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Memoriu Tehnic Explicativ

1 Introducere
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Proiect Nr. :
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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 modificarile din urmatoarele 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 modificarile din urmatoarele acte:
Hotardrea 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.

1.3  Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Studiu de Oportunitate, solicitat prin Certificatul de
Urbanism nr. 191 din 16.03.2022 emis de Primaria Comunei Sanpetru , Judetul Brasov, ce serveste la
reglementarea obiectului de investitie ,INTRODUCERE TN INTRAVILAN SI CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE
P+1E+M”, pe terenurile din Jud. Brasov, Com. Sdnpetru, DC 383/3, Nr. Cad. 106504, Nr. Cad. 106503 si Nr, Cad.
1030589. in suprafata totald de 8,200 mp, unde Nr. Cad.106504 are o suprafata de 400 mp, proprieta private ale
domnului Ghimbasan loan si Ghimbasan Livia potrivit Actului Notarial nr.1849 din 059/12/2014 emis de Petrescu
Manuela Ada, Nr.Cad. 106503 are o suprafata de 5,100 mp potrivit Actului Notarial nr.2625 din 19/10/2010 emis
de Ungureanu Olimpia , Nr. Cad. 103059 are o suprafata de 2,700 mp potrivit proprietdti private ale doamnei

Ghimbasan Livia potrivit Actului Notarial nr.2625 din 19/10/2010 emis de Ungureanu Olimpia .

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona

Investitia se propune a se realiza intr-o zona di‘n extravilanul localitatii, care se invecineaza cu alte zone destinate
locuirii sau serviciilor. La est de Strada George Cosbuc, DE 365, exista alte 3 documentatii PUZ aprobate pentru
locuire individuale dupd cum urmeaza: H.C.L. nr. 76 din 23.07.2009, aviz unic nr. 123 din 16 iun 20089, H.C.L. nr.68
din 15.12.2016, Aviz unic Nr.35 din 21.11.2016, inclusiv PUZ aprobat cu H.C.L. nr. 73 din 24.06.2010, Aviz Unic
nr.83/2010. Extinderea in aceasta zona de extravilan se face asadar din anul 2009. In PUZ aprobat cu H.C.L. nr. 76
din 23.07.2009, aviz unic nr. 123 din 16 iun 2009 se propune o zena multifuntionald care include si o piscina .
Pentru aceatsa investitie s-au asigurat doua zone destinate parcarii, una imediat la est de Str. George Cosbuc cu
o capacitate de 34 de locuri de parcare si o altd zond intre zona multifunctional3 si locuire. Intrucat existd atat un
context de locuire si de servicii in zona interventiei, propunerea se integreaza cu usurinta, fadcand astfel parte din
tendinta de dezvoltare generala a zonei.

Propunerea terenurilor domnilor Ghimbasan respecta, conform LEGII nr. 24 din 15 ianuarie 2007, procentul de 5
% din suprafata investitiei care sa fie destinat spatiului public. Astfel s-a generat un procent de 2 % pentru plantatia

de aliniament si 3 % pentru un spatiu public de mici dimensiuni cu acces din strada DE 383/3. Spatiul public este
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definit conform dimensiunilor avute ca un spatiu verde de tip fasie, sau mai sunt cunoscute ca spatii verzi de tip

buzunar ( “Pocket space”).

Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul UAT

Functiunea propusa este in totald concordanta cu dezvoltarea actuald a zonei in care se situeazd terenul studiat.

Prin prezenta documentatie, se contribuie in mod pozitiv la dezvoltarea economici si sociald 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 privatin ceea
ce priveste zona destinatd locuirii si al spatiului verde public si costurile destinate realizirii retelelor edilitare. Prin
sistematizarea tramei stradale DE 383/3 si a noului drum creat pentru accesul la noile 9 parcele, se prevede
cedarea a 1,920.89 mp privati domeniului public. Largirea este prevazuta pentru momentul in care vor exista
fonduri din banii primariei pentru lirgirea Drumului de exploatare 383/3 de la latimea actuala de 4 m la un profil

de 10 m.

1.4  Surse documentare
Studii si proiecte cu caracter director, elaborate anterior prezentei documentatii 5.0.:
= P.U.G Sanpetru;
®  PUZaprobat H.C.L. nr. 76 din 23.07.2008, aviz unic nr. 123 din 16 iun 2009

2 Situatia existenta

2.1  Incadrare in teritoriu si localitate

Zona studiata cuprinde terenul care a generat documentatia de fata si vecinatatile acestuia. Terenul este situat in
Jud. Brasov, Com. Sanpetru, DC 383/3, Nr. Cad. 106504, Nr. Cad. 106503 si Nr. Cad. 103059. Conform PUG
Sanpetru imobilul teren este situat in extravilan si conform Extrasului de carte funciars terenul intrd in categoria
terenului arabil.

Terenurile care au generat documentatia de urbanism S.0., au o suprafat3 totald de 8,200 mp conform
madsuratorilor cadastrale. Conform actelor de proprietate, Ghimbasan loan si Ghimbasan Livia si Ghimbasan Livia
sunt proprietarii terenurilor situate la adresa Jud. Brasov, Com. Sénpetru, DC 383/3, Nr. Cad. 106504, Nr. Cad.
106503 si Nr. Cad. 103059..

Terenurile au urmatoarele vecinatati:

Pentru terenul cu Nr.Cad. 106504

* la N—proprietate privata adoamnei Ghimbasan Livia cu Nr.cad. 106503, pe o lungime de 12.2 m
= la E—proprietate privata cu Nr.Cad. 103367 pe o lungime de 33.01 m

* laS—Drum de acces DC 5A- Strada Dosul Cerbului, pe o lungime de 12.2 m;

= la V- Proprietate privata Nr.Cad. 106503 pe o lungime 33.01 m
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Pentru terenul cu Nr.Cad. 106503

* |a N—-proprietate privata cu Nr.Top. A/383/1/2, pe o lungime de 19.62 m, respectiv 9.17 m

® laE— proprietate privata cu Nr.Top. A/383/1/2, pe o lungime de 24.74 si proprietate privata cu Nr.Cad.
106505 pe o lungime de 138,78 m

= |aS—Drum de acces DE 383/3 pe o lungime de 17.24 m;

= |a V- Proprietate privata Nr.Cad. 103357 pe o lungime de 85,593 m

Pentru terenul cu Nr.Cad. 103059

= |a N-proprietate privata cu Nr.Top. A/383/1/2, pe o lungime de 13.95 m

= |a E— proprietate privata cu Nr.Cad. 106503, pe o lungime de 198.58 m

® |aS—Drum de acces DE 383/3 pe o lungime de 13.62 m;

= laV- Proprietate privata Nr.Top. A 383/1/1/8/3 pe o lungime de 198,58 m

2.2 Elemente ale cadrului natural

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

Conditii climatice

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

Cea mai inaltd temperaturd medie anuald s-a inregistrat in anul 1963, de 13,1° Csi cea mai micd,in anul 1875 de
8,3° C. Din observatiile si analizele efectuate, rezultd ca Sanpetru are ani alternativi cu temperaturi joase {1973,
1977, 1979) si ridicate (1976, 1978, 1980). Cea mai friguroasd lund este ianuarie , cu o medie de — 2,9° C iar cea
mai cdlduroasd este iulie cu o medie de 22,8° C. Tn general, variatiile de temperatura dintre noapte si zi sunt de 34
-35°C, iarna side 20 - 30° C, vara. Cea mai inaltd temperaturd, de 41,1° C a fost inregistratd in data de 20 august
1945 si cea mai joasd temperaturad de -30°C, in ianuarie 1888.

Noua zona 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 periferica este influentatd de constructiile joase (1 - 2 nivele)
cu suprafete verzi si mari zone industriale; aceastd zond urband este in mare mésurd expusa vantului, valurilor de

caldurd si de frig, dar cu contraste mici, o umiditate ridicatd si aer curat. Volumul precipitatiilor este sub 500 mm

pe an.

2.3 Circulatia
Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din drumul de exploatare DE 383/3 care la randul lui are acces din
strada principala George Cosbuc. Drumul George Cosbuc are acces direct in DJ 103 care este ruta directa catre

Municipiul Brasov. Terenurile care au generat Studiul de Oportunitate sunt situate la o distanta de aproximativ

1,2 km de Drumul Judetean 103.
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Profilele celor doua drumuri de acces variaz3 dupd cum urmeaza: De 383/3 are un profilde 4 m , iar Strada George
Cosbuc are un profil care variaza intre 4-4,8 m. Ambele c3i de acces sunt drumuri de pdmant, drumuri neasfaltate

in prezent.

2.4 Zone expuse la riscuri naturale

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

Din punct de vedere microseismic, conform zonrii teritoriului Romaniei, perimetrul de fata se incadreaz3 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 edilitaria

Terenul nu este racordat la utilitdti in prezent.

in ceea ce priveste realizarea utilit3tilor, solutia prevede realizarea unor solutii locale (put forat si fosa septica)
pand la racordarea in viitor la o retea edilitard extinsa de primarie in zona de studiu.

Retelele se vor realiza in urmatorul mod:

- Alimentarea cu apd a cladiilor care se vor edifica, se face prin conectarea la reteaua locala. Este extinsj in prezent
pana in dreptul terenului cu Nr.Cad. 117113, conform datelor primite din partea Primariei Sanpetru

- Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin intermediul unei fose septice si ulterior, cand Primaria Sénpetru
va realiza proiect pentru extinderea retelei de canalizare, prin intermediul retelei de canalizare locale.

- Accesul la gaze se va realiza prin extinderea la reteaua locala care in prezent se opreste in dreptul terenului cu
Nr.Cad. 117113

- Racoradrea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata 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 vizibil3 a
cablurilor CATV.

- Autorizarea executarii obiectivelor propuse prin P.U.Z. se va face dup& sau concomitent cu autorizarea executarii
lucrarilor de infrastructura mentionate mai sus (drumuri, utilitati), necesare functionérii.

intreaga procedura a echipirii edilitare se va asigura din banii beneficiarilor, prin investitie privata.

2.6 Probleme de mediu

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

existente sau viitoare.

Pagina6

S.0.—,INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE P+1E+M”
Jud. Brasov, Com. Sanpetru, DC 383/3, Nr. Cad. 106504, Nr. Cad. 106503 si Nr. Cad. 103059.



B B BUBER c&-mait: office@uberhause.ro, Tel: +40 314 060 060, +40 733 033 033 NPT w——
HAUSE Bucuresti,Str. CA. Rosetti, nr. 25, parter ;

3 Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Aceasta lucrare este intocmitd pe baza datelor culese din studiile si proiectele realizate la capitolul 1.4, — Surse
documentare. Tindnd cont de dezvoltarea ansamblurilor destinate locuirii individuale, lucru vizibil si in extravilanul
comunei Sanpetru, amplasarea celor 9 imobile destinate locuirii se incadreaza in specificul zonei.

3.2 Prevederi ale documentatiilor de urbanism in vigoare

Conform PUG Sanpetru, imobilul teren se incadreazi in extravilan.

3.3 DESCRIERE SOLUTIE

Ghimbasan loan si Ghimbasan Livia solicitd reglementarea imobilului in vederea efectuarii lucrarilor pentru
investita ,INTRODUCERE TN INTRAVILAN SI CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE P+1E+M” care s& raspunda
actualelor cerinte de dezvoltare a zonei. Pe suprafata celor 3 terenuri este destinatd locuirii individuale. Intrega
suprafatéd a fost impartitd in 3 zone importante: Zona de acces cu un profil de 10 m, 9 parcele destinate locuirii
individuale si o un spatiu verde de mici dimensiuni de tip tbuzunart cu acces public.

Reglementarea prevede o suprafatd destinata si largirii arterei DE 383/3 dela4 mla 10 m.

Circulatii si accese:

Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din drumul de exploatare existent DE 383/. Drumul de acces este
propus spre largire de la un gabarit de 4 m in prezent, la o artera cu un profil de 10 m care este previzuts cu
doua benzi carosabile ( 3,5 fiecare), trotuare si plantatie de aliniament ( 1 m trotuarul si 0,5 m zona destinat3
spatiului verde).

Tn urma extinderii tramei stradale existente si a realizirii zonei de acces catre cele 10 parcele generate (9 destinate
locuirii si una spatiului public de mici dimensiuni) , o suprafata de 1,920.89 mp din ternul privat este destinats
circulatiilor si este propusa sa fie cedatd domeniului public, urmand ca aceasta sa fie realizatd din costurile
Primariei Sanpetru, din bani publici, in momnetul in care va fi previzut modernizarea drumului.

Stationarea autovehiculelor

Stationarea i parcarea autovehiculelor se vor realiza in incintele nou amenajate, in afara circulatiilor publice, in
zona retrasd de 5 m fata de aliniament.

Indici si indicatori urbanistici propusi:

Steren =8,200 mp unde Nr. Cad. 103059 are o suprafata de 2,700 mp si Nr. Cad.106503 are o suprafata de 5,100
mp si Nr. Cad. 106504 are o suprafata de 400 mp.

Suprafata totald destinatd circulatiilor: 1,920,89 mp- suprafaté care este cedatd domeniului public.

Suprafata totald destinata locuirii: 5,869.11 mp

Numar parcele: 10 ( 9 destinate locuirii si una spatiului verde public de mici dimensiuni)

Suprafata parcelelor: 500.04 mp- 967.75 mp

P.O.T. max= 30%
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C.U.T. max=1,2

RH max = P+1E+M ( H COAMA= 10 M)

Bucuresti, Str. C.A. Rosetti, nr. 25, parter

Suprafatd minimd spatiu verde/ parceld = min.30%

Nr. locuri de parcare/parceld : 2 la o unitate locativa

La parcele de 967 mp se pot construi case cuplate atat timp cat se respecta retragerile si procentul de spatiu

verde/ parcela de 30 %.

www.uberhause.ro

Indici si indicatori urbanistici

Existent Conform PUG SANPETRU PROPUS

Functiune IT:: UTR L- locuinteindividuale Locuire individuala

U.M.
S teren 8.200,00 8.200,00 8.200,00 mp
S. circulatii acces
loturi 1.920,89| mp
S. carosabil 1.452,16
S pietonal 468.73
S locuire 5869.11 | mp
POT 30% 30%
CuT 1,2 1.2
Rh Rh max P+2E Rh max P+1E+M{ 10 m)
S.verde public 5% 5%- 410 mp| mp
Plantatie de
aliniament 164.93|mp
Sp public-gradina 245,07|\mp
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