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REABILITARI INTERIOARE SI EXTERIOARE, REFUNCTIONALIZARE
COMPLEX TURISTIC CU MODIFICARI STRUCTURALE SI CONSTRUCTIVE

str. Poiana Soarelui, fn , Poiana Brasov, Brasov
imobil identificat prin nr. cad. 174178

FAZA P.U.D

MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

Denumire obiectiv de investitii: REABILITARI INTERIOARE SI EXTERIOARE,
REFUNCTIONALIZARE COMPLEX TURISTIC CU
MODIFICARI STRUCTURALE SI CONSTRUCTIVE*
Conform CU 857 din 27.03.2023

Beneficiar: S.C. EDELWEISS POIANA HOTEL’S S.R.L.
Adresa: Jud. Brasov, Mun. Brasov- Poiana Brasov, str. Poiana Soareui, fn.
Faza: Proiect Urbanistic de Detaliu
Numar proiect: 18 /2023 | faza P.U.D.
Sef proiect: arh. IULIAN NECHITA

1.2. Obiectul documentatiei:

Definirea elementelor urbanistice ce vor sta la baza intocmirii documentatiilor pentru obtinerea
autorizatiei de construire a obiectivelor ce urmeaza a se amplasa in zona studiata, in vederea avizarii
acestora de catre organele abilitate si aprobarii in Consiliul Local.

P.U.D. stabileste:

- dimensiunile, functiunile si aspectului arhitectural al obiectivelor;
integrarea i armonizarea cu constructiile existente;
- rezolvarea circulatiei, accese, parcaje;
circulatia terenurilor in functie de proprietari;
- echiparea edilitara.

Obiectivul documentatiei consta in:

definirea elementelor urbanistice ce vor sta la baza intocmirii documentatiilor pentru obtinerea

Autorizatiei de Construire a obiectivelor ce urmeaza a se modifica si amenaja pentru cladirea din

zona studiata

stabilirea indicilor urbanistici P.O.T., C.U.T. prin mentinerea acestora fara a se modifica, prin

mentinea regimului de inaltime existent

- stabilirea elementelor estetice si arhitecturale ale cladirii propuse pentru modernizare conf.

regulament P.U.Z. Poiana Brasov, aprobat prin HCL 647/2010 prelungit cu HCL nr
411/2019 cu valabilitate pana in 24.06.2024
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2. INCADRAREA iN ZONA

2.1. Situatia obiectivului in cadrul localitatii

Terenul si constructia ce fac obiectul prezentei documentatii, se afla in proprietatea beneficiarei
conform C.F. 174178, si este amplasat in intravilanul orasului Brasov — Poiana Brasov, la adresa: str.
Poiana Soarelui, fn., jud. Brasov, avand nr. cad. 174178 si cu o suprafata a terenului de 2038 mp, respectiv
suprafata maxima a cladirii la sol este de 759,00 mp

2.2. Prevederi si reglementari ale documentatiilor de urbanism elaborate anterior
Pentru zona studiata se aplica prevederile conform P.U.Z. Poiana Brasov:

- incadrare in ZT1 -Zona turism 1 — zona hoteluri si dotari aferente, elaborandu-se astfel Proiect
Urbanistic de Detaliu pentru modernizarea constructiei.

- conf. prescriptiilor si recomandarilor generale la nivelul studiate prin PUZ, toate documentatiile vor
avea la baza Planuri Urbanistice de Detaliu care vor prelua conditionarile din Regulamentul aferent
PUZ Poiana Brasov.

REGIM DE INALTIME P+3+M — se poate adauga subsol sau demisol
P.O.T. MAXIM ADMIS 30%
C.U.T. MAXIM ADMIS 1,2
RETRAGERI Reglementare prin P.U.D. :
- Se vor respecta retragerile minime fatd de aliniament conf. plansei
de reglementari aferenta P.U.Z.
- minim H/2 din Tnaltimea maxima a cladirii pentru limitele laterale si
posterioara

Legea 350/2001, actualizata, privind amenajare teritoriului si urbanismului si Ordinul de aplicare
nr. 233 din 26.02. 2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, HG nr.
525/1996, republicata, privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism, constituie cadrul legislativ
reglementar pentru elaborarea documentatiilor de urbanism si de amenajare a teritoriului, in baza carora se
pot autoriza constructiile propuse.

Documentatii si_studii de specialitate suport in elaborarea documentatiei de P.U.D.:

- Regulamentul de urbanism aferent documentatiei P.U.Z. Poiana Brasov — aprobata cu HCL nr.
647/2010;

- HG 525/1996, republicata, privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Ordinul nr. 233 din 26.02. 2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului si de elaborare si actualizare a documentatiilor
de urbanism, HG nr. 525/1996, republicata, privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism

- Plan Urbanistic Zonal Poiana Brasov : ZT1 -Zona turism 1 — zona hoteluri si dotari aferente,
elaborandu-se astfel Proiect Urbanistic de Detaliu pentru modernizarea constructiei, - aprobat HCL
647/2010 , prelungit cu HCL nr. 411/2019 cu valabilitate 24.06.2024

- tema de proiectare avizata nr. 149064/16.10.2023 de catre Comisia Tehnica de Amenajarea
Teritoriului si Urbanism si a Comisiei de Circulatie din cadrul Primariei Brasov, cu privire la tema

.....

complex turistic cu modificari structurale si constructive”;
- certificatul de urbanism nr. 857 din 27.03.2023 ;
- ridicare topografica -nr. 4800 din 2023 — documentatie intocmita de ing. Dobrescu Oana



3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Brasov -Poiana Brasov, amplasat la
drumul de acces din str. Poiana Soarelui

Circulatia principala in zona se desfasoara pe str. Poiana Soarelui, iar accesul se face in
incinta terenului studiat se face din strada principala.

3.2. Suprafata ocupatd, limite, vecinatdati
Terenul studiat identificat prin nr. cad. 174178 si inscris in C.F. 174178 este in panta de la nord la
sud,parcela avand suprafata totala de 2038 mp .
- N zonei studiate — domeniu public — parcari si str. Poiana Soarelui
- E zonei studiate — domeniu public — str. Poiana Soarelui
- S zonei studiate — proprietate privata : nr. cad. 170952 (Transferoviar Holding SRL si Edelweiss
Poiana Hotel’s SRL)
-V zonei studiate —proprietati private ale Statului Roman :
- nr.cad. 124385 Statul Roman prin Ministerul Educatiei, Cercetarii, Tineretului
si Sportului — Autoritatea Nationala pentru Sport si Tineret — Complex Sportiv
National ‘Poiana Brasov”
- nr. cad. 106779 Statul Romén prin Ministerul Tineretului si Sportului—
Complex Sportiv National ‘Poiana Brasov”

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Terenul identificat prin cad 174178 este in panta cu diferente de pana la 4m de la nord la sud. Pe
terenul studiat exista 0 constructie cu functiune de hotel si regim D+P+2E+2M inscrisa in cartea
funciard si cu suprafatd construita maxima existenta de 759,00 mp, respectiv suprafata maxima
desfasurata existenta de 3386,00 mp.

La nivelul terenului sunt amenajate circulatii auto si pietonale, respectiv parcari (12 locuri de
parcare).

Accesul pietonal si auto se realizeaza din str. Poiana Soarelui

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

- Parcela studiata este situatd conform PUZ Poiana Brasov in ZT1 -Zona turism 1 — zona hoteluri si
dotéri aferente, elaborandu-se astfel Proiect Urbanistic de Detaliu pentru modernizarea constructiei.

- conf. prescriptiilor si recomandarilor generale la nivelul studiate prin PUZ, toate documentatiile vor
avea la baza Planuri Urbanistice de Detaliu care vor prelua conditionarile din Regulamentul aferent
PUZ Poiana Brasov.

Initiatorul lucrarii — SC Edelweiss Poiana Hotel’s SRL - doreste realizarea de lucrari
interioare si exterioare si refunctionalizarea complexului turistic fard modificarea suprafetelor
construite existente

Obiectivul propus se va integra din punct de vedere estetic zonei studiate. Se vor utiliza
materiale de buna calitate.

3.5. Tipul de proprietate asupra terenurilor
Terenul pe care se realizeaza documentatia P.U.D., este proprietatea privata a SC Edelweiss Poiana
Hotel’s SRL. Accesul se realizeaza din str. Poiana Soarelui.

3.6. Tipul terenului de fundare. Adancimea apei subterane. Parametrii seismici caracteristici
zonei



Riscul geotehnic — depinde de 2 grupe de factori si anume:
- Factori legati de teren dintre care cei mai importanti sunt conditiile de teren, apa subterana si zona

seismica de calcul
- Factori legati de importanta constructiei si de vecinatatile acestora.

Categoria geotehnica este: ,,1”

Conform categoriei geotehnice
Metoda de cercetare s-a ales prin sondaje deschise executate in pamanturi STAS 1242/3-87 si
observatii directe in zona amplasamentului si a zonelor aflate in imediata vecinate a acestuia.

- conform “Cod de proiectare seismica” — P100-1/2013, pentru perimetrul cercetat se va lua
in considerare:

- acceleratia terenului: ag=0.20g

- perioada de control Tc=0.7s

- Riscul geotehnic este redus, categoria geotehnica 1

3.7. Analiza fondului construit existent
o Caracteristicile parcelelor : suprafetele parcelor vor fi de minim 2000mp, cu exceptia
parcelelor dezmembrate anterior documentatiei PUZ Poiana Brasov.
©)
Fondul construit existent- vecinatatile: din punct de vedere al destinatiei cladirilor, functiunea
predominanta este cea de agrement, cu regim de inaltime P pana la P+M
Fondul construit existent- terenul studiat: Pe terenul studiat exista o constructie cu regim
D+P+2E+2M cu functiunea de hotel. Constructia existenta se va moderniza si refunctionaliza prin
compartimentari interioare si schimbarea finisajelor exterioare , fara modificarea suprafetelor construite
existente

3.8. Echipare existenta
Retele edilitare existente in zona studiata : apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale,
telefonizare.

3.9 Avize, acorduri si studii de specialitate care au stat la elaborarea documentatiei:

- ridicare topografica nr. 4702 din 2020 CF 164558

4. REGLEMENTARI

4.1 Obiective solicitate prin tema program
reabilitari si recompartimentari interioare si exterioare;

- stabilirea elementelor estetice si arhitecturale ale cladirii existente prin propunerile arhitecturale
propuse prin schimbarea finisajelor exterioare, balustrade si tamplarii;

- stabilirea indicilor urbanistici P.O.T., C.U.T. prin mentinerea acestora fara a se modifica, prin
mentinea regimului de inaltime existent;

- reamenajarea locurilor de parcare conform normelor in vigoare.

4.2. Functionabilitatea, amplasarea si conformarea constructiilor
Beneficiara doreste sa realizeaze lucrari de reabilitare si recompartimentari interioare, modernizarea

imobilului existent prin schimbarea finisajelor si elementelor decorative exterioare .
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La nivelul terenului sunt amenajate 12 de locuri de parcare, iar acestea se vor dimensiona conform
normelor in vigoare (NP 24/2022)

Constructia este amplasata la aproximativ 5,0 m fata de limita de proprietatea de la E (distanta
masurata de la fata balconului pana la limita de proprietate) ,la minim 1.10 m fata de limita de proprietate
delaS,la min. 3,11 m distanta fata de limita de proprietate de la V si la minim 29,70 m data de limita de
proprietate N.

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata
Imobilul existent are o suprafata maxima construita (inclusiv proiectiile balcoanelor) conf. acte si
masuratori de 759,00mp, iar suprafata desfasurata totala este de 3227,90 mp
- POT existent : 37,24 %
- CUT existent : 1,58

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Distante fata de constructiile existente sau viitoare in zona:

o Fata de limitele laterale si posterioare se va pastra o distanta de minim H/2 din inaltimea maxima
a constructiilor existente si propuse;

o Accesul pietonal si auto se va realiza dintr-un drum public — str. Poiana Soarelui

4.5 Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente, mentinute
Accesul auto si pietonal existent , la teren, se va pastra. Accesul se face din str. Poiana Soarelui .

Drumuri
Circulatia principala in zona se desfasoara pe str. Poiana Soarelui.

Accesele carosabile in interiorul terenului
Accesul rutier la proprietatea studiata se asigura din strada principala prin rampe care preiau
panta terenului inclinat si se continua cu un drum auto de incinta.

Parcaje la sol
Fluxul circulatiei auto este generat de numarul de unitati de cazare — 48 camere. Se asigura un
minim de 12 de locuri de parcare — amenajate la nivelul solului.

Circulatia pietonala
Sunt prevazute alei pietonale de incinta, rampe si trepte.

Spatii verzi
Sunt amenajate spatii verzi amenajate ce ocupa 18,97% din suprafata terenului studiat. Se vor
realiza lucrari de reabilitare si modernizare doar la nivelul cladirii.

Accese si circulatii auto magini de interventie
Se va asigura accesul masinilor de interventie prin zona asigurata accesului auto in incinta,
respectiv din strada principala — str. Poiana Soarelui

4.6. Principii de interventie asupra constructiilor existente
Se pastreaza distantele minime prevazute in normative, astfel incat nu sunt necesare interventii.



4.7. Modalitati de organizare §i rezolvare a circulatiei

Linia de aliniere a imobilului propus este de 6,00 fata de limita de proprietate la strada Calea
Fagarasului , trotuarul existent are 2,00 m, intrarea pe teren -accesul pietonal si auto se face din strada
principala ( Calea Fagarasului), accese separate.

4.7.1. Drumuri

Circulatia principala in zona se desfasoara pe strada Poiana Soarelui.

4.7.3. Parcaje la sol

Fluxul circulatiei auto este generat de numarul de unitati de cazare — 48 camere. Se asigura un
minim de 12 de locuri de parcare — amenajate la nivelul solului.

Suprafata parcarilor supraterane: 160,00 mp

4.7.4. Circulatia pietonala
Sunt prevazute alei pietonale de incinta, accesul la imobil se realizeaza separat de circulatia auto.
Suprafata mentinuta a circulatiilor pietoanele date de alei, rampe, scari si terase este de 284,17 mp

4.7.5. Spatii verzi

Suprafata mentinutd a spatiilor verzi amenajate ocupa 18,97% din suprafata terenului studiat -
389,34 mp.

4.7.5. Accese si circulatii auto masini de interventie
Se va asigura accesul masinilor de interventii (pompieri, salvare) din strada Poiana Soarelui pe
calea de acces auto, respectiv din strada principala (pentru interventii pe latura de est).

4.8. Solutii prentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii. Solutii pentru reabiltiarea si
dezvoltarea spatiilor verzi

Platforma existenta pentru depozitarea si amplasarea pubelelor pentru deseurile menajere este
acoperitd, iar accesul este facil. Se respect Ordinul 119/2014 privind aprobarea Normelor de igiena si
sandtate publica privind mediul de viatd al populatiei.

4.9. Lucrari necesare de sistematizare verticala
In cadrul P.U.D. a fost necesara si analiza lucrarilor de sistematizare verticald
caracterizate prin inscrierea convenabila a constructiilor existente si a celor proiectate in teren.
La elaborarea solutiilor de sistematizare verticala s-au avut in vedere urmatoarele aspecte:
- stabilirea unor cote verticale convenabile pentru viitoarele constructii propuse, corelate cu
amenajarile terenului studiat.
- asigurarea pantelor necesare evacuarii apelor pluviale.
Analiza sistematizarii verticale a zonei cuprinse in P.U.D. fundamenteaza solutia de amplasare a
constructiilor si de amenajare a teritoriului.

4.10. Regimul de construire
Regim de Tndltime existent : D+ P+2E+2M
Regim de indltime mentinut: D+ P+2E+2M

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

P.O.T. existent = 37,24 % P.O.T. mentinut= 37,24%
C.U.T. existent = 1,58 C.U.T. mentinut= 1.58
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4.11. Asigurarea utilitatilor
Conform avize eliberate de operatorii zonali.

4.12. Bilant teritorial
S teren = 2038,00 mp

S constr. existenta = 759,00 mp
S desf. existenta = 3227,90 mp (fara balcoane)
S desf. existenta = 3386,00 mp (cu balcoane)

S construita la sol= 759,00 mp (neschimbata)
S desf. TOTALA existenti fari Shalcoane = 3227,90 mp (neschimbat )
S desf. TOTALA existenti cu Sbalcoane = 3386,00 mp (neschimbat)

P.O.T. max = 30 % (conform PUZ Poiana Brasov)
P.O.T existent = 37,24% (constructie existenta)
POT mentinut -rezultat = 37,24% (neschimbat)

C.U.T.max=1,2 (conform PUZ Poiana Brasov)

CUT existent = 1,58 ((constructie existenta)
CUT mentinut- rezultat = 1.58 (neschimbat)
5. Concluzii

5.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Prezenta documentatie respecta prevederile legale si conditiile impuse prin documentatiile elaborate
anterior P.U.D. si scoate in evidenta faptul ca obiectivul propus va creste gradul de atractivitate al zonei.

Prin plantari si amenajarile ce se vor face se va asigura un aspectul ingrijit al zonei.

5.2. Masuri ce decurg in continuarea P.U.D.

Pe baza documentatiei de fata, aprobata de organele abilitate in acest sens, a aprobarilor si avizelor
solicitate prin Certificatul de Urbanism nr. 857 din 27.03.2023, emis de Primaria Municipiului Brasov,
putandu-se trece la elaborarea proiectului pentru obtinerea Autorizatiei de Construire.

Intocmit,
arh. Nechita lulian



P. U. D. — Municipiul Brasov
Str. Poiana Soarelui, nr cad. 174178
Beneficiar : S.C. EDELWEISS POIANA HOTEL’S S.R.L.
Initiator PUD : S.C. EDELWEISS POIANA HOTEL’S S.R.L.

BILANT TERITORIAL -SITUATIA EXISTENTA Conform tabel 1 plansa 2

Suprafata teren studiat mp. S%
Constructii existente (conf. acte) 759,00 37,24%
Steren amenajat 1279,00 62,76%
Total suprafata 2038,00 100,00

BILANT TERITORIAL -REGLEMENTARI

Conform tabel 1 plansa 3

Suprafata teren studiat mp. S%
Suprafata ocupata de cladire * 759,00 * 37,24 *
Sconstruita maxima pt calculare P.O.T.
Socupata de cladire (fara proiectie balcoane) 675,39 33,13
S circulatie pietonala mentinuta 284 17 1410
Alei, trotuare de garda, rampe ’ ’
S circulatie auto mentinuta 529.10 25 97
Alei auto, rampe
Suprafata parcari supraterane mentinuta 160,00 7,80
Suprafata verde — mentinuta 389,34 18,97
Total suprafata propietate 2038,00 100,00

ELEMENTE DE REGULAMENT-Conform tabel 2 plansa 3

Coeficientii Coeficientii urbanistici
oeficientii neschimbati
urbanistici conf PUZ Imentinuti la faza

-ZT1 B UD

Steren studiat 2038,00 mp

P.O.T. maxim 30 %

P.O.T. existent si mentinut o

la faza PUD 37,24%

C.U.T. maxim 1,2

C.U.T. mentinutla faza PUD 1.58

Sverde amenajata min. 20% 18,97 %
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