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MEMORIU JUSTIFICATIV

CAPITOLUL 1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea
proiectului:

Beneficiar:

Proiectant:

Amplasament:

Faza de proiectare:

Data elaborarii:

PUZ str. Fagurului, str. Pasunii, Paraul Ghimbasel,
limita P.U.Z. aprobat cu HCL nr. 961/2006, limita
P.U.Z. aprobat cu HCL nr. 221/2010

PRIMARIA MUNICIPIULUI BRASOV

S.C.l'image S.R.L. Brasov, Fdt. Rosiorilor nr. 2 Tel./fax:
0268/316660

BRASOQV, str. Fagurului, str. Pasunii, Paraul Ghimbasel,
limita P.U.Z. aprobat cu HCL nr. 961/2006, limita
P.U.Z. aprobat cu HCL nr. 221/2010

Plan Urbanistic Zonal

01.02.15

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Terenul studiat are o suprafata de 112 ha si se afla in proprietatea

persoanelor fizice si juridice si partial in proprietatea statului, in intravilanul
localitatii, in CA2 - subzona centrelor in curs de constituire, M3 - subzona mixta, L1c

- Locuinte individuale si colective mici cu maxi. P+2 niveluri situate in noile extinderi
sau enclave neconstruite V5 - culoar de protectie LEA 400 kV - interdictie

temoporara de construire pana la elaborare PUZ, conform PUG aprobat si in zona

,C”, ,,D” conform zonificarii municipiului Brasov, aprobata cu H.C.L. nr. 285/2004.

Obiectul lucrarii este intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in conformitate cu
conditiile impuse prin Certificatul de Urbanism nr.3078 din 07.11.2014 si cu tema de
proiectare elaborata de beneficiar.
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Documentatia va urmari rezolvarea urmatoarelor aspecte:

- Se vor stabili reglementari specifice zonelor de locuinte, de functiuni
complementare, de dotari de cartier, circulatie, parcari, zone verzi si indicii urbanistici
de ocupare si utilizare a terenului in conformitate cu prevederile HG 525/1996.

- Se vor prevedea in mod obligatoriu spatii verzi, terenuri de sport si de joaca
pentru copii, precum si dotari de cartier, dimensionate conform reglementarilor in
vigoare. De asemenea, avand in vedere Legea 372/2005 — cu aplicare in 2006, lege
care transpune in legislatia romana directivele europene cu privire la consumurile de
energie conventionala, documentatia va cuprinde obligativitatea ca pentru incalzire sa
fie utilizate si surse de incalzire alternative, altele decat petrol, gaz metan, lemn, (ex:
panouri solare, centrale cu rumegus de lemn etc.) in procent de minim 12%.

- Pentru zonele de locuinte, documentatia va cuprinde inclusiv parcelarea
acestora cu indicarea zonelor edificabile si a indicilor urbanistici in vederea autorizarii
directe.

Ca urmare, in cadrul documentatiei PUZ se vor trata urmatoarele categorii de
probleme:

e Zonificarea functionala a terenurilor pentru locuinte, dotari
complementare, circulatii si zone verzi;

e TInglobarea si corelarea documentatiilor de urbanism anterior aprobate
pentru aceasta zona (PUD-uri, PUZ-uri), pentru a obtine un tesut urban cat
mai coerent;

e Organizarea retelei stradale corelata cu strazile existente;

e Dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e Statutul juridic si circulatia terenurilor;

e Conditii de construire: regim de aliniere, regim de Tnaltime, POT, CUT,
materiale de constructie etc.

e Protectia mediului;

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE — BAZA TOPOGRAFICA

Baza topografica a fost ridicarea topografica vizata de Oficiul de Cadastru
comandata de Primaria Municipiului Brasov si executata de PFA Petru Valentina
Garofita.
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CAPITOLUL 2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. INCADRAREA IN LOCALITATE

Pozitionarea zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul care face obiectul acestui studiu, are o suprafata de aproximativ 112
ha si se afla in intravilanul localitatii.

Relationarea zonei cu localitatea

Amplasamentul este situat la cca 7km de Brasov.

Legatura dintre terenul studiat si municipiul Brasov se face pe E60 - Calea
Feldioarei.

Legatura cu D.N.13 se realizeaza pe strada Fagurului.

2.2. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

Zona studiata se intinde pe o suprafata de 112 ha in intravilanul localitatii, cu
folosinta de teren agricol si partial curti constructii si locuinte individuale. Zona
construita se situeaza de-a lungul strazii Fagurului.

Terenul este situat in municipiul Brasov, in cartierul periurban Stupini, la

iesirea din Brasov catre Tg-Mures. O latura a terenului o reprezinta Paraul
Ghimbasel, care izvoreste din Masivul Postavarul, trece prin Rasnov, Cristian,
Ghimbav si Stupini (Brasov), in amonte de Rasnov si este un afluent al Oltului. Alte
limite ale terenului sunt str. Fagurului, str. Pasunii, limita P.U.Z. aprobat cu HCL nr.
961/2006 si limita P.U.Z. aprobat cu HCL nr. 221/2010.

Terenul studiat este amplasat in nordul municipiului Brasov, in zona C, D,
conform zonificarii municipiului Brasov, aprobat cu HCL nr. 285/2004, municipiu
categoria I.

Destinatia conform P.U.G. Brasov:

CA2 - subzona centrelor in curs de constituire

M3 - subzona mixta
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L1c - Locuinte individuale si colective mici cu maxi. P+2 niveluri situate in
noile extinderi sau enclave neconstruite

V5 - culoar de protectie LEA 400 kV - interdictie temporara de construire pana
la elaborarea P.U.Z.

Regimul juridic al terenului este teren in intravilan.

Tipul de proprietate asupra terenului este proprietate mixta.

Pe terenul studiat se are in vedere construirea unor ansambluri de locuinte.

2.3. PROIECTELE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENII CE PRIVESC
DEZVOLTAREA ZONEI

Pe terenul studiat nu exista proiecte de investitii aprobate sau in curs de

avizare.

CAPITOLUL 3. CONDITII NATURALE

3.1. DATE GEOMORFOLOGICE

Terenul studiat se incadreaza in sesul aluvial al depresiunii Brasovului (sau a
Barsei), situata in interiorul arcului carpatic, avdnd o forma pland, cu o usoara
inclinare de la sud spre nord.

Amplasamentul studiat se finscrie in zona cunoscuta in literatura de
specialitate sub numele de Depresiunea Brasovului.

Aceasta a fost creata la sfarsitul cretacicului prin scufundarea unei catene
carpatice si a functionat ca mediu lacustru marin pana la sfarsitul pliocenului, cand
prin exondare a redevenit uscat. In perioada cat a fost cuprins de ape, in fosa
depresionara a Brasovului s-au acumulat masive depuneri aluvionare, constituite din
orizonturi, strate sau lentile a cdror insumare cifreaza cca. 600m. in cuaternar si post
cuaternar apele de siroire, torentii si organismele fluviatile, nou formate, in cazul
nostru paraul Timis si Durbav, au transportat din partea nordica a Muntilor
Brasovului insemnate cantitati de deluvii, cladind in zona depresionara masive
conuri de dejectie si terase, din a caror intrepatrundere a rezultat un relief tabular
cu aspect de campie, usor inclinata de la sud spre nord. Cercetarile geologice
efectuate in zona au stabilit ca aici nu exista conditii pentru formarea zacamintelor
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de sare, carbune sau depuneri de mal, ori turba, adica formatiuni stratigrafice care
pot sa pericliteze stabilitatea in timp a constructiilor.

Formatiunile Tntalnite in perimetrul cercetat apartin Holocenului inferior, fiind
reprezentate prin depozite deluvial — proluviale cu grosimea cuprinsa intre 2 - 10 m,
care acopera aluviunile terasei inferioare a raului Olt si a paraului Barsa si vastele
conuri de dejectie formate din debuseul vailor Barsei si Timisului (piemontul Sacele)
in sesul depresiunii Brasovului.

Din punct de vedere litologic, depozitele sunt alcatuite din praf argilos, nisip
argilos si pietris marunt. Toate aceste depozite sunt acoperite de un orizont de sol
vegetal.

3.2. ZONAREA SEISMICA

Conform Normativului P 100/92 privind proiectarea antiseismica a
constructiilor, amplasamentul studiat se incadreaza in zona D, caracterizata prin
coeficientul ks = 0,16 si perioada de colt T. = 1,0 sec.

3.3. ADANCIMEA DE INGHET

Tn municipiul Brasov, conform STAS 6054/1977, addncimea de inghet de care
se va tine seama la proiectarea lucrarilor de fundatii este de - 1,00 m.

3.4. EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC

Nu e cazul.

3.5. CLIMA

Orasul Brasov are o clima cu specific temperat-continental, caracterizata prin
nota de tranzitie dintre clima temperata de tip oceanic si cea temperata de tip
continental: mai umeda si racoroasa in zonele de munte, cu precipitatii relativ
reduse si temperaturi usor scazute in zonele mai joase.

Inversiunile de temperatura nu sunt numeroase, de aceea, temperaturile
minime din timpul iernii nu se inscriu in valorile extreme. Temperatura medie
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multianuala a aerului este de 7,6° C, temperatura maxima absoluta fiind de 37° Cin
luna august. Numarul mediu al zilelor de vara si de iarna este aproximativ acelasi -
50 pe an.

Umiditatea aerului are valori medii anuale de 75%. Precipitatiile atmosferice
au valori de 600 - 700 mm/an. Cantitatea de precipitatii este relativ mai ridicata ca
urmare a contrastelor diurne mici.

Vantul la sol are directii predominante dinspre vest si nord-vest si viteze medii
cuprinse intre 1,5 si 3,2 m/s

E.1. Incdrcdri date de zdpadd - municipiul Brasov, conform STAS 10101/21 -
1992, se afld in zona B: gz = 1,2 kN/m”.

E.2. Incdrcdri date de vdnt - municipiul Brasov, conform STAS 10101/20 -
1990, se afld in zona A: gv = 0,30 kN/m”.

3.6. CONCLUZII S| RECOMANDARI

Tn urma cercetirilor efectuate pe teren, se constatd ci din punct de vedere
geotehnic fenomenul care ar putea influenta negativ stabilitatea terenului de
fundare a viitoarelor constructii este dat de prezenta apei din panza freatica.

Constructiile proiectate se vor putea amplasa in orice sector al perimetrului
cercetat.

Pentru viitoarele constructii se recomanda ca fundarea acestora sa se
realizeze in stratul de praf argilos sau de nisip cu pietris, incepand de la addncimea
minimad H=-1,10 m.

Presiunea medie verticala pe talpa fundatiei, provenita din incarcarile de
calcul din gruparea speciala, la fincarcari centrice va fi EREEEEpresiunea
conventionala.

Se impun masuri speciale de executie si exploatare a constructiilor date de
prezenta apei subterane. Daca se respecta aceste masuri, terenul poate fi considerat
un teren bun pentru fundare.

Se va asigura captarea si eliminarea apelor de suprafata din zona
constructiilor prin masuri adecvate (trotuare, rigole, pante corespunzatoare etc.).

CAPITOLUL 4. - ELEMENTE ALE CADRULUI CONSTRUIT
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4.1. CIRCULATIA

Tn ceea ce priveste trama stradald existentd, in zon3 se poate spune c§
aceasta este aproape inexistenta, terenul fiind in cea mai mare parte agricol
intravilan.

Strazile existente, exceptie facand strada Fagurului, sunt drumuri de pamant.

4.2. OCUPAREA TERENURILOR

Cea mai mare parte a terenului studiat este in prezent libera de constructii
avand destinatia de agricol intravilan, constituind un bun suport pentru dezvoltare
urband. Nu beneficiazd de infrastructurd (de comunicatie sau edilitard). Tn
vecinatatea zonei inca nu sunt dezvoltate serviciile, dotarile comerciale, spatiile
verzi, de agrement si sport, in general functiunile conexe locuirii.

CAPITOLUL 5. ECHIPAREA EDILITARA

5.1. ALIMENTAREA CU APA

Situatia existenta

Existd Tn zond o retea de alimentare cu ap3 potabild pe str. Fagurului. Tn
celelalte zone consumatorii au forat puturi pentru a-si asigura necesarul de apa.

Situatia propusa

Pentru asigurarea debitului de apa potabila necesar si luand in consideratie si
o viitoare extindere a zonei se propune o conducta din PEHD cu diametrul de 600
mm.

Conducta se va monta in zona trotuarelor, la o distanta de minim 30cm de
bordura, Tngropata la o adancime de minim 1.00 m de |la generatoarea superioara
pana la cota finita a terenului.
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Reteaua de alimentare cu apa a zonei va fi arborescenta, diametrele vor fi
corespunzatoare cu numarul utilizatorilor si se vor micsora pe masura ce se reduce
si numarul de consumatori. Bransarea la conducta de 1000 mm se va face in camine
de vane, printr-o piesa speciala tip sa care face trecerea de la otel la PEHD.

Toti consumatorii de apa potabila se vor racorda la conducta principala, dupa
caz, prin vane sau robinete pozate in camine, in conformitate cu cerintele Companiei
Apa Brasov. Consumul de apa se va contoriza prin intermediul apometrelor.

Reteaua de hidranti supraterani se va alimenta separat, din reteaua de
1000mm proiectata. Hidrantii stradali vor fi plasati in conformitate cu P118 si vor
avea racorduri infundate tip B si A si racord fix tip A. Racordul va fi de 80mm,
Pn=10bar si se va face in pamant, printr-o piesa speciala.

Reteaua de hidranti de gradina va avea diametrul de 1”,Pn = 6bar, cu roata de
manevra si cutie de protectie cu capac necarosabil, special marcat.

Apa calda de consum se va prepara local prin CT de apartament sau cazane cu
arzatoare pe gaze naturale sau alti combustibili (lichizi, solizi).

5.2. SISTEMUL DE CANALIZARE

Situatia existenta

Exista o retea de canalizare menajera in curs de executie pe strada Fagurului
dar sunt si consumatori racordati la fose septice.

Situatia propusa

Primaria Brasov are in derulare investitia de realizare a canalizarii pentru
cartierul Stupini, in baza proiectului executat de s.c. Prinfo s.a. pentru care s-a emis
avizul S.G.A. nr.116/2006. Conform acestui studiu, apele uzate se vor colecta printr-
un sistem separat dupa cum urmeaza:

a. Canalizarea apelor uzate menajere

Se va executa din conducta PP-KG pentru zone carosabile de trafic greu SN 6,
montate ingropat, sub cota de inghet, pe trotuar.
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Ramificatiile sau schimbarile de directie se vor marca prin camine de
canalizare cu rama si capac carosabil. Reteaua este arborescenta cu diametre
crescand de la consumatori catre conducta principala de colectare ape uzate
menajere.

b. Canalizarea apelor pluviale

Apele pluviale de pe acoperisuri si spatiile verzi se vor infiltra la nivelul solului.
Apele pluviale de pe suprafetele carosabile vor trece prin separatoare de
hidrocarburi si vor fi deversate in emisarul natural din zona - Paraul Ghimbasel.

Reteaua este arborescenta cu diametre variabile in functie de numarul de
utilizatori si va fi alcatuita din:

- conductele colectoare din PP-KG, pentru trafic greu montate pe marginea
carosabilului;

- guri de scurgere cu capace cu gratar din fonta, carosabile;

- camine de colectare cu rama si capac carosabil;

5.3. ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

Situatia existenta

Exista in zona retea de alimentare cu energie electrica in conformitate cu
avizul Electrica S.A. Consumatorii sunt racordati la aceste retele.

Situatia propusa

Alimentarea cu energie electrica se va asigura din posturile trafo nou
infiintate, prin racorduri subterane, ingropate in pamant in conformitate cu
Normativele in vigoare. Cablurile electrice de tipul MCG se vor poza fata de celelalte
conducte, la distantele indicate in Normativ. Sectiunea va fi calculata in
conformitate cu numarul de consumatori. Tensiunea de alimentare va fi 220V
pentru consumatorii casnici si la 380V acolo unde sunt si consumatori industriali
(mica productie). Consumul de energie electrica se va contoriza la intrarea catre
fiecare consumator. De asemenea se va asigura si iluminatul public pentru toate
strazile, pe stalpi din beton cu corpuri de iluminat cu lampi fluorescente. Intersectiile

9



S.C. L'IMAGE S.R.L. MEMORIU JUSTIFICATIV PUZ

strazilor se vor ilumina in conformitate cu Normativele in vigoare. Se va asigura in
intersectii atat functionarea semnalizatoarelor cu lumina intermitenta la trecerile de
pietoni, cat si semaforizarea circulatiei pentru autovehicule.

In ceea ce priveste iluminatul interior, acesta va fi lasat la alegerea
utilizatorilor, acestia putand opta pentru aplice sau alte corpuri de iluminat cu lampi
fluorescente sau incandescente. in locuri publice (cinematografe, magazine, unititi
publice de alimentatie) se va asigura si iluminatul de siguranta, care se va alimenta si
din generatoare de curent electric (asigurand iluminatul de evacuare in caz de
incendiu sau alte situatii neprevazute, in care nu se poate asigura iluminarea din
retea).

Bransarile se vor executa prin mansoane de bransare.

Retelele subterane vor fi marcate in planuri cu lucrari ascunse.

5.4. ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE

Situatia existenta

Exista in zona retea de alimentare cu gaze naturale, in conformitate cu avizul
Distrigaz. Toti consumatorii care au solicitat bransarea sunt racordati la aceste
retele.

Situatia propusa

Reteaua ce urmeaza a se executa se compune din conducta principald si
ramificatiile arborescente, care se vor executa din PEHD pentru gaze naturale si se
va monta pe trotuar, subteran, ingropata, sub cota de inghet si la distantele indicate
de NT-DPE 01/2004 si NT-De-01/2004 fata de celelalte. Proiectarea si executarea
conductei de bransament se va executa de catre DISTRIGAZ Brasov, respectiv de o
societate agreata pentru executia bransamentelor. Instalatiile de utilizare gaze
naturale se vor proiecta si executa pe cheltuiala utilizatorilor, in functie de
necesitatile acestora.

Pentru locuinte de orice fel se recomanda centrale termice.

Pentru celelalte tipuri de consumatori se va determina necesarul de agent
termic si apa calda menajera, se va dimensiona sursa de producere a acestora si
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implicit debitul necesar de gaze naturale. Functie de acestea se va determina
diametrul conductei.

Subtraversarile vor avea tevi de protectie, conducta ingropata se va marca cu
banda de atentionare, feava montata aparent se va vopsi cu vopsea de ulei galbena.

5.5 INSTALATIILE DE INCALZIRE

Situatia existenta

Nu exista in zona retea de alimentare cu agent termic de la punctele termice
de zona.

Situatia propusa

Pentru a asigura confortul fiecarui locuitor al zonei atat in apartamente, case
sau alte locuri fie ele social culturale sau publice se vor utiliza pentru prepararea
agentului termic necesar incalzirii sau prepararii apei calde menajere cazane dotate
cu arzatoare pe combustibil:

- gazos(gaze naturale, propan)

- solid (lemne ,carbuni, brichete)

- lichid(motorina etc.)

Ele vor prepara agent termic pentru incalzirea cu corpuri de incalzire tip
panou din otel sau corpuri de incalzire din fonta.

Apa calda menajera se va produce in boilere cu volume variabile, in functie de
necesitati .

5.6. TELEFONIE, TELEVIZIUNE, INTERNET

Situatia existenta
Exista in zona retea telefonie, in conformitate cu avizul Telekom. Majoritatea
consumatorilor sunt racordati la aceste retele. Nu exista o evidenta a retelelor de

televiziune prin cablu sau internet din zona studiata.
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Situatia propusa
Se va realiza printr-o retea de curenti slabi, pe fibra optica, ingropata in
pamant cu camine de racord, ramificatie si de inspectie. Conductele se vor monta in

tuburi de protectie. Vor fi marcate cu banda avertizoare.

CAPITOLUL 6. PROBLEME DE MEDIU

Zona studiata nu prezinta surse de poluare pentru mediul inconjurator fiind
foarte putin construita cu locuinte unifamiliale si folosita in cea mai mare parte ca
teren agricol.

Toate constructiile ce se vor realiza ulterior pe acest amplasament vor fi
edificate respectand toate normele specifice in vigoare pentru a asigura protectia
mediului.

Sursele de poluare care ar putea aparea sunt date de traficul auto de pe E60
aflata in apropiere.

Prin masurile de protectie ce se propun a fi luate (zone verzi de protectie)
aceste inconveniente se vor diminua considerabil.

Zona nu este afectata de alunecari de teren.

Paraul Ghimbdsel prezinta risc de inundatii in caz de precipitatii abundente. Tn
anul 2007, dupa mai multe zile de ploi torentiale, Paraul Ghimbasel a iesit din matca
si a inundat mai multe gospodarii.

Nu este cazul unor valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

CAPITOLUL 7. NECESITATI $I OPTIUNI

Initiatorul lucrarii, Primaria Brasov doreste reglementarea zonei in vederea
construirii de locuinte dupa o strategie unitara.
Tn cadrul documentatiei PUZ se vor rezolva urmdatoarele categorii de
probleme:
e Zonificarea functionala a terenurilor pentru locuinte individuale, dotari
complementare zone verzi, circulatii;

e Organizarea retelei stradale corelata cu strazile existente;
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e Dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e Statutul juridic si circulatia terenurilor;

e Conditii de construire: regim de aliniere, regim de Tnaltime, POT, CUT,
materiale de constructie etc.;

e Protectia mediului;

CAPITOLUL 8. OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Prin elaborarea P.U.Z. in zona studiata se urmareste:

Reglementarea prin indici de control a constructiilor ce se vor edifica in viitor
pe zona studiata.

Diversificarea functiunilor existente in zona si cresterea gradului de dotare a
zonei prin prevederea de spatii comerciale si de servicii.

Cresterea calitatii spatiului public, crearea unei ambiante urbane atragatoare
si a unei imagini arhitecturale contemporane.

Zona studiata este in dezvoltare, avand in vedere ca orasul Brasov este un
oras aflat in plina expansiune. Prin aparitia de noi drumuri, locuinte si functiuni
complementare, precum si a retelelor edilitare, zona va capata un caracter unitar si
se va integra in cartierul Stupini si in municipiul Bragsov ca o zona cu un grad ridicat
de confort si rafinament.

Totodata aparitia acestor constructii civile si edilitare va genera locuri de
munca ce se vor acoperi de pe piata locala de forta de munca.

CAPITOLUL 9. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL-
URBANISTICA; CATEGORII DE INTERVENTII; REGLEMENTARI

9.1. ELEMENTA DE TEMA

Conditii de construire:

Orice teren, pentru a fi construibil, trebuie sa aiba acces la un drum public sau
acces carosabil prin servitute;
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Suprafata fiecarei parcele, prin forma si dimensiuni, trebuie sa permita
amplasarea unor constructii care sa respecte regulile de amplasare impuse de
regulamentul aferent PUZ;

Noile constructii trebuie sa aiba asigurate utilitatile tehnico-edilitare;

Parcajele necesare se vor realiza in cadrul parcelelor;

Suprafata spatiilor verzi din cadrul fiecarei parcele va fi de minimum 30% din
suprafata acesteia;

Toate aceste conditii vor fi respectate in cadrul documentatiei PUZ, care se va
intocmi in conformitate cu cadrul continut G.M.-010/2000 aprobat de M.L.P.A.T. cu
ordinul 37/ 08.09.2000.

9.2. CRITERII DE ORGANIZARE ARHITECTURAL — URBANISTICA

Criteriile principale de organizare arhitectural-urbanistica au fost urmatoarele:

Stabilirea regimului maxim de inaltime

Stabilirea regimului de aliniere

Stabilirea indicilor maximi de ocupare

Organizarea circulatiei

Recomandariin ceea ce priveste plastica arhitecturala si finisajele

9.3. CAILE DE COMUNICATIE

Organizarea circulatiei in cadrul prezentului studiu are la baza analiza
distributiei functiunilor in zona. S-a urmarit amplificarea si fluidizarea legaturilor cu
D.N.13. Trama stradala urmareste realizarea unei parcelari optime si urmareste pe
cat posibil limitele de proprietate si amplasarea cladirilor si acceselor existente.

9.4. TRANSPORTUL iN COMUN

n prezent, in zona functioneazd transportul in comun pe strada Fagurului.

9.5. PARCAIJE S| GARAJE
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Pe domeniul public se va permite parcarea de proximitate cu timp de
stationare limitat. Pentru investitiile propuse se vor asigura locuri de parcare in
incinta proprietatii.

9.6. SISTEMATIZAREA VERTICALA

Datorita terenului relativ plat nu sunt necesare lucrari de sistematizare
verticala speciale. La intocmirea fiecarui proiect se va urmari:

- 0 buna scurgere a apelor de suprafata;

- un ansamblu coerent de alei carosabile si pietonale, zone verzi, rezolvate in
plan si pe verticala, in conditii de maxima eficienta si estetica.

9.7. ZONIFICAREA TERITORIULUI — BILANT TERITORIAL

Zonificarea teritoriului studiat este prezentata in plansa U03.
Zonele functionale sunt urmatoarele:

M3 - SUBZONA MIXTA SITUATA IN AFARA LIMITELOR ZONEI PROTEJATE, AVAND
REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU SAU DISCONTINUU S

INALTIMI MAXIME DE P+ 2 NIVELURI+ MANSARDA SAU P+2-3NIVELURI (INCLUSIV
LOCUINTE COLECTIVE)

M1 - ZONA CENTRALA PENTRU DOTARI

Ma - ZONA PENTRU DOTARI SPORTIVE SI DE AGREMENT

ZCA- ZONA CURSURI DE APA

V3- SUBZONA SPATIILOR VERZI PENTRU AGREMENT

V/5- SUBZONA SPATIILOR VERZI -
CULOARE DE PROTECTIE A INFRASTRUCTURII TEHNICE

[]
[]
]
[ ]
[ ]
[]
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Constructii P+2E+M, P+2E -3E

Locuinte individuale, case de vacanta: POT maxim = 40%
Locuinte colective, pensiuni: POT maxim = 35%

Alte functiuni decat locuinte inclusiv
minimarket-uri in constructii specializate, POT maxim = 60%
mica productie si depozitare Tn constructii
de dimensiuni medii si mici, birouri, dotari de invatamant,
dotari medicale:

Supermarket-uri in constructii individuale, POT maxim 50%
(A.c. max. 1000mp) cu asigurarea parcajelor la sol:

locuinte individuale, case de vacanta:

P+1E CUT maxim =0,8
P+2E CUT maxim =1,20
P+3E CUT maxim = 1,60

locuinte colective, pensiuni:

P+1E CUT maxim =0,70
P+2E CUT maxim =1,05
P+3E CUT maxim =1,40

Alte functiuni decat locuinte (birouri, dotari de invatamant,
dotari medicale etc.) inclusiv minimarket-uri in constructii specializate: mica
productie si depozitare in constructii de dimensiuni medii si mici (H max. cornisa
10,0 m):

CUT maxim=2,2
CUT volumetric max. 5,5

Supermarket-uri Tn constructii individuale, (A.c. max.1000mp) cu asigurarea
parcajelor la sol (H maxim cornisa 10,0 m)

CUT volumetric max. 5

9.8. REGIMUL DE INALTIME
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Regimul de inaltime maxim propus s-a stabilit in functie de necesitatile
functionale ale obiectivelor, relationarea cu cladirile existente si imaginea de
ansamblu si este detaliat pe zone si functiuni in Regulamentul PUZ. Se va respecta
H.G.525in ce priveste corelarea distantei dintre cladiri cu inaltimea acestora.

9.9. REGIMUL DE ALINIERE AL CONSTRUCTIILOR

Regimul de aliniere al noilor constructii este marcat in plansa U03, si a fost
stabilit in functie de reglementarile PUG si de amplasarea in cadrul zonei studiate.

9.10. PROTECTIA MEDIULUI

Prin elaborarea prezentului PUZ se urmareste crearea unui cadru de
dezvoltare coerenta a unei zone de locuinte si functiuni complementare. Astfel,
pentru protectia mediului s-a urmarit realizarea urmatoarelor deziderate:

« O relationare cat mai fireasca in cadrul localitatii in concordanta cu strategia
de dezvoltare durabila a Brasovului, asa cum este prevazuta in PUG;

« Trasarea unei trame stradale care sa optimizeze circulatia in zona eliminand
perioadele de stationare si prevederea de limitari In ceea ce priveste
transportul greu, in scopul reducerii poluarii;

« Introducerea in regulamentul PUZ de restrictii si interdictii in ceea ce priveste
amplasarea de functiuni care presupun poluare, trafic greu si in general sunt
incompatibile cu locuirea;

« S-au prevazut limitari in ceea ce priveste folosirea terenului in mod intensiv
prin urmatoarele parghii care stau la indemana urbanistului si a autoritatilor
locale:

« Stabilirea unorindici maximi de ocupare a terenului;

. Stabilirea unor aliniamente maxime sau obligatorii;

. Stabilirea unor reguli stricte de amplasare a cladirilor pe aceeasi
parcela si distante minime intre acestea;

. Delimitarea unei zone cu interdictie de construire in vecinatatea
cablurilor de inalta tensiune - zona care va functiona ca zona
verde, dar fara a fi accesibila publicului;

« Amplasarea de zone verzi si de agrement deschise publicului;
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. Obligativitatea respectarii de catre fiecare solicitant de
autorizatie de construire a unui procent minim de spatii verzi de
30%;

« In ceea ce priveste gospoddrirea deseurilor si gospoddrirea apelor s-au
prevazut urmatoarele masuri:

. Depozitarea deseurilor menajere se va face controlat, in spatii
special amenajate in cadrul fiecarei parcele, fiind obligatorie la
darea in functiune a cladirii prezentarea unui contract cu o firma
de salubritate;

« S-a prevazut in cadrul zonei de gospodarire comunala o
platforma de precolectare a deseurilor reciclabile;

« Apele pluviale vor trece printr-un separator de hidrocarburi si vor
fi deversate in emisarul aflat in imediata vecinatate a zonei
studiate, conform avizului S.G.A.

9.11. TIPUL DE PROPRIETATE $SI CIRCULATIA TERENURILOR

Pentru realizarea strazilor, trotuarelor, acceselor propuse si a spatiilor verzi si
a dotarilor de agrement de interes public in zona studiata, este necesara trecerea
unei suprafete aferente de .. ha.in domeniul public.

CAPITOLUL 10. CONCLUZII

Tn vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor si restrictiilor
impuse au fost efectuate analize aprofundate cu privire la:

- incadrarea in Planul Urbanistic General;

- circulatii si echipare edilitara;

- tipul de proprietate al terenurilor;

- stabilirea corecta a zonificarilor;

Avand la baza reglementarile din prezentul PUZ se pot emite Certificate de
urbanism si Autorizatii de construire pentru aceasta zona si se pot comanda studii
de fezabilitate pentru echiparea edilitara.

Tntocmit,
Arh. Liviu Zaharia
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