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Memoriu General

1 Introducere

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
+~PROMOVARE PUZ - CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE INDIVIDUALE P+1E”

Amplasament: Jud. Brasov, Comuna Sanpetru, Sat Sanpetru, Nr.CF 106400, nr. Cad. 106400
Suprafata teren: 7.100 mp
Beneficiari: SC STEMMER PRODUCT SR

Proiectant:

Proiect Nr. :

Data: Mai 2021
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1.2  Bazalegala

"  Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului — text actualizat la
data de 10.06.2013. Actul include modificirile din urmitoarele acte: Ordonanta Nr. 69/2004,
Legea Nr. 289/2006, Ordonanta Nr. 18/2007, Ordonanta 27/2007, Legea Nr. 242/2009, Legea
Nr. 345/2009, O.U.G. Nr. 7/2011, Legea Nr. 162/2011, O.U.G. Nr. 81/2011, Legea Nr. 221/2011,
0.U.G. Nr. 85/2012, Legea 190/2013.

® H.G.Nr.525din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism — text actualizat la data de 24.05.2011. Actul include modificirile din urméitoarele acte:
Hotdrarea Nr. 490/2011.

®  Ordin M.D.R.T. Nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare METODOLOGIE din 30 decembrie 2010
de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism.

® legea Nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si asigurarea spatiilor verzi din zonele
urbane. Text actualizat la data de 25.03.2012. Actul include modificirile din urm&toarele acte:

Legea 47/2012.

1.3  Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanisitc Zonal, solicitat prin Certificatul de Urbanism
nr. 250 din 26.04.2021 emis de Primaria loc. Sanpetru, jud. Brasov, ce serveste la reglementarea obiectului de
investitie ,PROMOVARE PUZ - CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE INDIVIDUALE P+1E”, pe terenul din Jud.
Brasov, Comuna Sanpetru, Sat Sanpetru, Nr.CF 106400, nr. Cad. 106400 in suprafati de 7.100 mp proprietate
privatd a lui SC STEMMER PRODUCT SRL.

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zoni

Investitia se propune a se realiza intr-o zona la marginea localitatii, care are functiunea predominant3 de locuire.
Intrucat exista atdt un context de locuire al zonei, cat si anumite facilititi ce sustin aceasts functiune, investitia
propusd se integreazd cu usurintd in zond, fiind parte astfel din tendinta de dezvoltare general3 a zonei.
Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul UAT

Functiunea propusa este in totald concordantd cu dezvoltarea actuald a zonei in care se situeazs terenul studiat
prin prezenta documentatie, contribuind astfel in mod pozitiv la dezvoltarea economic si sociala a zonei.
Categoriile de Costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce

vor cadea in sarcina autoritatii

Costurile pentru investitia propusa vor fi in proportie de 100% din fondurile proprii ale investitorului privat.

1.4  Surse documentare

Studii si proiecte cu caracter director, elaborate anterior prezentei documentatii P.U.Z.:

=  P.U.G. Sanpetru;
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2 Situatia existenta

2.1  Incadrare in teritoriu si localitate
Zona studiata cuprinde terenul care a generat documentatia de fata si vecinitatile acestuia. Terenul este situat in

Jud. Brasov, Comuna Sanpetru, Sat S&npetru, Nr.CF 106400, nr. Cad. 106400. Conform PUG Sanpetru, imobilul
teren se incadreazd in UTR_L - locuinte si functiuni complementare.

Terenul care a generat documentatia de urbanism Pian Urbanistic Zonal., are o suprafat3 totald 7.100 mp conform
mdsuratorilor cadastrale. Conform actelor de proprietate, SC STEMMER PRODUCT SRL detine imobilul situat la
adresa Jud. Brasov, Comuna Sanpetru, Sat Sdnpetru, Nr.CF 106400, nr. Cad. 106400.

Terenul are urmatoarele vecinatati:

= la N-V - proprietate privatd neintabulata, pe o lungime de 41.25 m;

® la N-E - Strada Dealului (DE 228), pe o lungime de aprox. 92.02 m si drum de servitute cu sens unic pe o
lungime de aprox. 91.97 m;

= laS-E—proprietate privata neintabulata, pe o lungime de 30.28 si proprietate privata nr. cad. 108505, pe
o lungime de 5.49 m;

® laS-V - proprietati private neintabulate, pe o lungime de aprox. 41.53 m; proprietate privata nr. cad.
113657 pe o lungime de 21.53 m; proprietati private neintabulate, pe o lungime de aprox. 63.20 m;
proprietate privata nr. cad. 100801 pe o lungime de 22 m si alte proprietati neintabulate pe o lungime de

Prezentare in raport cu aria protejata ROSCIoos5 & Eoamlonale:pct e conlis
a) Terenul care a generat documentatia PUZ pentru construirea unui Pct‘
AT . s _ ' X [m] Y [m]
ansamblu de locuinte individuale P+1E se afld in extremitatea sud-
Z 1| 549978.112| 468172.366
vesticd a ariei protejate ROSCIO055- DEALUL CETATI LEMPES- 2 | 549990.3973|468158.1575
% 3| 550002.926] 46814288
MLATIHARARMAN. 4| 550008.813| 468135.394
b) Zona destinatd proiectului PUZ nu prezintd suprafete acoperite de 5| 550015.822| 468126.483
6 | 550016.468| 468125.663
specii sau habitate de interes comunitar, aceasta avind categoria de 7 1 550019.5797|468122.3931
2 e . ; 5 8 | 550031.2859(468109.6661
folosintd arabil (conf. Extrasului de carte funciard nr. 106400 9 | 550043.4675)468092 5336
Sanpetru) si teren arabil neirigat (conf. Plan de management DEALUL || 10| 550054.065( 468074.872
. . 11| 550085.467| 468056.614
CETATII LEMPES- MLASTINA HARMAN Sit Natura 2000). 12 | 550078.051| 468039.768
) . 13 | 550089.276| 468022.569
c) Proiectul propus “PROMOVARE PUZ - CONSTRUIRE ANSAMBLU DE 14 | 550093.1848(468026.4253
LOCUINTE INDIVIDUALE P+1E” nu are legdturd directd si nu este || 15 |550114.7616(468047.6915
16 | 550102.303| 468067.356
necesar pentru managmentul conservdrii ariei naturale protejate de 17 | 550096.887 468075.5
. ) N R . . . . 18 | 550091.179| 468084.084
interes comunitar, intrucdt acesta vizeaza integrarea in zona de 19 | 550081.924| 468099 571
dezvoltare a locuirii din intravilanul localitatii Sdnpetru. 20 | 550080.335| 468101.974
! oc dbSEalaRlisanp 21| 550067.136| 468121927
d) Proiectul propus prin PUZ nu va avea impact asupra speciilor si 22 | 550067.981| 468126.887
5 23 | 550066.7983(468128.4186
habitatelor din aria naturald protejatd de interes comunitar, terenul 24 | 550063.6799|468132.3315
. - i ; 5 - 25| 550044.779/468155.8022
fiind amplasat pe limita ariei naturale protejate, in zona arabil3 a 26 | 550026.9435468177 9395
ariei protejate, unde se propune realizarea unui ansamblu de || 27 | 550010.093 468198.42
locuinte individuale P+1E. S=7100 mp P=449.13

aprox. 38.54 m;
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2.2  Elemente ale cadrului natural

Configurarea functional-volumetric3 (aspecte urbanistice) va respecta functia pe care o au elementele de cadru
natural existente in reglementarile privind zona studiata prin P.U.Z.

Conditii climatice

Desi este agezata intr-o zond de climd temperatd, Sanpetru este afectat de masele de aer continental, provenite
din zonele invecinate. Curentii de aer estici dau variatii excesive de temperatur, de pans la 70°C, intre verile
calduroase si iernile geroase. Estul si sudul comunei au toamne lungi si cilduroase, ierni blande si primaveri
timpurii. Media anuald a temperaturii in Sanpetru este in jur de 10 - 11°C.

Cea mai inalta temperaturd medie anual3 s-a inregistrat in anul 1963, de 13,1° C si cea mai mics,in anul 1875 de
8,3° C. Din observatiile si analizele efectuate, rezultd c& Sanpetru are ani alternativi cu temperaturi joase (1973,
1977, 1979) si ridicate (1876, 1978, 1980). Cea mai friguroasi lund este ianuarie , cu o medie de — 2,9° C iar cea
mai cdlduroasd este iulie cu o medie de 22,8° C. In general, variatiile de temperaturs dintre noapte si zi sunt de 34
-35°C, iarna side 20 - 30° C, vara. Cea mai fnalt3 temperatur3, de 41,1° C a fost inregistratd in data de 20 august
1945 si cea mai joasd temperaturd de -30°C, in ianuarie 1888,

Noua zond rezidentiald are o temperaturd medie anuald de 10,5° C, cu vanturi puternice uneori, cu un grad scizut
de poluare comparativ cu centrul, un grad de umiditate in jurul valorii de 77%, cu frecvente aparitii ale cetii si un
volum de precipitatii sub 550 - 600 mm pe an. Zona periferic3 este influentatd de constructiile joase (1 - 2 nivele)
cu suprafete verzi si mari zone industriale; aceastd zon urband este in mare m3sur3 expus3 vantului, valurilor de
cdldurd gi de frig, dar cu contraste mici, o umiditate ridicat3 si aer curat. Volumul precipitatiilor este sub 500 mm
pe an.

2.3 Circulatia

Accesul carosabil si cel pietonal se realizeazd din drumul public, Strada Dealului (DE228), situat la nord-estul
terenului.

2.4 Zone expuse la riscuri naturale

Din analiza efectuatd la nivel zonal pentru noul amplasament, a alunecdrilor de teren sau a cutremurelor de
pamant, conform studiilor de specialitate, au rezultat urméitoarele:

Din punct de vedere microseismic, conform zonarii teritoriului Romaniei, perimetrul de fata se incadreazs in zona
cu valoarea coeficientului ag = 0,24 g si valoarea coeficientului perioadei de colt Tc = 1,6 sec — Conform normativ
P100-1/2006.

Amplasamentul viitorului imobil nu este supus riscurilor naturale previzibile.

2.5 Echipare edilitara

Terenul nu este racordat la utilitati.

Retelele se vor realiza astfel:

- Alimentarea cu apd a clddirilor ce se vor edifica, se va realiza din sistemul centralizat al localititii, existent pe str.
Poarta Cadmpului (conductd PEHD De 110 mm), prin extinderea retelei cu circa 240m.

- Evacuarea apelor uzate menajere se va face in colectorul de canalizare PVC-KG De 250 mm existent pe Strada

Meschenndorfer, prin extinderea retelei cu circa 420m.
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- Apele pluviale de pe amplasament se vor descérca liber la nivelul solului.

- Racoradrea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiatd si stabilirea sursei de alimentare (a puctelor de
racordare) se va concretiza la faza DTAC.

- Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locurile vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibili a
cablurilor CATV.

- Autorizarea executarii obiectivelor propuse prin PUZ se va face dupa sau concomitent cu autorizarea executarii
lucrarilor de infrastructura mentionate mai sus (drumuri, utilitati), necesare functionarii.

2.6 Probleme de mediu

Pentru viitor se propune conservarea si imbunatatirea calitatii mediului, printr-o judicioasa coordonare a factorilor
poluanti in cadrul localitatii, tindndu-se seama de problemele specifice ale obiectivelor economice din zona,

existente sau viitoare.

3 Propuneride dezvoltare urbanistica

3.1  Concluzii ale studiilor de fundamentare

Aceastd lucrare este intocmitd pe baza datelor culese din studiile si proiectele realizate la capitolul 1.4. — Surse
documentare. Beneficiarul lucrdrii a pus la dispozitie studiile de fundamentare cu caracter analitic, consultativ sau
prospectiv necesare.

3.2 Prevederi ale documentatiilor de urbanism in vigoare

Conform PUG Sanpetru, terenul se incadreazd in intravilanul UAT Sanpetru.

3.3 DESCRIERE SOLUTIE

SC STEMMER PRODUCT SRL solicitd reglementarea imobilului in vederea efectudrii lucrérilor pentru investitia
»~PROMOVARE PUZ - CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE INDIVIDUALE P+1E” care sd raspund3 actualelor
cerinte de dezvoltare ale zonei.

Circulatii si accese:

Accesul carosabil si accesul pietonal se realizeaza din drumul public, Strada Dealului (DE228) ce are un profil de 8
m, situat la nord-estul terenului si din drumurile propuse prin Planul Urbanisitc Zonal, cu un profil de 7 m (strada
Cu Sens unic).

Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor va fi asiguratd in incinta fiecarei parcele, in afara circulatiilor carosabile. Se vor asigura
minim 2 locuri de parcare pentru cladirile de locuit.

Indici si indicatori urbanistici propusi:

S teren = 7.100 mp

Suprafata teren privat ce urmeaza sé fie cedat domeniului public: Strézi/trotuare = 137.50 mp,

Suprafatd rdmasa in domeniul privat (parcele): 6,962.50 mp

Numdr parcele locuire: 9

Suprafete parcele: cuprinse intre 625.25 mp si 1603.09 mp

P.O.T. max= 30%
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CU.T.max=0.6

RH max = P+1E

Suprafatd minima spatiu verde = min.50%

Nr. locuri de parcare/parcela = 2 (in incinta)

Indici si indicatori urbanistici

S teren 7.100 mp
Functiune Locuinte izolate
POT 30%
CuT 0,6
Rh P+1
Spatiu verde/parcela 50%

*Se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta si nu fie o fals mansardare ci si se inscrie in volumul unui

acoperis cu panta de minimum 30 de grade; suprafata nivelului mansardei va fi de maximum 60% din aria nivelului curent.

ADC cu maxim 0.6 din AC.

* in cazul mansardelor, se admite o depésire a CUT proportional cu suplimentarea

Bilant Teritorial
Suprafata (mp) Procente
Steren 7,100.00 100.00%
Locuire individuala (9 parcele) 6,962.50 98.06%
Suprafata cedata domeniului public 137.50 1.94%

Proiectant

arh. Viadimir Ghiga
urb. Adiela (Ciopasiu) Dobre
urb. Ana-Gabriela Zarif
urb. Oana Petre
urb. Victoria Matei
Intocmit

urb. Victoria Matei

12|
bl}&fl ‘f‘ [\~

Pagina7

PUZ - ,PROMOVARE PUZ - CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE INDIVIDUALE
Jud. Brasov, Comuna Sanpetruy, Sat Sanpetru, Nr.CF 106400, nr. Cad. 106400

P+1E”






