvoltarile actuale beneficiaza de posibilitatea integrarii
relativ usoare Intr-un sit permisiv si usor adaptabil, fard constrangeri urbanistice majore, acest
lucru diminuandu-se pe madsura ce vor apdrea constructii invecinate care sa indemne la
respectarea anumitor distante intre ele si compatibilitatea functiunilor propuse cu cele
existente.

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 constanta in principal prin cresterea autorizatiilor de
construire eliberate si densificarea fondului construit, pentru evolutia demografica observdm
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 12.000 de locuitori, cele mai mari cresteri inregistrandu-se in perioada
ultimilor 5 ani, atunci cand cresterea a fost una exponentiald adecvata gradului investitional
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sustinut puternic de dezvoltarea imobiliara, cresterea pand atunci fiind una graduald, dar
constanta (datele pentru anul 2024 sunt preliminare).

An Populatie
1992 3.146
2001 3.127
2008 3.887
2021 9.570
2024 12.625

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 totald a tarii a scazut cu peste 2 milioane in perioada post-socialistd, iar la nivel
judetean aceasta a stagnat la circa 640.000 locuitori. Astfel, daca 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 1n 2021), la nivel judetean aceasta a crescut cu un timid 2% fatd de anii 1992,
deci s-a mentinut la un nivel constant, lucru explicabil printr-un cumul de factori avand in
vedere faptul cd judetul a cunoscut o dezvoltare masivd ca urmare a absorbtiei fondurilor
europene si a dezvoltarii infrastructurii de transport, a cresterii reprezentativitatii n turism si
a cresterii apetitului pentru investitii generatoare de locuri de munca.

La nivel local populatia a crescut cu peste 400%, una dintre cele mai spectaculoase
cresteri demografice ale unei localitati (incd) rurale ale tarii.

An Populatie
1992 23.143.860
2001 22.809.546
2008 22.561.686
2021 22.138.604
2024 21.833.227

Tabel 2 - Evolutia demografica la nivel national

Populatie Romania
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Figura 8 - Evolutia demografica a Romaniei (1992-2024)
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An Populatie
1992 627.434
2001 623.271
2008 624.778
2021 639.832
2024 641.194

Tabel 3 - Evolutia demografica la nivel judetean

Populatie Judetul Brasov
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Figura 9 - Evolutia demografica a judetului Brasov (1992-2024)

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

Lista Monumentelor Istorice si Repertoriul Arheologic National

Zona PUZ nu se afld cuprinsa in Lista Monumentelor Istorice actualizatd in 2015 si nu
se afla la mai putin de 500 m fata de imobile Inscrise pe aceasta lista.

Zona PUZ se afla la o distantd de circa:

e 1,8 km fatd de ,,Ansamblul Bisericii Evanghelice Fortificate” (cod LMI BV-II-a-A-
11817) si 2,4 km fata de Biserica ,,Sf. Nicolae” (cod LMI — BV-II-m-A-11816), situate in
partea de nord, in tesutul construit si constituit al comunei

e 800 m fatd de situl Natura2000 ROSCI0055 ,,Dealul Cetatii Lempes — Mlastina Harman”
in partea de nord-est

e 900 m fata de ,,Tezaurul monetar de la Sanpetru”, Inregistrat In Repertoriul Arheologic
National avand codul 41934.01.01, dar neinregistrat in Lista Monumentelor Istorice.

Intre aceste obiective si imobilul PUZ exista constructii si tesut deja constituit ale ciror
volume si Tndltimi Tmpiedica perceptia lor din zona reglementatd, iar impactul asupra
vizibilitatii acestora este inexistent.
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Imobilul PUZ face parte din zona de intravilan a comunei, astfel cd se respecta
principiul de utilizare rationala a terenului si implicd o dezvoltare controlata si sustenabila a
inuare fireasca a sa.

e - <
A

localitatii In aceasta zona ca o cont

—v Limita UAT

: Limita zonei PUZ

Drumuri principale

Biserica "Sf. Nicolae" :
BV-ll-m-A-11816
distanta = 2,4 km

b, Ansamblul Bisericii
&l Evanghelice Fortificate
BV-1l-a-A-11817
distanta = 1,8 km
L, -

amsen Proiect Str. Narciselor-Brasov

Drumuri secundare
Cursuri de apa

Sensuri giratorii proiectate

Figuri 10 - Distante fati de monumentele clasate din Sinpetru

Amplasarea fata de infrastructura si ciile 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
CFR 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 siguranta (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 Societatii Nationale a Cailor
Ferate Romdne, ,in zona de protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate
lucrari, 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 imposibild impiedicarea
vizibilitatii liniei si a semnalelor feroviare de lucrarile propuse prin prezentul PUZ.

In concluzie, lucrarile propuse prin PUZ nu se supun avizirii administratorului retelei
de transport feroviar si nu afecteaza infrastructura si circulatia feroviara.
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Amplasarea fata de drumurile nationale si judetene

In marea sa parte, localitatea se desfasoard in zona depresionara a muntilor spre zona de
ses, lar drumurile principale se continud dinspre municipiul Brasov inspre localitatile
principale ale regiunii dezvoltate tentacular in lungul drumurilor clasificate. Zona PUZ nu se
invecineaza cu niciun drum clasificat din categoria celor care genereaza zone de sigurantd sau
de protectie. Principalul drum de legaturd cu municipiul Brasov este Str. Zaharia Barsan (fost
DJ 103) situat la circa 900 m vest fatd de zona PUZ.

Conform analizei, zona PUZ nu se afla in zona de protectie sau de sigurantd a
drumurilor nationale, judetene sau comunale (conform art. 17, alin. (1) si anexei nr. 1 din OG
43/1997 privind regimul drumurilor) si nu face parte din zona acestora. Astfel, lucrarile
propuse prin PUZ nu vor prejudicia drumul si siguranta traficului in zona de protectie a
infrastructurii principale de transport rutier. Astfel, lucrarile propuse prin PUZ nu vor
prejudicia drumul si siguranta traficului in zona de protectie a infrastructurii principale de
transport rutier.

Imobilul PUZ acces direct din Str. Galaxiei in partea de vest care are acces ulterior in
Calea Harmanului si, 1n final, in Str. Zaharia Barsan (fost DJ 103).

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.

Amplasarea fata de alte zone de protectie sau zone protejate

Zona PUZ se afla in zona de protectie a culoarelor tehnico-edilitare aferente LEA
110kV si este partial afectatd de aceasta, in partea sud-vestica pe o suprafatd de circa 563 mp.
Cea mai apropiata retea electricd de mare capacitate LEA 400kV este situata la circa 100 m
de zona PUZ, deci in afara culoarului de trecere al acesteia.

Protectia siturilor Natura 2000

- perimetrele apartinind sitului ,,Dealul Cetatii Lempes - Mlastina Harman” (ROSCI0055,
protejate prin Directiva Habitate in suprafata de 370,9 ha si clasate in decembrie 2007,
continand 3 specii si 8 habitate protejate la nivel european) sunt situate la peste 800 m
nord-est fatd de zona PUZ, astfel cd nu existd impact asupra acestora prin activitatile
propuse si desfasurate,

- perimetrul sitului ,,Muntii Bodoc — Baraolt” (ROSPAO0082, protejat prin Directiva Pasari,
in suprafatd de 56.646,2 ha si clasat in octombrie 2007, contindnd 17 specii protejate la
nivel european), este situat la peste 5,8 km nord-est, astfel ca nu existd impact asupra
acestora prin activitatile propuse si desfasurate si

- perimetrul sitului ,,Dealul Ciocas - Dealul Vitelului” (ROSCI0056, protejat prin Directiva
Pasari, n suprafata de 961,4 ha si clasat in decembrie 2007, contindnd 7 specii si 1 habitat
protejate la nivel european), este situat la peste 6,3 km nord-est, astfel ca nu existd impact
asupra acestora prin activitatile propuse si desfasurate.
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Figura 13 - Distanta PUZ - ,,Dealul Ciocas - Dealul Vitelului”
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distantd PUZ
2,6 km

Figura 14 - Vedere asupra Dealului Lempes

Google Earth
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Figura 15 - Profilul terenului prin Imobilul PUZ si culmile invecinate

Amplasarea fati de Aerodromul Sanpetru

Conform analizei situatiei din teren, terenul PUZ se situeaza la circa 2,5 km distanta
nord fatd de cea mai apropiatd pistd a Aerodromului Sanpetru cu drept de administrare
operativd a Aeroclubului ,,Josif Silimon” Sanpetru si se incadreaza in Zona II de servitute
aeronautica de zbor.

Amplasarea fata de Aeroportul International Brasov-Ghimbav

Conform analizei situatiei din teren, terenul PUZ se situeaza la circa 8,1 km distanta
vest fatd de cea mai apropiatd pistd a Aeroportului International Brasov-Ghimbav si se
situeaza in Zona III de servitute aeronautica de zbor.

2.2. incadrare in localitate

Zona analizata se afla 1n partea central-sudica a localitatii, la distantd de circa 1,2 km de
granita cu Municipiul Brasov.
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Figura 16 - Dispunerea intabularilor invecinate pe ortofotoplan

Imobilele care au generat CU au o forma cvasi-rectangulara cu latura scurta paraleld cu
Str. Galaxiei, restul laturilor formand unghiuri dreptunghice perpendiculare pe aceasta.

Proiectul de fatd propune extinderea intravilanului existent pentru realizarea unui
ansamblu rezidential de indltime redusa avand regimul de indltime de maxim P+3E si dotari
complementare care sa deserveasca populatia.

Rh maxim X
H maxim constructii (exceptie echipamente

tehnice, edilitare, publicitare, etc.) * 3
Suprafata maxima construita la sol x x x
Suprafata minima spatii verz private x x x
Suprafata minima circulatii pietonale, 3 4 .
carosabile, parcaje si alte amenajari
Suprafata cedata in domeniul public pentru . . :

modernizarea drumurilor publice
Imobile reglementate prin PUZ

Suprafata tot: rodusa in intravilan
P

Inventarul de coordonate al
imobilului reglementat prin PUZ
Nr. crt. X [m] ¥ [m]
1 466565,235 550155,969
2 466504630 550176,050

Figura 17 - Situatia existenta functionala cu indicarea vecinatatilor
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Vecindtdtile amplasamentului studiat sunt:

Directia Forma de proprietate

nord-vest | 1. Imobile proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice inregistrate in
sistemul informatic integrat de cadastru si carte funciard — NC 105947,
105946, 105945, 105944, 105943, 105942, 105941, 105940, 105939, 105938
si 105937

nord-est | 2. Imobil domeniu public de interes local neinregistrat in sistemul informatic
integrat de cadastru si carte funciard — drum public DE 493

sud-est | 3. Imobil domeniu public de interes local neinregistrat in sistemul informatic
integrat de cadastru si carte funciard — drum public Str. Prundului

sud-vest | 4. Imobil domeniu public de interes local partial inregistrat in sistemul
informatic integrat de cadastru si carte funciara — drum public Str. Galaxiei

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul si imprejurimile nu oferd conditii deosebite de peisaj care sd necesite masuri

speciale de conservare sau valorificare.
Topografia amplasamentelor consta intr-o zona plana cu o declivitate usoara care se va

atenua la faza de construire si nu va crea probleme la fazele ulterioare.

24.

Circulatia

Incadrarea imobilului PUZ 1in teritoriu favorizeazi accesul facil din localititile urbane

polarizatoare, intrucat distanta de parcurs este relativ scurtd de circa 20 minute pana la centrul

municipiului Brasov.

Figura 18 - Accesul din Str. Galaxiei

In prezent, existd un acces la amplasament din drumul public Str. Galaxiei, dar aceasta
strada sistematizata si modernizatd, care descarcd traficul mai departe in Calea Harmanului si,
in final, in Str. Zaharia Barsan (fost DJ 103).
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Ca urmare a documentatiilor de urbanism PUZ aprobate anterior, profilul Str. Galaxiei
a fost stabilit la 7 m cu dublu sens, urmata de cate un trotuar cu latimea de 1,5 m dimensionat
pentru doua fluxuri de pietoni preluand circa 1.400 pietoni/ora.

PROFIL STRADAL BB - CATEGORIA A llI-A

|
o
~

-—
—

0 1.0C .
[ : [ § & e § | | d .
| T") | l lzlg 553‘0 |:l | | % |
| 2 | b AEe™ 3538 31 1 | g l
1 &8 BB g1 g 2282 1811 1 8§
0 4 g 0e0% '§ a 0
| © = 12181 958Ee183 101 21 © [
o E A we 'NOUEE L = W 05
| 82 1121 §1 cEEEpcolf 121 S § |
OE § 0,3, 2678¢Ees5 o OE
| PE 131312 SREVE~FIEIR1 31 PBE |
' £3 8 LN ‘“‘i:g'«goEf 5 B -
| BE | £ |£1¢| Ge0EBISS 121 £ 2E

Figura 19 - Profil stradal conform PUZ aprobat prin HCL 48/28.05.2009

Conform OMT 50/1998, art. 1.3., strazile rurale se clasificd 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.

STRAZI IN LOCALITATI RURALE

2. Strazi secundare

J v A L

10 | 1.0 o] 4.00 |u.5l 1.0 ‘ 1.0
9.00

Figura 20 - Profil stradal conform normelor in vigoare

Conform SR 10144-1:2024, art. 7.6. Profiluri transversale pentru strazi si amenajari
pentru biciclete din localitati rurale, alin. 7.6.2. Profiluri pentru strazi cu circulatie locala,
carosabilul variaza intre 5,50 m si 6,50 m.
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T RIS AC B1 81 AC RI$ T
Figura 40 PR4 - Profil de strada locala in mediul rural (carosabil de la 5,50 m pana la 6,50 m)

Figura 21 - Profil stradal conform normelor in vigoare

Figura 22 - Diagrama izocrona de 10 minute a transportului rutier
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Figura 23 - Diagrama izocrona de 10 minute a transportului cu bicicleta

& W Mot =2 e —r
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Figura 24 - Diagrama izocrona de 10 minute a transportului pedestru

Diagramele izocrone de 10 minute calibrate pentru modurile de deplasare pietonal, cu
bicicleta si rutier releva aria de acoperire a noii investitii in corespondentd cu gabaritele
tramei stradale existente, in conditiile unui flux normal al traficului.
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Acestea releva faptul ca traseul de 10 minute de deplasare este accesibil cu usurinta de
catre locuitorii zonelor in curs de urbanizare si ai celor consacrate (localitdtile invecinate —
Brasov, Bod, Harman), ajungind sa deserveasca chiar si populatia periurband a municipiului
Brasov, cu predilectie localitatile de pe traseul drumurilor principale. Astfel, diagramele au
relevanta deosebitd In raport cu natura investitiei propuse, intrucat oferd o imagine asupra
accesibilitatii zonei, fapt care sustine oportunitatea realizarii acesteia. Amplasarea in
interiorul zonei construite se face fara a periclita integritatea zonelor de locuit invecinate.

2.5. Ocuparea terenurilor
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Figura 25 — Perimetrul zonei PUZ

Imobilele PUZ sunt libere de constructii si neimprejmuite, avand categoria de folosinta
arabil situate in extravilanul localitatii.

. fat
Numar cadastral / Categorie de ] Suprafata (m|:?) . .
. . Intravilan Introducere Mentinere in Proprietar
Carte funciara folosinta L ) ]
inintravilan  extravilan
104386 arabil nu 17.100 0 Rus Cristian
Poenaru Eugen si
104387 arabil nu 5.000 0 gen
Poenaru Valentina
Suprafata introdusain intravilan 22.100

Tabel 4 - Date de identificare a zonei PUZ

2.6. Echipare edilitara

Fiind o zond aflatd in plind dezvoltare imobiliard si avand in vedere cd in imediata
proximitate sunt in curs de finalizare mai multe cartiere rezidentiale dotate cu toate utilitatile
necesare, racordarea la retelele tehnico-edilitare existente in zond se va face facil prin
prelungirea acestora pentru a putea racorda viitorii utilizatori. Toate ansamblurile rezidentiale
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si locuintele invecinate, fiind aprobate si autorizate, au demonstrat posibilitatea racordarii la
retelele tehnico-edilitare necesare bunei functionari.

Zona PUZ este grevata de coridorul de trecere al retelei electrice LEA 110kV. Zona
PUZ nu este grevata de coridoare de trecere ale retelei electrice LEA 400kV.

Beneficiarul va realiza prelungirea si bransarea imobilelor la retelele tehnico-edilitare
existente in zona pe cheltuiala proprie (alimentare cu apd, 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 si cel viitor
previzionat, asigurand un standard si un nivel de calitate superior care sa valorifice specificul
zonel.

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 prin construirea in acelasi specific al vecindtatilor, avand ca obiectiv cresterea calitatii
zonei prin:

» dezvoltarea urbanistica a zonei aflata, in prezent, intr-un stadiu de stagnare peisajera
si functionala;
» cresterea accesibilitatii si permeabilitatii zonei,
eliminarea discontinuitatilor spatiale si a functiunilor incompatibile;
» generarea unor noi obiective care sd contribuie la definirea spatiald a arealului
studiat: locuinte colective, clddiri cu rol multifunctional, zone verzi, parcaje,

A\

echipamente si instalatii tehnico-edilitare, etc.;

> trasarea sau sistematizarea traseelor existente corespunzatoare cailor de circulatie —
realizarea conexiunilor rutiere cu drumurile publice si amenajarea circulatiei
carosabile si pietonale in incinta.

Oportunitatea realizarii investitiei conform prevederilor PUZ este datd de potentialul
ridicat de dezvoltare al zonei datoritd avantajelor pe care le prezintd: gradul crescut al
accesibilitatii pe calea de circulatie principala a localitatii, orientarea si apropierea fata de
centrele de interes ale localitatilor invecinate (Brasov, Bod, Harman).

Avantajele evidente ale unei astfel de dezvoltari In acest loc sunt asigurate in primul
rand de accesibilitatea tehnica si financiard la infrastructura edilitara si de transport aflate In
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imediata proximitate (cai de comunicatie rutierd de importanta locald, retele de alimentare cu
energie electricd, gaze, apa si canalizare). De asemenea, spatiile libere din zona studiata sunt
in mod firesc rezerve pentru investitii care necesitd suprafete relativ mari pentru a fi
realizate, iar drumurile apartindnd domeniului public pot fi amenajate si sistematizate in
vederea valorificarii si Imbunatatirii calitatii zonei cu efect direct asupra calitétii locuirii.

Protectia cursurilor de apa

Zona PUZ nu se invecineazd cu canale de desecare si nu se impun zone de protectie
fatd de acestea, conform Ordinului nr. 227/2006 privind amplasarea si dimensiunile zonelor
de protectie adiacente infrastructurii de imbunatatiri funciare.

Zona PUZ se Invecineaza indirect, peste drumul de exploatare DE493, cu Raul Durbav
(Cod Cadastru = 8-1-50-6-4-0-0, Cod ABA = RO3, Denumire ABA = ABA Olt), iar in zona
nu s-au inregistrat inundatii istorice sau ocazionale, conform Hartilor de hazard — Ciclul I si
II.

Figura 26 - Amplasamentul PUZ fata de zonele inundabile conform Hairtilor de hazard — Ciclul I si IT

In zona adiacenta Raului Durbav se va respecta o retragere de siguranti adecvati a
constructiilor, iar zona va fi amenajatd ca zone verzi de folosinta publica.

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 fatd nu se supune dispozitiilor Legii Apelor nr. 107/1996.

Norme de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei

Imobilul PUZ este localizat la limita zonei de camp agricol zonele destinate locuirii si
activitatilor economice. Cele mai apropiate cladiri de locuit sunt situate la o distantd de circa
6 m in partea de nord-vest, masurat de la limita de proprietate a imobilului PUZ.

Documentatia de urbanism propune valorificarea unor terenuri libere amplasate intr-o
zona cu interes economic pentru localitate, aflata in plin proces de urbanizare si transformare
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din zond agricold in zond rezidentiald. Prin dezvoltarea propusd se urmareste integrarea
acestei zone in intravilanul existent al localitétii, prin realizarea unui ansamblu rezidential de
joasa inaltime, Impreuna cu dotdrile complementare necesare: spatii verzi cu caracter public,
circulatii carosabile si pietonale, locuri de joacd pentru copii, parcaje la sol si echipamente
tehnico-edilitare.

Securitate la incendiu si protectie civila

In proximitatea amplasamentului PUZ nu exista statii de distributie a carburantilor,
rezervoare de combustibili sau alte unitdti care sa implice zone de protectie sanitara sau
misuri suplimentare privind securitatea la incendiu sau protectia civila. In concluzie, nu
exista riscuri pentru sdndtatea 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 cétre un initiator privat prin care se promoveaza interesul legitim privat fard prejudicierea

interesului public. Astfel, prezentul PUZ nu se incadreaza in categoria lucrarilor de utilitate
publicd 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.

e Anexa 1 — definirea principalilor termeni utilizati: localitatea Sanpetru este afectatd de
cutremure, inundatii sau alunecari de teren, riscurile identificate fiind incadrate la un
nivel minim;

e Anexa 2 — cutremure de pamant: zona PUZ este situata intr-o zond in care intensitatea
seismicd este 7| cu perioada 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: zona PUZ este situatd intr-o zona 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 zona PUZ nu sunt
afectate de inundatii datorate revarsarii unui curs de apa;

e Anexa 6, Anexa 6a) si Anexa 7 — alunecari de teren: localitatea Sanpetru si zona PUZ nu
sunt incadrate in 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, intrucat nu este o
documentatie de urbanism pentru zone de riscuri naturale asa cum este definita prin lege ale
carei exigente minime de continut se fac pe baza Studiului judetean sau local al factorilor de
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risc natural, pe baza schemei prevdzute in anexele si utilizand termenii $i matricele-cadru
specifice, In 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

Conform CU, elaborarea P.U.Z. se va face prin informarea si consultarea publicului —
obligatoriu — In urméatoarele etape:
1. Etapa pregéatitoare — anuntarea intentiei de elaborare;
2. Etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare;
3. Etapa aprobarii PUZ se face conform Legii 52/2003 — privind transparenta
decizionala si Legii 544/2001 — privind liber acces la informatiile de interes public.

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.

Topografia amplasamentelor consta intr-o zona pland cu o declivitate usoara care se va

atenua la faza de construire si nu va crea probleme la fazele ulterioare.

3.2. Prevederi ale PUG

Prevederi PUG conform CU

,Folosinta actuala: terenuri arabile, extravilan conform CF104386 si CF104387.

Destinatia terenului conf. PUG aprobata cu Hotararea Consiliului Local Sanpetru nr.
46/29.08.2002, prelungit prin HCL nr. 8/31.01.2024 este de zona de terenuri agricole in
extravilan.

Reglementari fiscale: Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal (Titlu IX, Impozite si
Taxe Locale) cu modificarile si completarile ulterioare.

Zona «Ay, rang IV, conform zonificarii comunei Sanpetru, aprobat cu HCL nr.
61/27.12.2002.”
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BILANT TERITORIAL - REGLEMENTARI URBANISTICE

Suprafata totala zona studiata 73.112 mp
Imobilele care au generat CU 22.100 mp
Criteriu Reglementari in vigoare (PUG) Reglementari propuse prin PUZ
UTR/Functiune dominanta Teren agricol in extravilan Locuire colectiva
POT maxim X 35%
CUT maxim X 1,40 (,,L.c1/Lc2”) / 1,05 (,Lc3”)
Rh maxim X P+3E (,Lc1/Lc2”) / P+2E (,,Lc3")
H maxim constructii « 14 m/15 m* (P+3E)
*imobile cu dotari la parter 11 m/12 m* (P+2E)
UTR ,Lcl” - Locuire colectiva (max. P+3E) X X 9.897 mp 45%
Suprafata construita maxima X X 3.464 mp 35%
UTR ,Lc2” - Locuire colectiva (max. P+3E)* X X 1.722 mp 8%
Suprafata construita maxima X X 602 mp 35%
UTR , Lc3” - Locuire colectiva (max. P+2E) X X 6.159 mp 28%
Suprafata construita maxima X X 2.155 mp 35%
UTR ,,SP” - Spatii verzi de folosinta publica X X 1.113 mp 5%
UTR ,C” - Cai de comunicatie X X 3.209 mp 14%
Imobile reglementate prin PUZ 22.100 mp 100% 22.100 mp 100%

Tabel 5 - Bilant teritorial existent si propus

3.3. Valorificarea cadrului natural

Imobilele care fac obiectul PUZ sunt situate intr-o zona aflata in proces de schimbare si
expansiune functionald, cu semnele vizibile ale unei urbanizari accelerate, insd nu ofera
conditii deosebite de cadru natural.

Se vor amenaja zone verzi care sd 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.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la zona PUZ se va face din Str. Galaxiei situata in partea de vest. Se mentine
relatia stinga-dreapta la iesirea din incinti. In incintd se propune realizarea unei artere
principale de circulatie care sd se conecteze zona PUZ cu drumul public DE493 care
urmareste cursul Durbav (propus pentru a fi strada cu sens unic). De asemenea, se propun si
doua drumuri de legatura ale acesteia cu Str. Prundului, insa acestea se vor definitiva la faza
de documentatie tehnica, la aceastda faza amplasarea definitiva a acestora fiind doar
sugerate/recomandate.

Modernizarea drumurilor publice care necesita asigurarea spatiului din terenurile
imediat Tnvecinate aflate in domeniul public si In proprietatea privatd apartinand persoanelor
fizice sau juridice presupune proceduri de expropriere, cedare, donare sau altd forma stabilita
de catre autoritatile publice locale, la initiativa exclusivd a acesteia, drept pentru care
prezenta documentatie de urbanism nu propune modificari asupra reglementdrilor privind
circulatiile aprobate anterior.
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Amenajarea si organizarea parcajelor se va face in incintd respectandu-se prevederile
HCL Sanpetru. Sunt acceptate autoturismele, mijloacele de transport in comun, masinile de
interventie in cazuri de urgentd, masinile de aprovizionare limitate la un tonaj maxim si un
orar ulterior specificat. De asemenea sunt admise in traficul auto motocicletele si vehicule
actionate de om. Sunt strict interzise vehiculele tractate pe cale animaliera, cat si vehiculele
de peste tonajul maxim admis in zona stabilit ulterior.

Gabaritele circulatiilor rutiere si pietonale in incintd sunt de dimensiuni adecvate unei
bune organizdri si desfasurdri a circulatiilor, transporturilor si parcajelor, inclusiv pentru
autospeciale in caz de interventie. Dimensionarea prospectelor drumurilor din incinta propusa
va face ca circulatia autovehiculelor de stingere a incendiilor si a celor de interventie in caz
de urgenta (inclusiv salvari) sa se facd in conditii de siguranta.

-

Profil transversal 1-1
Drum de incinta principal
- propus -

) 30 km/h

05 15 5,0 7,0 5,0 15 0,5
- 21,0 -

Figura 27 - Profil drum principal in incinta

Profil transversal 2-2
Drum de incinta secundar
- propus -

. W4 30 kmmZ_3® ‘

05 15 5,0 6,0 5,0 15 05
o 20,0 -

Figura 28 - Profil drumuri secundare in incinta

A

Suprafata carosabila poate fi utilizata sub forma de ,,shared-space” intre autovehiculele
rutiere si biciclisti prin infiintarea unor masuri specifice de circulatie, precum limitarea
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vitezei maxime la 30 km/h si marcaje de tip ,,sharrows” pe suprafata carosabild pentru
transportul pe bicicleta pentru a satisface viitoarele nevoi de deplasari cu bicicleta.

Conform art. 27, alin. (7) din OG 43/1997, constructiile si amenajarile propuse vor
trebui sa nu afecteze zona drumurilor publice, iar amplasarea constructiilor, instalatiilor,
panourilor publicitare si a plantatiilor rutiere sd nu obtureze 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.

3.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Prezenta investitie se va dezvolta sub forma unui ansamblu rezidential de inaltime
redusa avand regimul de indltime de maxim P+3E si dotdri complementare care si
deserveasca populatia. Ansamblul va beneficia astfel de toate dotarile necesare unei
functionari coerente si adaptate nevoilor viitorilor locuitori (zone verzi, zone verzi de loisir,
dala pietonala cu alei si trasee, cdi de comunicatie rutierd, parcaje in incinta, inclusiv zone de
incdrcare a autovehiculelor electrice racordare la retelele edilitare, conectivitate in teritoriu,
etc.) si va satisface atat nevoile propriilor locuitori, cat si a celor Invecinati.

Figura 29 - Propunere de mobilare exemplificativa

INDICATORI URBANISTICI SOLICITATI PRIN PUZ

Zona studiatd prin PUZ =73.112 mp
Zona PUZ (suprafata introdusa in intravilan) =22.100 mp
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+ U.T.R. - ,Lcl1” — Zona pentru locuire colectiva (Rh max. P+3E)

POT max. =35%

CUT max. =1,40

Rh max. =P+3E

H max. cladire =14m
*imobile cu dotari la parter =15m

Zone verzi min. =30%

« U.T.R. - ,Lc2” — Zona pentru locuire colectiva (Rh max. P+3E) cu dotari la parter

POT max. =35%

CUT max. =1,40

Rh max. =P+3E

H max. cladire =14m
*imobile cu dotari la parter =15m

Zone verzi min. =30%

% U.T.R. -,,Lc3” — Zona pentru locuire colectiva (Rh max. P+2E)

POT max. =35%

CUT max. =1,05

Rh max. =P+2E

H max. cladire =1lm
*imobile cu dotari la parter =12m

Zone verzi min. =30%

0

X/

*

UTR ,,SP” — Zone verzi de folosinta publica
UTR ,,C” — Zona pentru cii de comunicatie

X/
X4

L)

Procentul minim de zone verzi si spatii plantate cu rol decorativ si de agrement
amenajat se stabileste la nivelul general de 30%.

Zonele verzi se vor amenaja 1n incinta si se vor cuantifica astfel:

e perimetral in jurul cladirilor, cu rol de protectie fatd de vecindtiti, inclusiv ca trotuare de
garda si alei pietonale;

e in jurul 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 in sol, degrevand din sarcina la
care se supune sistemul de colectare a apelor — o solutie foarte bund in contextul bine-
cunoscutului ,,efect de insula termica” pe perioada zilelor cu temperaturi ridicate;

e in zona culoarelor de protectie fata de infrastructura tehnica.

Numadrul orientativ de unitdti locative este de circa 252, iar cel al locurilor de parcare de
circa 313, inclusiv locuri pentru incarcarea autovehiculelor electrice, locuri pentru persoane
cu dizabilitati si locuri de parcare pentru zona de parter comercial. Aceste valori sunt
orientative, nu sunt definitive, iar numarul real se va stabili la fazele de proiectare tehnica
ulterioara, fard necesitatea intocmirii in prealabil a unei noi documentatii de urbanism.
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BILANT TERITORIAL - ILUSTRARE URBANISTICA

Nr. Functiuni si activitati Suprafata (mp) . %
crt. mp  %din UTR din total
Imobile reglementate prin PUZ (propunere introducere in intravilan) 22.100 100%

1 UTR,Lcl” - Zona pentru locuire colectiva (Rh max. P+3E) 9.897 100%

Locuinte colective (Rh max. P+3E) 2.518 25% 45%
Circulatii pietonale si rutiere, inclusiv locuri de parcare 4.332 44% —
Zone verzi private amenajate in incinta 3.047 31%

2 UTR,Lc2” - Zona pentru locuire colectiva (Rh max. P+3E) 1.722 100%

Locuinta colectiva (Rh max. P+3E) cu parter comercial 330 19%

Circulatii pietonale si rutiere, inclusiv locuri de parcare 626 36% 8%

Zone verzi private amenajate in incinta, din care: 749 43% =
*zona afectata de culoarul LEA 110kV 452 26%

Platforme pentru colectare selectiva deseuri 17 1%

3 UTR,Lc3” - Zona pentru locuire colectiva (Rh max. P+2E) 6.159 100%

Locuinte colective (Rh max. P+2E) 1.765 29% 28%
Circulatii pietonale si rutiere, inclusiv locuri de parcare 2.191 36% =
Zone verzi private amenajate in incinta 2.203 36%

4 UTR,SP” - Zona pentru spatii verzi de folosinta publica 1.113 100%

Loc de joaca pentru copii 622 56% 5%
Zone verzi amenajate cu rol ambiental 491 44%

5 UTR,C” - Zona pentru cai de comunicatie 3.209 100%
Suprafata necesara realizarii drumului principal in incinta 2.474 77% 15%
Suprafata necesara modernizarii drumurilor publice 735 23%

Numar orientativ de unitati locative* 252* *fara caracter
Numar orientativ de locuri de parcare* 313* definitiv

Tabel 6 - Bilant mobilare exemplificativa

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Beneficiarul va realiza prelungirea si bransarea imobilelor la retelele tehnico-edilitare
necesare si existente in zond pe cheltuiala proprie (alimentare cu apa, canalizare, alimentare
cu gaze, alimentare cu energie electrica 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, in
functie de solutiile finale de construire si amenajare si avand la baza avizele administratorilor
de retele.

Se permite utilizarea energiei geotermale pentru incdlzirea cladirii, cu conditia ca
instalatiile in cauza sa fie realizate in interiorul parcelei, iar functionarea acestora sd nu
afecteze vecinatatile.

Alimentarea cu apa potabila

Alimentarea cu apa potabild a complexului de locuinte se va realiza prin extinderea

conductei de apd potabila existente in zona.

Canalizarea menajera si pluviala

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza in reteaua de canalizare existente in
zona, prin extindere. Panta conductei de canalizare menajerd nou proiectate intre camine va fi
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de minim 4,00%o.. Pe acest tronson de retea se vor prevedea cdmine de vizitare prefabricate
din beton. Caminele vor fi prevazute cu rama si capac din fonta, carosabila tip IV.

Evacuarea apelor pluviale conventional curate provenite de pe acoperis vor fi colectate
prin jgheaburi si burlane si se vor descarca la nivelul zonelor verzi amenajate.

Alimentarea cu gaze naturale

Racordarea la reteaua de gaze naturale se va face prin extinderea retelei existente
conform avizului administratorului cu respectarea legislatiei in vigoare. Racordarea la reteaua

de distributie gaze naturale se va face in regim de medie presiune, in functie de solicitarile
din zona respectiva. 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

Racordarea la reteaua de energie electricd se va face in conformitate cu avizul
administratorului retelei pe cheltuiala beneficiarului.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiatd in PUZ, cat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor definitiva la faza DTAC.

Zona PUZ este grevata de coridorul de trecere al retelei electrice LEA 110kV. Zona
PUZ nu este grevata de coridoare de trecere ale retelei electrice LEA 400kV.

3.7. Protectia mediului

Depozitarea controlati a deseurilor

Depozitarea si colectarea deseurilor selective si a celor menajere se vor face conform
normele sanitare in vigoare, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante
de scurgere, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a
ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta stare de curatenie.

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

Realizarea investitiei In zona studiatd presupune executarea de lucrari de construire de
amploare relativ medie, Intr-o zond in plin proces de dezvoltare pe segmentul comercial, de
servicii si rezidential.

Impactul potential al realizérii lucrarilor de construire este reprezentat in principal de
perturbarea temporard a traficului si vecindtatilor din partea de nord in timpul executiei
lucrarilor, acesta fiind limitat si cu efecte temporar.

Efecte asupra mediului asociate cu activititile de construire

Activitatile de constructii aferente implementarii investitiei propuse care pot avea un
potential impact asupra mediului, sunt urmatoarele:

- construirea imobilelor, amenajarea spatiilor si zonelor verzi, a parcarilor pentru
autovehicule si a cailor de acces;

- conexiunea cu reteaua de cai de comunicatii existente;

- generarea deseurilor rezultate din activitatea de constructii;

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

- riscuri de accidente: deversari accidentale, incendii, etc.
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Impactul social va fi resimtit la nivel minimal in timpul executdrii lucrdrilor de
construire, a transportului materialelor de constructii si a deseurilor. Impactul va fi resimtit
temporar in zonele de acces ale drumurilor principale si adiacente, cu risc scazut de
intreruperi ale traficului rutier in zona sau de riscuri privind siguranta publica.

Deoarece distantele constructiilor fatd de vecinatati sunt relativ mari, se estimeaza ca
impactul social va fi unul minimal.

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.

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 reglementat 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.

Activitdtile propuse 1n incintd nu evacueaza noxe in atmosferd si nu necesitd instalatii
de epurare speciale. Se vor lua masuri ca la executia lucrarilor sa nu fie afectat mediul
inconjurdtor. Materialele rezultate prin executia lucrdrilor 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 fatd 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 realizarii cdilor de comunicatie rutiere si pietonale din
propria incintd a PUZ si pentru modernizarea drumurilor publice adiacente.

Se propune dezmembrarea si cedarea citre domeniul public a drumului principal din
incintd, inclusiv zonele necesare modernizarii drumurilor publice adiacente. Caile de acces
din incintd vor fi realizate, in prealabil, pe cheltuiala beneficiarului inclusiv dotate cu
infrastructura tehnico-edilitard (energie electrica, alimentare cu apa si canalizare).

In afara acestora, 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
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local si Legii
33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.
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Astfel, prevederile PUZ se aplica in exclusivitate asupra imobilelor avand NC/CF
104387 si 104386. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere altor
imobile. Pentru restul imobilelor situate in zona studiata, prevederile au caracter orientativ si
nu fac obiectul prezentei documentatii de urbanism.

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 elaboratd in conformitate cu normele
tehnice si cu respectarea documentatiei PUZ aprobate.

Se vor solicita certificate de urbanism pentru construirea obiectivelor, se vor obtine
avizele aferente acestora si vor fi elaborate proiectele de executie, respectiv DTAC, proiectul
tehnic si detaliile de executie. Acestea vor fi elaborate in conformitate cu normele tehnice si
cu respectarea PUZ aprobat. De asemenea, se vor solicita certificate de urbanism pentru
bransarea la utilitati.

Etapele realizarii investitiei sunt:

obtinerea autorizatiilor de construire si bransamente;

- realizarea bransamentelor si extinderilor retelelor de apa, canalizare, electricitate si gaze;

- realizarea accesurilor din drumurile publice catre imobilul PUZ si cedarea cédtre domeniul
public a cdilor de acces la nivel de imbracaminte semipermanentd conform HCL
139/2022;

- realizarea constructiilor si amenajarile;

- etapa finald constd in darea in folosinta a investitiei catre utilizatori.

Toate etapele vor avea la bazd avizele/acordurile/autorizatiile solicitate conform
legislatiei in vigoare.

Costurile cu organizarea si executia lucrdrilor propuse, respectiv realizarea
constructiilor, realizarea drumurilor de acces din incintd, amenajarea accesurilor in/din
incintd, extinderile de retele edilitare si realizarea bransamentelor la retelele edilitare aflate pe
domeniul public aferente obiectivului investitional propus vor fi suportate de catre
investitorul privat.

Cheltuielile pentru modernizarea drumurilor publice adiacente vor fi suportate de
administratia publicd tocmai pentru ca aceasta operatiune sa se desfasoare pe intregul sau
traseu, iar spatiul necesar acesteia va fi asigurat si din imobilul PUZ conform prospectelor
stradale stabilite de administratorul drumului respectiv.

Pentru a nu afecta calitatea locuirii persoanelor din cladirile existente, se vor lua masuri
eficiente de control a prafului si emisiilor aplicate pentru fiecare activitate generatoare de praf
desfasurata pe santier.

3.10. Consecinte economice si sociale la nivelul Comunei Sanpetru

Acest tip de investitii reprezintd un instrument esential in stimularea revitalizarii
demografice a mediului rural si trebuie sustinut cu prioritate Tn comunitéti aflate in cdutarea
unei dinamici sociale si economice sustenabile. Prin crearea de oportunitati atractive pentru
stabilirea de noi locuinte, astfel de proiecte contribuie la contracararea tendintei de
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depopulare, in special a exodului populatiei tinere catre centre urbane mai mari, in cdutarea
unui trai mai bun si a unui mediu construit adecvat.

Investitia propusa are potentialul de a reduce efectele procesului de imbatranire
demograficd, intrucat publicul-tintd vizat este constituit in principal din persoane active,
aflate la varsta a doua, in cdutarea unui cadru propice pentru intemeierea unei familii si
pentru ancorarea intr-un stil de viatd echilibrat, apropiat de naturd, dar bine conectat la
infrastructura urband. Astfel, se creeazd premisele pentru intinerirea structurii populatiei si
consolidarea nucleelor familiale, cu efecte pozitive asupra coeziunii sociale locale.

Constructiile ce urmeaza a fi realizate vor respecta reglementérile in vigoare privind
protectia mediului si eficienta energetica, integrand solutii durabile si tehnologii compatibile
cu principiile europene ale dezvoltarii urbane sustenabile. Acest angajament fatd de
protejarea factorilor de mediu se traduce prin utilizarea unor materiale prietenoase cu natura,
implementarea sistemelor de colectare selectiva a deseurilor, reducerea suprafetelor
impermeabile si, acolo unde este cazul, includerea de elemente verzi complementare
(aliniamente vegetale, gradini private, spatii verzi publice).

Scopul principal al promovarii si sustinerii acestor investitii constd in formarea unui
microclimat rezidential coerent, dotat corespunzitor cu functiuni complementare (spatii
pentru comert de proximitate, servicii, infrastructura rutiera adaptata noilor fluxuri, locuri de
joaca si spatii de recreere), capabil sd genereze un grad ridicat de atractivitate si calitate a
vietii. In paralel, proiectul are capacitatea de a dinamiza economia locald prin generarea de
locuri de munca directe si indirecte, de a contribui la reducerea somajului si la stimularea
micilor initiative antreprenoriale.

Impactul asupra cadrului construit si al peisajului va fi unul favorabil, contribuind la
valorificarea vizuald si functionald a zonei, atat din perspectiva locuitorilor, cat si din cea a
vizitatorilor sau a investitorilor.

Amenajarea noului cartier va putea deveni un catalizator pentru initierea unor procese
mai ample de reabilitare si modernizare a infrastructurii existente, consolidand astfel
imaginea coerentd si atractiva a localitatii.

Totodatd, prezenta investitie reprezintad o modalitate legitima de valorificare a dreptului
de proprietate, in conformitate cu principiile constitutionale si ale pietei libere. Pe termen
scurt, proiectul raspunde nevoii de utilizare eficientd a unui teren neexploatat economic, iar
pe termen mediu si lung, contribuie la echilibrarea cererii si ofertei pe piata rezidentiald intr-o
zona aflatd in plind dezvoltare. Avand In vedere potentialul de extindere si existenta unui
fond funciar generos, zona studiata poate evolua organic intr-o micro-comunitate locala bine
inchegata, cu identitate proprie si rol activ in dinamica socio-economica a comunei Sanpetru.

4. CONCLUZIL, MASURI IN CONTINUARE

Solutia propusd urmareste o utilizare rationala si eficientd a terenului, prin restrangerea
suprafetelor construite la strictul necesar din punct de vedere functional, astfel incat investitia
sa fie justificata economic, sustenabild si adaptata cerintelor reale ale pietei. Aceasta abordare
evitd costurile inutile si dimensiunile excesive, contribuind totodata la respectarea
indicatorilor urbanistici propusi care sunt calibrati pentru a asigura o dezvoltare coerentd si
integrata in tesutul existent al zonei.
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Planul Urbanistic Zonal fundamenteaza, din punct de vedere urbanistic si teritorial,
investitia propusa, oferind un cadru reglementator clar pentru modul de ocupare a terenurilor,
reteaua de circulatie propusa, asigurarea utilitatilor si a dotarilor tehnico-edilitare, precum si
pentru organizarea amenajarilor aferente.

Se acorda o atentie deosebita relatiei cu vecindtatile, accesibilitatii si impactului asupra
mediului, astfel incat solutiile propuse sa se Inscrie intr-o logica de dezvoltare durabild, cu
impact minim negativ asupra contextului urbanistic si natural existent.

Criteriile care au stat la baza reglementarilor propuse in aceastd documentatie au fost
fundamentate pe mai multe directii strategice. In primul rand, s-a urmarit alinierea dezvoltarii
la nevoile reale ale economiei locale si ale pietei imobiliare, intr-un context caracterizat de
cerere rezidentiald ridicata si de nevoia de locuire in proximitatea municipiului Brasov. In al
doilea rand, s-a avut in vedere asigurarea unei rezolvari unitare si coerente a problemelor de
ordin urbanistic, tehnico-edilitar, al circulatiilor rutiere si pietonale, dar si al protectiei
mediului, prin implementarea de solutii adaptate specificului local.

In lumina celor prezentate, se poate concluziona ci investitia propusa este una oportuni
si coerent fundamentatd, cu beneficii multiple asupra dezvoltarii echilibrate a comunei
Sanpetru. Aceasta contribuie atit la diversificarea ofertei de locuire, cat si la Tmbundtatirea
calitatii mediului construit si a conditiilor de viata ale actualilor si viitorilor locuitori. Prin
urmare, consideram ca proiectul trebuie promovat si sustinut in mod activ, fiind in acord cu
principiile dezvoltarii teritoriale durabile si cu obiectivele strategice ale comunitatii locale.

Intocmit,
urb. Mihai Necula

urb. Ana-Maria Anghel
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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 executdrii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile 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 tehnicdi 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 urgenta nr. 12/1998 privind transportul pe caile ferate romane si
reorganizarea Societatii Nationale a Cailor Ferate Romane, modificata si actualizatd prin
Ordonanta de urgentd nr. 83/2016 privind unele masuri de eficientizare a implementarii
proiectelor de infrastructurda 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 §i executia retelelor electrice de cabluri
electrice;
Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor cu modificarile si completarile
ulterioare;
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;
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Legea nr. 481/2004 privind protectia civild cu modificarile si completarile ulterioare;
Hotarare Nr. 862/2016 din 16 noiembrie 2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii
la care este obligatorie realizarea adaposturilor de protectie civila, precum si a celor la
care se amenajeaza 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 desfagoard 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
sandtate publicd privind mediul de viata al populatiei;

Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiend si sdnatate
publicd 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 executarii de lucrdri in zona drumului
public si/sau pentru protejarea drumului;

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

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

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 stdlpilor 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 localitétile rurale;

Legislatia actuald in vigoare, complementard 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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