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CAPITOLUL1 - [INTRODUCERE

1.1. DATE GENERALE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI
Denumirea obiectului de investitie:
P.U.Z. - PLAN URBANISTIC ZONAL - Construire hala imbuteliere (Sc cca 4900 mp),

reconfigurare si modernizare etapizata incinta URSUS BRASOV (demolari/ extinderi
/construiri), corelare prevederi PUG cu functiune existenta

Amplasament: jud. Brasov, Municipiul Brasov, str. Calea Bucuresti, nr. 251
Beneficiar: S.C. URSUS BREWERIES S.A.

Proiectant arhitectura/urbanism: S.C. PROARH S.R.L.

Numar proiect arhitectura: CW148178/2019

Faza de proiectare: P.U.Z. / Aviz de oportunitate

Data elaborarii; 02/2019 .

1.2. OBIECTUL DOCUMENTATIE!I DE URBANISM
1.2.1. SOLICITARI ALE TEME! -PROGRAM

Conform Certificatului de urbanism nr. 152 /15.01.2020 emis de Primaria Mun. Brasov se
ntocmeste prezentul volum pentru lucrarea P.U.Z. - PLAN URBANISTIC ZONAL - Construire hala
imbuteliere (Sc cca 4900 mp), reconfigurare si modernizare etapizata incinta URSUS BRASOV
(demolari/ extinderi /constviri), corelare prevederi PUG cu functiune existent , in vederea
reglementarii urbanistice a zonei studiate, propunandu-se noi constructii industriale prin
dezafectarea partiala sau totala a unor constructii vechi, actiuni propuse in vederea
satisfacerii noilor cerinte de dezvoltare si echipare a zonei, cu respectarea normativelor si
legiilor in vigoare.

Suprafata zonei studiate si reglementate propusa este delimitata :

- la sudest de sir. Garii Darste ;

- la sudvest de sir. Calea Bucuresti ;

- la nordest de limita cqii ferate ;

- la nordvest de limita de proprietate a terenului reglementat cu vecinatatile;

Terenul din cadrul zonei studiate se afla in proprietatea privata :

S.C. URSUS BREWERIES S.A., CF nr. 128942 BV, cu S = 47573 mp si este incadrat in
subzona M3b: subzona mixta situata in afara zonei protejate, conf. PUG Mun. Brasov.
(M3b - subzona mixta situata in afara zonei protejate, cu cladiri avand caracter continuu sau
discontinuu si inaltimi de max. P+4E — in cadrul mixtitatii functionale propuse functiunile
dominante sunt servicii, comert, mica productie, depozitare de mici dimensiuni ).
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TABEL DESCRIPTIV SITUATIA EXISTENTA:

S.C. URSUS BREWERIES S.A. - nr. Cad 128942 :

ANCA TRANSILVANIA - BRASOV, str. Pictor N. Grigorescu, .

Nr. | Nr. Destinatie Functiune cladire Regim S S desf. Volum
crt | cad | constructie de constr. | mp mc
inaltime | mp
01 | C1 Constructii industriale | Hala de imbuteliere bere la P+1E 733,00 2178,00 | 18926,82
si edilitare sticla tip ,Krones", an’70 8,69 m
02 [C2 Constructii industriale | Deporzite si ateliere, an™50 P+1Ep 1630,00 | 2123,00 | 21230,00
si edilitare 10m
03 |C3 Constructii industriale | Hala fierber, an™71 S+P+4E | 413,00 1905,00 | 46005,75
si edilitare 24,15m
04 | C4 | Constructiiindustriale | Hala fabricatie malt, an™30 S+P+3E | 289,00 1507,00 | 37675,00
si edilitare 25m
05 | C5 Constructii industriale | Atelier capse, an™70 P 518,00 518,00 2590,00
si edilitare 5m
06 [ Cé Constructii industriale | Statie preparare apa P 211,00 211,00 1055,00
si edilitare potabila si tehnologica, 5m
an2000
07 | C7 Constructii industriale | Sectiile fermentare si drojdie+ | P + Ep 782,00 877,00 17540,00
si edilitare cip si dependinte culoar 20m
conducte, an2000
08 | C8 Constructii industriale | Hala de fermentatie, an’70 P+4E 921,00 3712,00 | 96512,00
si edilitare 26m
09 | C9 Constructii industriale | Atelier de intrefinere, an™70 P 896,00 896,00 3584,00
si edilitare 4m
10 | C11 | Constructii Birouri, an”40 P+1E 520,00 1410,00 | 9870,00
administrative si 7m
social culturale
11 | €12 | Constructii anexa Cabina poarta, an’70 P-3,9m | 39,00 39,00 152,10
12 | C15 | Constructii industriale | Stafie reglare gaz, an™70 P 51,00 51,00 265,20
si edilitare 5,20
13 | C16 | Constructiiindustriale | Centrala termica, an™72 P 492,00 492,00 4182,00
si edilitare 8.50m
14 | C17 | Constructii indusfriale | Post alimentare cu energie P 156,00 156,00 | 881,40
si edilitare electrica, an’70 5,65m
15 | C18 | Constructiiindustriale | Centrala frig, an™20 P 692,00 692,00 5536,00
si edilitare 8m '
16 | C19? | Constructii industriale | Centrala aer, an™70 P 361,00 361,00 1805,00
si edilitare 5m
17 | C20 | Constructii industriale | Statie de epurare ape uzate P+1E+2 | 177,00 306,00 2998.80
si edilifare Epartial
92,.8m
18 | C21 | Constructii anexa Magazie P-4m 57.00 57,00 228,00
12 | €22 | Constructii anexa Garagj auto, an’70 P- 5m 97.00 97.00 485,00
20 | C23 | Constructii anexa Cabina poarta P-2,55m | 13,00 13,00 33,15
21 | C24 | Constructiiindustriale | Fermentatie 1-2 corp nou, S+P+1E | 3220,00 | 9240,00 | 101640,00
si edilitare fermentatie 12 veche, sectie 1Tm
de butoadie KEG, corp
imbuteliere, an’60
22 | C25 | Consfructiiindustricle | Sectie tragere butoi, an50 S+P+3- | 933,00 4175,00 | 102287,50
si edilitare SE
24,5m
23 | C26 | Constructiiindustriale | Fierbere, an™79 S+P+2E | 147,00 569,00 13940,50
si edilitare 24,5m
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24 | C27 | Constructiiindustriale | Corp fierbere, an 29 S+P+5E | 290,00 1332,00 | 32805,50
si edilitare 24,.5m
25 | €28 | Consiructiiindustriale | Sali germinare TOPF, an”30 S+P+4E | 419,00 2532,00 | 63300,00
si edilitare 25m
26 | C29 | Constructiiindustriale | Post fransformare, an90 P 92,00 92,00 368,00
si edilitare 4m
27 | C30 | Constructiiindustriale | Uscatorie veche, an’30 S+P+5E | 193,00 1294,00 | 33644,00
si edilitare 26m
28 | C31 | Constructiiindustriale | Uscatorie noua malt, an’57 S+P+7E | 300,00 1948,00 | 54544,00
si edilifare 28m
29 | C32 | Constructii industriale | Siloz de cereale, magazie orz | D+P+5E | 1231,00 | 6366,00 | 165516,00
si edilitare an’54 26m
30 | C33 | Constructiindustriale | Sali germinare galant, an’57 D+P 1532,00 | 1532,00 | 4596,00
si edilitare 3m
31 | C34 | Constructii industriale | Casa pompe pt. recipient S+P+1E | 128,00 256,00 768,00
si edilitare apda 3m
32 | C35 | Constructiiindustriale | Statie pompe sirezervorapa | P 208,00 208,00 -
si edilitare de incendiu, an2015 3m
33 | C36 | Consiructiiindustriale | Hala de imbuteliere PET, P+1E+ 2015,00 | 4384,00 | 38180,00
si edilitare {2019) Mez.
partial
17,20m
34 | C37 | Constructii industriale | Rezervor apa sprinklere P 115,00 115,00 -
si edilifare
TOTAL 19872,0 | 51651,0 | 883144,72

Prezenta documentatie are ca scop solicitarea emiterii Avizului de oportunitate de catre
Primaria Mun. Brasov, in vederea stabilirii urmatoarelor aspecte: organizarea acceselor si a
retelei stradale; zonificarea functionald a terenurilor; organizarea urbanistic — arhitecturald;
indici §i indicatori urbanistici - regim de aliniere, regim de indltime, POT, CUT etc.; dezvoltarea
infrastructurii edilitare; statutul juridic si circulatia terenurilor; mentionarea obiectivelor de
utilitate publicd; mdsuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;
reglementari detaliate — permisiuni si restrictii - incluse intr-un regulament local de urbanism
aferent PUZ-ului clar si explicit; conform Legii 350/2001-actualizata.

Planul urbanistic zonal va avea continutul cadru prevazut de ordinul 176/N/2000 al MLPAT -
*Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal”.

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE AL LOCALITATII PENTRU ZONA STUDIATA
(DIN DOCUMENTATII ANTERIOR APROBATE/ELABORATE)

1.2.2.1. EXTRAS DIN REGULAMENTUL LOCAL aferent P.U.G. PLAN URBANISTIC GENERAL Mun.
Brasov:

Functiunea zonei studiate este :

M3b - subzona mixta situata in afara zonei protejate, cu cladiri avand caracter continuu sau
discontinuu si inaltimi de max. P+6E — in cadrul mixfitatii functionale propuse functiunile
dominante sunt servicii, comen, mica productie, depozitare de mici dimensiuni. Limitele
ariilor construite pentru supermarket-uri si minimarket-uri raman aceleasi ca pentru subzona
M3a.

Se admit functiuni de productie nepoluanta in constructii mici — limita Ae pentru constructia
destinata exclusiv productiei (fara birouri): 2000mp si depozitari mic gros cu aceeasi arie
construita. Showroomuri-le vor avea Ac maxima admisa 1500mp, exclusiv spatiile pentru
birouri.

Functiunea de locuire este admisa numai pentru locuinte de serviciu sau locuinte colective.
Nu se admit locuintele individuale pe |ot.
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ART.1 - UTILIZARI ADMISE

In M3b sunt admise urmatoarele utilizari:

- institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de
sector si de cartier;

- lacasuri de cult;

- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru infreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

- servicii financiar-bancare;

- asistenta medicala furnizata privat- cabinete medicale;

- servicii sociale, colective si personale;

- sedii ale unor organizatii politice, profesionale, etc.;

- comert cu amanuntul; mini-market-uri (Ac max.1000mp conf M3a),super-market-uriin
consfructii independente sau la parterul constructiilor{Ac max.3 000mp conf M3q);

- showroom-uri (1500mp Ac exclusiv zona de birouri).;

- depozitare in constructii de dimensiuni mici- in limita a maximum 2000 mp Ac (exclusiv
zona birouri);

- mica productie nepoluanta in constructii de dimensiuni mici- maximum 2000 mp Ac
(exclusiv zona birouri);

- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc.;

- sport si recreere in spatii acoperite;

- parcaje la sol si multietajate;

- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- spatii plantate - scuaruri, gradina de cartier;

- locuinte de serviciu, locuinte colective;

ART.2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

MT+M2+M3+M3a+M3b

o toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul
publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare;

¢ se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o
distanta mai mica de 100 ml de scoli si de biserici;

» se admite completarea cu cladiri comerciale in interspatiile dintre blocuri, pe terenuri
proprietate privata, cu conditia sa se mentina accesele carosabile si trecerile pietonale
necesare si sa se respecte cerintele de protectie a cladirilor existente;

* se pot mentine unitatile de mica productie existente cu conditia sa nu fie poluante, sa nu
prezinte risc tehnologic si/sau sa fie incomode prin fraficul generat si sa fie compatibile ca
functionare si aspect cu zona mixta si cu conditia obtinerii avizului Agentiei pentru Protectia
Mediului.

ART. 3 - UTILIZARI INTERZISE

M1+M2+M3+M3a+M3b

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari: - depozitare en gros;
M1+M2+M3+M3a+ M3b+ M3c

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

e activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

» constructii provizorii de orice natura, cu exceptia celor pentru organizare de santier pe
durata existentei santierului si a firmelor si panourilor publicitare independente sau adosate
constructiilor, dar numai in conditile aprobarii acestora in Comisia tehnica de amenajarea
teritoriului si urbanism

e depozitarea pentru vanzare a unor cantitati de substante inflamabile sau toxice:

e activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutile publice;

e depozitari de materiale refolosibile;

e statii de intfretinere auto, spalatorii auto, vulcanizari;
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o spalatorii chimice;

o platforme de precolectare a desevurilor urbane;

e |ucrari de terasament de natura sa afecteze amenagjarile din spatiile publice si
constructile de pe parcelele adiacente;

¢ orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

e dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (dispaly-uri
electronice);

ART. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

M3a, M3b - LOCUINTE INDIVIDUALE/COLECTIVE, BIROURI INDIVIDUALE, BIROURI PROFESIUNI
LIBERALE, CU H P+2E+M, P+2E-3E — CONSTRUCTII INSIRUITE

a) sa aiba o suprafata minima de 150 mp — conform R.G.U.

b) sa aiba un front la strada de: min 8,0 m. in cazul constructiilor insirvite (2 calcane laterale)
M3a, M3b — LOCUINTE INDIVIDUALE/COLECTIVE, BIROURI INDIVIDUALE, BIROURI PROFESIUNI
LIBERALE, CU H MAX. P+2E+M, P+2E-3E ~ CONSTRUCTII CUPLATE SAU IZOLATE

a) sa aiba o suprafata minima de 200 mp - conform R.G.U.

b} sa aiba un front Ia strada de:

- minimum 12,0 m. in cazul constructilor cuplate (un calcan lateral, o fatada laterala)

- minimum 14,0 m. in cazul constructiilor izolate (patru fatade)

M3a, M3b - LOCUINTE INDIVIDUALE/COLECTIVE, BIROURI INDIVIDUALE, BIROURI PROFESIUNI
LIBERALE, CU H MAX. P+4E- 6E - CONSTRUCTII INSIRUITE

a) sa aiba o suprafata minima de 300 mp .

b) sa aiba un front la strada de: min 8,0 m. in cazul constructiilor insirvite (2 calcane laterale)
LOCUINTE INDIVIDUALE/COLECTIVE, BIROURI INDIVIDUALE, BIROURI PROFESIUNI LIBERALE, CU H
MAX. P+4E - 6E - CONSTRUCTII CUPLATE

a) sa qiba o suprafata minima de 400 mp .

b) sa aiba un front la strada de: minimum 15,0 m;

LOCUINTE INDIVIDUALE/COLECTIVE, BIROURI INDIVIDUALE, BIROURI PROFESIUNI LIBERALE, CU H
MAX. P+4E -4E - CONSTRUCTII IZOLATE

a) sa aiba o suprafata minima de 500 mp .

b) sa aiba un front la strada de: - minimum 20,0 m;

Suprafete ale parcelelor M3a, M3b — CONSTRUCTII PENTRU MICA PRODUCTIE, DEPOZITARE MIC
GROS, SERVICIl, COMERT CU AMANUNTUL DE TIP MINIMARKET IN CONSTRUCTII INDEPENDENTE
IZOLATE PE LOT
M3b - minimarket: a) sa aiba o suprafata minima de 1700 mp .
b) sa diba un front la strada de: - minimum 30,0 m;
- showroom @) sa aiba o suprafata minima de 2 500 mp .
b) sa diba un front la strada de: - minimum 30,0 m;
- depozitare, mica productie: a) sa qiba o suprafata minima de 3 500 mp .
b) sa aiba un front ia strada de: - minimum 40,0 m;

Se vor asigura parcgje la sol:
Pentru constructii cu caracter comercial: 1 loc la 50 mp;
Pentru constructii destinate productiei, depozitarii si expunerii: 1 loc la 100 mp;

Suprafete ale parcelelor M3a, M3b — CONSTRUCTII PENTRU SUPERMARKET- URI (TIP BILLA,
PENNY-MARKET ETC) IN CONSTRUCTII INDEPENDENTE, IZOLATE PE LOT

a) sa qiba o suprafata minima de 10 000 mp .

b) sa aiba un front la strada de: - minimum 60,0 m;

Se vor asigura parcajele la sol, in incinta: 1 loc de parcare/20 mp Ac comert ;

- In cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000 mp., cu un front la
strada de min. 30 m.
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- O parcela poate fi adusa in conditii de construibilitate prin asociere cu una din parcelele
vecine sau prin contopire cu aceasta (regrupare parcele)

ART. 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Cladirile care adapostesc functiuni publice reprezentative se vor amplasa retrase de la
aliniament la o distanta de minim 6,00 m. cu conditia sa nu lase vizibile calcane ale cladirilor
obligatoriv de mentinut situate pe limitele laterale ale parcelelor.
-n cazul str@zilor in curs de constituire cu fronturi continue sau discontinue retrase fatd

de dliniament se va respecta o retragere de minim;
5.00 metri pentru constructii cu regimul maxim de inaltime P+2E-3E;
6.00 metri pentru constructii cu regimul maxim de inaltime P+4E-6E;
10,00 metri minim pentru constructii cu regimul de inaltime mai mare de P+4E sau accente
inalte; se recomanda ca amplasarea constructilor accente inalte sa fie studiata prin PUZ ce
va fi supus aprobarii in conditiile legii;
Amplasarea de gargje si functiuni tehnice in subteran este permisa pe suprafata de maxim
80% din suprafata parcelei pana la limita propusa pentru domeniul public, cu conditia
asigurarii suprafetelor obligatorii de spatii verzi cu un strat de pamant vegetal cu o grosime
de min. 2,0 m peste zona de subsol aflata in afara amprentei la sol a constructie;

ART. 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- in cazul retragerii de [a limita laterala de proprietate aceasta va fi de min. 3,0 m.pentru P+2
niveluri (atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale) si P+3 niveluri (atunci
cand sunt orientate ferestre de la dependinte).

- pentru constructii de locvuinte, birouri, sedii de firma cu regim de inaltime P+4E-4E, cuplate
la un calcan sau dispuse in regim izolat retragerea de la limita/limitele laterale de
proprietate va fi de minimum é metri. In cazul in care se va solicita o retragere de la limitele
laterale mai mica decat cea minim permisa prin prezentul regulament, autorizarea
executarii constructiilor va avea la baza o documentatie de urbanism, PUD, care va
cuprinde studiu de insorire;

- pentru constructii de mica productie, depozitare, servicii, mini-market dispuse in regim
izolat, retragerea de la limitele laterale de proprietate va fi de minimum 5,0 metri.

- pentru constructii supermarket dispuse in subzona functionala M3, in regim izolat,
refragerea de la limitele laterale de proprietate va fi de minimum 5,0 metri.

- pentru constructii super-market dispuse in subzonale functionale M3a, M3b, in regim izolat,
ca si pentru functiunile admise in subzona functionala M3c retragerea de |a limitele laterale
de proprietate va fi de minimum 10,0 metri.

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurata la cornise, dar nu mai putin de:

5,00 m. penfiru locuinte, birouri, servicii, mica productie, depozitare, mini-market cu regim de
inaltime mai mic decat P+4E;

6,00 m. pentru locuinte, birouri, sedii de firma cu regim de inaltime P+4E-4E;

- in cazul loturilor putin adanci, cu adancime mai mica de 20ml se permite ca retragerea de
la limita posterioara a parcelei sa fie de min. 3,0 ml, in cazul in care se amplaseaza
constructii cu regim de inaltime de max. P+2E (P+2E+M);

ART. 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
M2+M3+M3a+M3b+M3c
- cladirile vor respecta infre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornise a celei
mai inalte dintre ele.
- distanta se poate reduce la s din inaltime, dar nu mai putin de:

3,0 m pentru P+2E - 3E,

5,0 m pentru P+4E-46E;
numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor
incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita lumina naturala.
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ART. 8 - CIRCULATII SI ACCESE

M2+M3+M3a+M3b+M3c

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m.
latime dinr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate; Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa
permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor;

- latimea servitutii de trecere se va corela cu lungimea acesteia, conform prevederilor
RGU (HGR 525/1996) — Anexa 4: ,Accese carosabile”, dar nu va fi mai mica de 4,00 m;

- prin prezentul Regulament se recomanda evitarea rezolvarii acceselor carosabile la loturi
prin servituti de trecere;

ART. 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

M2+M3+M3a+M3b+M3

- Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numaiin
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice respectiv domeniului public;

- Calculul capacitatii de parcare in functie de obiectiv, modul de amplasare si detaliile de
proiectare se vor asigura in conformitate cu “Normativul departamental pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitati urbane™ (indicativ P132-93) si Anexa nr. 5 a
Regulamentului General de Urbanism

- In cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in zona
adiacenta la o distanta de max. 250 metri;

ART. 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

MT+M2+M3+M3a+M3b+M3c

- regimul de inaltime a cladirilor se va stabili conform restrictiilor impuse de zona
aeroportuara care urmeaza a se redliza in baza PUZ ,,Zona aeroportuara — Ghimbay;

- in perimetrul zonelor de servitute aeronautica instituite de prezenta Aeroportului
Intenational, inaltimea maxima a cladirilor va fi stabilita prin avizul Autoritatii Aeronautice
Civile Romane;

M3a, M3b ~ inaltimea maxima admisa in subzona este P+é niveluri;

Inaltimea minima a constructiilor este P+2E, cu exceptia halelor care vor avea regimul de
inaltime solicitat prin tema beneficiarului: P, P inalt etc.

ART. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

M2+M3+M3a+M3b+M3c

- aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban noi va fi subordonat
cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor dar cu
conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul social al
strazilor zonei mixte, de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de covizibilitate;

- sunt interzise imitatile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals, folosirea in
exterior a unor materiale fabricate pentru interior si materialele de constructie precare (de
fip asbociment, tabla ondulata, plastic ondulat, etc.)

ART.13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- spatiul dintre alinioment (limita dinfre proprietate si domeniul public) si dlinierea

principala a cladirilor va fi fratat in mod obligatoriu ca spatiu verde de aliniament in interiorul
proprietatii sau, in cazul existentei fuctiunilor publice la parter, ca spatiu liber circulatiei
pietonale;

- procentul de teren din suprafata parcelei alocat amenaijarii ca spativ verde va respecta
prevederile Anexei 6 din Regulamentul general de urbanism {aprobatHGR 525/19946).
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ART.14 - IMPREJMUIRI

M2+M3a+M3b+M3c

- Imprejmuirile spre strada sau spre domeniul public vor fi transparente, cu o inaltime de
1,80 m, din care un soclu opac de 0,60 m. inaltime;

- In toate cazurile se va asigura perceperea de catre trecator a fatadei cu vedere la strada;
- Se recomanda separarea terenurilor echipamentelor publice si bisericitor cu garduri
fransparente de 1,80 m, inaltime din care 0,60 m. soclu opac, dublate de gard viu.

- Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la-aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi
separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele,
etc.

- Imprejmuirile spre limitele laterale si posterioare pot fi opace cu inaltimea maxim de 2,20 m;
- Se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor.

ART. 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

M3a + M3b:

Constructii P+4E- 4E:

POT = 35%, cu posibilitatea acoperirii restului curtii cu cladiri cu maxim 2 niveluri (8 m.) pana
la POT maxim= 0%

Constructii P+2E -3E:

Locuinte individuale, case de vacanta: POT maxim = 40%
Locuinte colective, pensiuni: POT maxim = 35%
Alte functiuni decat locuinte (birouri etc)

inclusiv minimarket-uri in constructii specializate,  POT maxim = 60%
mica productie si depozitare in constructii

de dimensiuni medii si mici:

Supermarket-uri in constructii individuale, (Ac POT maxim 30%
max. 3000mp) cu asigurarea parcajelor la sol~

ART. 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI [CUT)
M3a + M3b:

Constructii P+4E- 4E - CUT maxim =2,9

- pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului
Constructii P+3E max.

Locuinte individuale:

- P+2E CUT maxim = 1,20

- P+3E CUT maxim = 1,60

Locuinte colective:

- P+2E CUT maxim = 1,05

- P+3E CUT maxim = 1,40

Alte functiuni decat locuinte (birouri,

minihoteluri etc): CUT maxim = 2,4

Alte functiuni decat locuinte:

minimarket-uri in constructii specializate: CUT maxim =24

mica productie si depozitare in constructii CUT volumetric max.=8,5

de dimensiuni medii si mici (H maxim

cornisa 15,0 m)

Supermarket-uri in constructii individuale, (Ac CUT volumetric max. 4,5
max. 3000mp) cu asigurarea parcajelor la sol-

H maxim cornisa 15,0 m

1.2.2.2. ZONE DE PROTECTIE din cadrul zonei studiate:

Latura sudestica: Zona de protectie a Bisericii Orfodoxe “Sf. Treime” 1783,
ind. BV-Il-a-A-11339 (ANSAMBLUL URBAN "Darste” BV-ll-a-B-11668), cu o raza de protectie
R = 100m, mdasurata de la limita exterioard a terenului pe care se afld monumentul istoric.
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Latura sudvestica: Adiacenta Zonei protejate “NOUA", conform PUG Mun. Brasov.

Latura nordestica: CALEA FERATA si culoar de protectie fata de infrastructura cadii ferate, cu:
- Zona de siguranta 20m stanga/dreapta fata de axul c.f. cu

interdictie de construire;

- zona de protectie 100m stanga/dreapta fata de limita cf a s.n.c.f.r. cu interdictie de
construire pana la obtinerea avizului s.n.c.fr.

Iona IVa , de servitute aeronautica civila,

cu cota absoluta de + 568,5 m fata de sistemul Marea Neagra 1975.

C.T.A. maxim propusa = 637,45 m

H maxim propus = 28 m + 637,45 m = 665,45 m, reprezentand inaltimea maxima a
constfructilor,

Se va solicita avizul AACR in aceasta zona.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglemenidarilor va avea la bazd
urmdatoarele acte normative si documentatii de urbanism:

- Legea nr. 350/2001, privind amendajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare
- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 - Ghid privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism ind. GM-007-2000

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnicd ind GM-10-2000 “Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii,cu modificdrile
ulterioare

- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliarg,

- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 42/2010, privind darea ih administrarea autoritatiior administratiei publice locale a
unor bunuri aflate Tn domeniul public al statului

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea
OUG 195/2005 privind protectia mediului

- HG nr. 445/2009, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului

- Ordinul Ministerului S&nd&tdatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sandtate
publica privind mediul de viatd al populatiei

- Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localit&tilor

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si redlizarea strazilor in localitatile
urbane

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati
urbane

- HCL nr. 276/2018 BV - reglementari juridice si tehnice cu privire la infrastructura stradald
cuprinsd in documentatile de urbbanism

STUDH / PROIECTE ELABORATE ANTERIOR PUZ

- Plan Urbanistic General al Mun. Brasov;

- ANSAMBLUL URBAN “Darste” BV-Il-a-B-11668, zona de protectie a Bisericii Ortodoxe "Sf.
Treime” 1783 ind. BV-I-a-A-11339
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STUDII DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU PUZ-ul:

- Ridicare topografica si Plan parcelar;

- Studiul geotehnic;

CAPITOLUL2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONE!

2.1.1. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI, CARACTERISTICI RELATIONATE CU EVOLUTIA ZONEI
Zona studiata, incadrata in subzona M3b - subzona mixta situata in afara zonei protejate,
conf. PUG Mun. Brasov se invecineaza cu :
- la sudest partial cu: L1b - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate
in interiorul perimetrelor de protectie; pe parcelari tfraditionale, spontane;

G2 - subzone cimitirelor;
- la sudvest partial cu:
VS5 - subzona culoarelor de protectie fata de infrastructura tehnica majora si CF;
V1a - Parcuri, gradini, scuaruri si fasii plantate publice, plantatii de aliniament pe artere
principale/secundare, plantatii promenade pietonale, amendajari locale ambientale;
L4 - subzona locuintelor colective nalte cu P+5 - P+10 niveluri, formand ansambluri
preponderent rezidentiale, situate in afara zonei protejate;
- la nordest cu T2 - subzona fransporturilor feroviare si culoarelor de protectie fata de
infrastructura caii ferate.
- la nordvest cu M3b - subzona mixta situata in afara zonei protejate, cu cladiri avand
caracter continuu sau discontinuu si inaltimi de max. P+6E - in cadrul mixtitatii functionale
propuse functiunile dominante sunt servicii, comert, mica productie, depozitare de mici
dimensiuni;

SCURT ISTORIC - S.C. URSUS BREWERIES S.A.

Existenta fabricii de bere in localitate este atestatd inca din 1892. Se precizeazd ca fabrica
functfioneazd pe amplasamentul actual incd de la infiintare.

De-a lungul timpului, tehnologiile din frecut au fost nlocuite cu altele noi, ceea ce a
determinat si transformari, inlocuiri sau ad@ugiri tn fondul construit. In prezent nu se mai
regasesc pe amplasament decat putine marturii ale vechilor instalatii si cladiri.

Tn perioada 1948 — 1989 fabrica a functionat sub numele de Fabrica de bere Aurora Brasov,
parcurg@nd o continud dezvoltare a capacitdtilor de productie.

Incepand cu martie 2017 proprietarul fabricii URSUS BREWERIES S.A. BUCURESTI este ASAHI
Breweries Europe Lid, filiald a ASAHI Group Holdings (Japonia). Anterior, activele URSUS din
Romania (inclusiv Sucursala Brasov) au fost detinute de Grupul SABMiller plc {Africa de Sud)
prin preluarea din anul 2004 a fabricii de bere Aurora.

2.1. POTENTIAL DE DEZVOLTARE

PUNCTE TARI - OPORTUNITATI:

1. Amplasamentul studiat este o zona dezvoltata, conturata, principala directie de
dezvoltare fiind cea industriala.

2. Amplasamentul studiat are acces direct dintr-o artera categorii ll, respectiv Calea
Bucuresti.

2. Amplasamentul studiat are o legatura facila cu orasul, pe Calea Bucuresti realizandu-se
fransportul public.

3. Calea Bucuresti este dotata cu retele de utilitati.

Se au In vedere urmdatoarele mdasuri de dezvoltare:
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1. Dezvoltarea economico-sociald sustenabild industriala si stimularea productiei;

2. Administrarea eficientd a patrimoniului construit;

3. Modernizarea accesabilitatii in cadrul incintelor;

4. Dezvoltarea urbanistica si amenajarea teritorivlui cu accent pe protectia mediului;

5. Crearea unor conditii mai bune pentru desfasurarea activitdtilor industriale;

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Terenurile din cadrul zonei studiate se afla situate in infravilanul Municipiului Brasov, in partea
sudestica a orasului, la intrarea din DN 1, dinspre Ploiesti, pe str. Calea Bucuresti.

Suprafata zonei studiate si reglementate propusa este delimitata :

- la sudest de str. Garii Darste :

- la sudvest de str. Calea Bucuresti ;

- la nordest de limita caii ferate ;

- la nordvest de limita de proprietate a terenului reglementat cu vecinatatile;

Terenul din cadrul zonei studiate se afla in proprietatea privata :

S.C. URSUS BREWERIES S.A., CF nr. 128942 BV, cu $ = 47573 mp si este incadrat in

subzona M3b: subzona mixta situata in afara zonei protejate, conf. PUG Mun. Brasov.

(M3b - subzona mixta situata in afara zonei protejate, cu cladiri avand caracter continuu sau
discontinuu si inaltimi de max. P+4E — in cadrul mixtitatii functionale propuse functiunile
dominante sunt servicii, comert, mica productie, depozitare de mici dimensiuni ).

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Amplasamentul studiat apartine depresiunii inframontane de origine tectonica a Tarii Barsei.
Zona corespunde contactului dintre rama muntoasa care limiteaza depresiunea Tarii Barsei si
piemontul orasului Brasov.

Terenul este relative plat, stabil, fara accidente.

Stratificatia terenului

1. La suprafata strat de umplutura g=0,920-1,70m;

2. Strat de nisip prafos cafeniu-galbui sau nisip prafos cafeniu cu rar pietris marunt
0=1,70-2,40m;

3. Pana la ém adancime: pietris cu nisip - strat de baza

Date hidrologice-higrogeologice

In zona, apa subterana se gaseste la adancimi mai mari de 6m.

Adancimea de inghet

Potrivit STAS 6054/77, in infravilanul Mun. Brasov, adancimea de inghet masoara 0,20m
raportata la cota terenului amenagjat.

Zondrea seismica

Conform “Cod de proiectare seismica-Part.l-Prevederi pt. cladiri”, ind. P100-1/2013, pentru
perimetrul cercetat se va lua in consideratie;

Acceleratia terenului ag = 0,20g;

Perioada de control (colt) Tc = 0,7s

Date privind fundarea

Adancimile de fundare trebuie sa fie mai mari decat adancimea maxima de inghet.

Ad recomandata = 1,70 - 3,60m, functie de zona.

Terenul de fundare TF = strat de nisip cu pietris.Presiunea conventionala Pc = 220-480kPaq,
functie de zona.

2.4. CIRCULATIA

Pentru S.C. URSUS BREWERIES S.A., actualmente sunt in curs de executie:
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- accesul din si in sensul giratoriu Calea Bucuresti, cu amplasarea unei Cabina- poarta si

- modernizarea/reamenajarea accesului auto si pietonal existent din Calea Bucuresti, inclusiv
Cabina-poartag;

ambele propuneri fiind incluse in cadrul lucrarilor de construire autorizate cu Autorizatia de
construire nr. 148/18.02.2019, Primaria Brasov siin baza Avizului Comisiei de circulatie (din
data 20.02.2018 - nr. 6583/25.01.2018).

Accesul pe teren se realizeaza si prin intermediul a unui acces auto si pietonal existent, din
str. Garii Darste (sudul zonei studiate), drum de categoria lll.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
Fondul construit existent in zona studiata s-a dezvoltat istoric in diferite etape/stadii,

constructiile fiind raspandite pe intregul site. Existd mai multe cladiri vechi, de risc si trasee de
utilitdti (conducte, cabiluri) care necesita protectie.

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
CIRCULATIE -.accesibilitatea TIR-urilor - modernizarea acceselor si arterelor de circualtie din
ingreunata; incinte;
- realizarea unor noi accese din/in sensul giratoriu
existent
FOND - fond consiruit realizat in - propuneri urbanistice coerente si afractive;
CONSTRUIT diferite etape; - propuneri de dezafectare/demolare a unor
SI UTILIZAREA | - starea fizica elemente/cladiri care nu mai satisfac cerintele actuale;
TERENURILOR | nesatisfacatoare a unor - propuneri de constructii/instalatii/echipamente/dotari
cladiri; noi;
SPATII - Zone neamenajate - propuneri urbanistice de refacere a zonelor
PLANTATE neamenajate si de pdastrare si extindere a zonelor verz;
PROBLEME DE | - reziduuri de constructii - eliberarea amplasamentului de reziduri de constructii:
MEDIU - extinderea retelelor edilitare;

BILANT TERITORIAL EXISTENT teren SC URSUS BREWERIES SA

:r'.-_ ZONE FUNCTIONALE EXISTENT mp EXISTENT %

. 1 | ZONA CONSTRUCTI 19857,40mp 41,7 %

2 ZONE CIRCULATH

) AUTO si PIETONALE, PARCARI,
| ASFALTATE si BETONATE i 21106,81 mp 44,4 %

3 | ZONAVERDE 4522 09 mp 9,5 %

4 | ZONA NEAMENAJATA 2086,70 mp 44 %

SUPRAFATA TOTALA | 47573,00 mp

ENDICATORI BREBANISTIC] EXISTENTI teren SC URSES BRENERIES SA -
PAT.=411%

CAT.=108; CAU.TL velumetricexistient=186
REGIM DE INALYIME max.: $+P+JE, Imax=28m

2.4. ECHIPAREA EDILITARA

Alimentarea si consumul de apa:
Gospoddria de apd este n prezent reglementatd prin Autorizatia de gospoddarire a apelor

nr. 99/ 22.08.2019 modificatoare a autorizatiei 11/2018, privind alimentarea cu apd si
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evacuarea apelor uzate de la S.C. URSUS BREWERIES S.A. BUCURESTI - Sucursala Brasov,
emisd de A.N. ,Apele Romdne” — Administratia Bazinald de Apd Olt, Sistemul de Gospoddrire
a apelor Brasov cu termen de valabilitate péanad la 07.03.2021.
S.C. URSUS BREWERIES S.A. BUCURESTI - Sucursala Brasov utilizeaz& in prezent doud surse de
dlimentare cu apd. si anume:
-reteaua de alimentare cu apd potabild administratd de Compania Apa Brasov conform
Contractului nr. 485 /2012 si Actul Aditional nr. 1/09.03.2015 privind furnizarea serviciului de
alimentare cu apd si candlizare;
-sursa proprie subterand, prin intermediul a patru foraje de adancime, in exploatare.
Alimentarea cu apa din subteran a societdtii se realizeazd pe baza Abonamentului de
utilizare/exploatare a resurselor de apd nr. 249 din 01.01.2019 si a actelor aditionale anuale,
incheiat cu A.N. ,Apele Romdane" — ABA OIf.
Sursa subterand autorizatd si exploatatd n prezent este constituitd din urmdatoarele forgje:

F1 - debit instalat 11,0 m3/h;

F2 — debit instalat 17,0 m3/h;

F3 — debit instalat 17,0 m3/h;

F4 — debit instalat 9.7 m3/h.

S.C. URSUS BREWERIES S.A. BUCURESTI - Sucursala Brasov se alimenteazd si din reteaua de

distributie municipald prin doud bransamente:

* prin intermediul bransamentului cu @ 200 din strada Calea Bucuresti {sursa Ciucas) cu
lungimea de 100 m, amplasat intr-un cdmin betonat, prevdzut cu debitmetru;

e printr-un bransament cu @ 250 mm, debitmetrat, din coloana municipald de alimentare
cu & 600 mm din Calea Bucuresti (sursa Tarlung).

Apa preluatd din cele doud surse (subteran si oras) este stocatd intr-un rezervor tampon de

200 m? de unde este preluatd in statia de tratare apd EUWA.

Din acest bazin tampon, apa brutd este supusa filirérii mecanice prin doud filtre cu nisip

(2x75 m3/h capacitate). Filtrele cu nisip sunt periodic spdlate invers cu apd filtratd, stocatd

separat intr-un bazin cu volumul de 60 m3.

Dupd filtrare, statia de tratare produce apd la parametrii necesari pentru trei categorii de

folosinte:

* Apa service (necesard folosintelor auxiliare - igienizari): apa filfratd este frecutd printr-un
filtru dedurizator EUGEMAT (r&sini schimbdtoare de ioni, regenerate cu saramurd). Dupd
dedurizare, apa este clorinatd si stocatd in rezervoarele de apa service 4 x 10 ms3.
Distributia c&tre consumatori se face cu un grup de 3 pompe WILLO cu Q=5é6m3/h.

* Apa de proces (apa de brasaj) este produsd din apa filtrat& care este demineralizatd
prin frecerea prin doud schimbdatoare stratificate de cationi EUGEMAT care contin résini
schimbdtoare de ioni slab si puternic acide - 2 x 40 m3/h capacitate de tratare.
Regenerarea coloanelor se face cu acid clorhidric. Acidul clorhidric este stocat intr-un
rezervor de 3,5 m3. Dupd demineralizare apa este stripatd (pentru indepdartarea CO2) intr-
un vas de 30 m? plin cu umpluturd minerald (cuart) cu aer filtrat sub presiune iar mai apoi
este addugat calciu (sub form& de solutie de var hidratat). La final se realizeazd o
corectie de pH folosind solutie de acid clorhidric. Apa de brasaj este stocatd intr-un vas
exterior de 200 m3.

= Din apa filtratd si demineralizatd, dupd eliminarea CO2 intr-un echipament de stripare si
corectia de pH necesard (realizatd cu solutie de NaOH) este produsd apa necesard
alimentarii degazorului centralei termice.

Apa tratatd este stocatd, in functie de cdlitate si utilizare, in vecinatatea sectiilor de

productie, astfel:

e Sectia Fierbere:

o tanc apd brasaj cu capacitatea de 100 ms3;

o tanc de stocare apd racitd (la 4°C) cu capacitatea de 100 m3;
o tanc de stocare apd calda (la 85°C) cu capacitatea de 300 m3;
o rezervor colector condens cu capacitatea de 5,9 ms.
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e Sectia Filfrare:

o rezervor de stocare apd dezaeratd carbonatatd cu capacitatea de 29 mé;

o rezervor de stocare apd dezaeratd necarbonatatd cu capacitatea de 29 m3
Centrala termicd este dotatd separat cu o statie de dedurizare apei brute tip duplex
BLUESOFT 500D2-RX, cu capacitatea de 5m3/h.

Rezerva de incendiu este asiguratd de cele doud rezervoare de 600 m3 (hidranti) si 650 m3
(sprinklere), amplasate Th nordul incintei. Cele doud rezervoare sunt conectate prin
intermediul statiei de pompare amplasatd median intre ele, la retelele de ap& de incendiu
din incinta.
Statia de pompare apd de incendiu are in alcdtuire:
Grup pompe retea de hidranti exteriori

- Grupul activde pompare (electric) pompa Armstrong KAGEMA4496 /P02751-861,

Q=113 m3/h, 70 mCA indltime de pompare;

- Grupul rezerva (DIESEL) pompa Armstrong, Q= 113 m3/h, 70 mCA indltime de
pompare;

- Pompa jokey KSB Movitec V002/14B, debit pompare 2,13 m3/h, 102,8 mCA inditime de
pompare.

Grup pompe retea sprinklere:
- Grupul activ de pompare (electric) pompa Armstrong HSC 8X16X12,5MF160/2945,
Q=454,2 m3/h, 85 mCA Indltime de pompare;
- Grupul rezervd (DIESEL) pompa Armstrong HSC 8X16X15NF149/2350, Q=454,2 m3/h, 85
mMCA indltime de pompare;
- Pompa jokey KSB Movitec V002/14B, debit pompare 1 m3/h, 92 mCA indliime de
pompare.

In cadrul societatii se efectueazd contorizarea debitelor de alimentare cu apd, pe toate
forajele de alimentare si foate bransamentele, fiind prevdzute cu apometre.

Debitele si volumele specifice autorizate In prezent pentru capacitatea de productie de
1.620.000 hl/an (prin Autorizatia de gospoddrire a apelor nr. 99/ 22.08.2019) sunt urmdatoarele:

SURSA Debit zilnic maxim Zilnic mediu Zilnic minim
m3/zi m3/zi m?3/zi

Retea oras 25920 518.0 82,0

Subteran foraje 1296.0 864,0 500,0

Gospoddaria de apd (captarea din sursa subterand, instalatiile de tratare, distributia si
stocarea la folosinte) sunt autorizate sanitar, in conformitate cu prevederile Legii 458/2002
Legea apei potabile — cu modificarile si completdrile ulterioare, prin Autorizatia sanitard de
functionare nr. EV0076 din 06.06.2019 emisa de Directia de Sandtate Publicd a judetului
Brasov.

Forgjele de alimentare cu apd au instituit un perimetru de protectie rectangular, din gard de
plasd metalicd, de cca. 10x10 m.

Sistemul de canadlizare:
Evacuarea apelor uzate tehnologice epurate, fecaloid — menaijere si a apelor pluviale din
incinta societatii URSUS BREWERIES S.A. BUCURESTI - Sucursala Brasov se realizeazd in reteaua
de canalizare municipal& administratd de Compania Apa Brasov conform Contractului nr.
485 /2012 si Actul Aditional nr. 1/09.03.2015 privind furnizarea serviciului de alimentare cu apd
si canalizare, respectiv Acordul de preluare nr. 1259/2019.
Din activitdtile desfasurate In cadrul fabricii de bere Brasov rezultd urmatoarele tipuri de ape
uzate:

e ape uzate fecaloid - menagjere si

s dpe uzate tehnologice.
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Aceste ape sunt tratate Tn comunin statia de preepurare a apelor uzate prev&zutd cu
trepte de tratare mecanicd, biologicd anaerobd si biologicd aerobd. Dupd tratare, apele
preepurate se evacueazd in reteaua municipald de canalizare.
Sistemul de canalizare din incinta Fabricii de bere este conceput si realizat in sistem divizor, :
* reteaua pentfru ape uzate fecaloid — menajere si tehnologice;
e reteauaq pentru ape pluviale;

find colectate separat.
Reteaua de canalizare pentru ape uzate menagjere si tehnologice este realizatd din
conducte tip PVC si beton cu diametre variabile functie de debitele vehiculate (50 - 400
mm) av@nd o lungime cumulatd de cca. 1,3 km.
Apele pluvidle preluate de pe cladiri si de pe suprafetele betonate prin guri de scurgere cu
depozit si sifon, precum si prin rigole cu gr&tar carosabil, sunt colectate Tn conducte PVC cu
Dn 200 mm pana la Dn 500 mm. Apele sunt evacuate la canalizarea municipald dupd o
preclabild preepurare.

Alimentare cu energie electrica:
Alimentarea cu energie electricd se realizeaza din Posturi de fransformare energie
electrica amplasate in cadrul incintei industriale.

Alimentare cu gaze naturale:

Capacitatile de productie si de depozitare sunt consumatoare de gaze naturale, cu
utilizarea combustibilului gazos in scopuri tehnologice si pentru producerea energiei termice.
Alimentarea cu gaze naturale se face prin statia de reglare amplasatd in zona intrdrii
principale. Punctul de m&surare a consumului de gaze naturale este amplasat in casa de
reglare. Distributia la capacitdtile de productie si de depozitare se face, Th general la redusd
presiune. Alimentarea consumatorilor se face la joasd presiune.

Incalzirea

Aburul tehnologic necesar proceselor de fabricare a berii si agentul termic necesar incalzirii
spatiilor de productie si producerii apei calde menajere sunt produse inh centrala termicd.
Centrala termicd este amplasatd intr-o clédire cu destinatie dedicatd si este echipata cu 3
cazane de abur.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Zona studiata nu este afectata de riscuri naturale (inundatii, alunecari de teren etc.)
Zona studiata nu detine valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

Echiparea edilitara este descrisa anterior la pct. 2.6.

In prezent, este in curs de eliberare Autorizatia integrata de mediu pentru activitatea
desfasurata de S.C. URSUS BREWERIES S.A. BUCURESTI - Sucursala Brasov pe terenul studiat.
Autorizatia integrata de mediv include conditiile necesare pentru asigurarea cé:

- sunt luate toate masurile adecvate de prevenire a poludrii, in special prin aplicarea celor
mai bune tehnici disponibile;

— nu va fi cauzatd nicio poluare semnificativd;

— este evitatd generarea deseurilor, iar acolo unde deseurile sunt produse ele sunt
recuperate sau in cazul in care recuperarea este imposibila din punct de vedere tehnic si
economic, deseurile sunt eliminate eviténd sau reducénd orice impact asupra mediului;

- sunt luate mdsuri necesare pentru a preveni accidentele si a limita consecintele lor;

- este minimizat impactul semnificativ de mediu produs de anumite conditii altele decit
cele normale de functionare;

- sunt luate masurile necesare pentru ca Tn cazul incetdrii definitive a activitdtii sa se evite
orice risc de poluare si s& se refacd amplasamentul la o stare satisfadcatoare;

— suntluate masurile necesare pentru utilizarea eficientd a energiei.
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DESCRIEREA FLUXULUI TEHNOLOGIC S.C. URSUS BREWERIES S.A.
Activitatea S.C. URSUS BREWERIES S.A. BUCURESTI — Sucursala Brasov constd in fabricarea
berii. Tn procesul de obtinere a berii, principalele faze de productie sunt:
1. fierberea berii;
2. fermentarea berii;
3. filtrarea berii;
4. Tmbutelierea silivrarea la beneficiari.
Suplimentar, pentru buna desfasurare a activitdtilor de productie sunt desf@surate si o serie
de activitdti conexe.
1. Din faza tehnologicd de fierbere a berii se obtine mustul de bere. Principalele operatii
pentru obtinerea mustului de bere sunt urmatoarele:
e mdacinarea maltului;
¢ pldmdadireq;
o filtrareq:;
e fierberea mustului;
e rdcirea mustului fiert.
2. Fermentarea berii este un proces biochimic de transformare a zahdrului fermentescibil in
alcool si CO2, sub actiunea enzimelor din drojdie. Procesul de fermentare se desf&soard in
doud etape:
o fermentarea primard in scopul fransformarii zaharurilor in alcool si dioxid de carbon, si
o fermentarea secundard (maturare) pentru stabilizarea coloidald a berii si saturarea in
dioxid de carbon, limpezirea berii prin depunerea celulelor de drojdie si a trubului la
rece, precum si maturarea beri.
3. Berea rezultatd dupd maturare este tulbure si putin aspectuoasd, datoritd continutuluiin
combinatii proteice, polifenoli, rasini de hamei, celule de drojdie, etc., care pot conduce si
la micsorarea stabilitatii berii. Din aceastd cauzd, berea trebuie limpezitd prin filtrare, proces
prin care se inlaturd, atdt microorganismele continute, cat si particulele care formeaza
tulbureala de naturd coloidald.
Depozitarea berii se realizeaza in 10 tancuri de linigtire (BBT — bright beer tanks).
4. Sectia Imbuteliere are 3 linii de imbuteliere:
¢ linia KRONES sticle — 32.000 sticle/h respectiv (160 hl/h); sticlele sunt contraetichetate,
apoi se aplicd o folie colereta si sunt dirijate catre masina de ambalat si masina de
paletizat,
e linia recipienti PET - 16.500 PET/h respectiv (165 hi/h); Recipientii, dupd umplere si
( capsare, sunt etichetati si ambalati cu folie termocontractibild in baxuri. Baxurile de
recipienti PET sunt paletizate cu gjutorul unei masini de paletizare, iar paletii sunt
Tnfoliafi.
» linia recipienti KEG — 48 hi/hin KEG de 50 |. Dupd umplere, recipientii KEG sunt
cantariti, sigilafi si inscriptionatiin vederea livrarii.

EVIDENTA DESEURILOR SI ZONELE DE DEPOZITARE

Desevurile generate din procesul tehnologic de bazd, precum si din activitdtile auxiliare sunt

stocate dupd cum urmeazd:

e D1 - Depozit ulei si uleiuri uzate - tarc special construit pentru depozitarea acestor tipuri
de produse, amplasat pe latura sudicd a atelierului de reparatii;

e D2 - Depozit temporar de deseuri de ambalaje din material plastic, deseuri de hartie si
carton,~ amplasat in partea de sud est a incintei, In vecindtatea portii 2 de acces;

e D3 - Depozit temporar de ambalaje din sticld (cioburi) — amplasat langd in coltul nord
estic al incintei lGnga statia de epurare, la care se adaugd punctul local de colectare
adiacent sectiei imbuteliere bere la sticld;

e D4 - Container pentru stocarea kiesselguhr uzat deshidratat — amplasat pe latura nordica
a cladirii depozit KEG;

s D5 - Container metalic pentru colectare si stocare ndmol deshidratat in incinta statiei de

preepurare;
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» Puncte de colectare a deseurilor menajere si asimilabile — amplasate in exteriorul halelor,
pubele colorate pentru fractii separate:

e Dé - Punct stocare temporard pentru deseuri din plastic si cubimetre returnabile amplasat
I&ngd tancul de condens recuperat — amplasat pe latura de nord a fostei hale
germinare;

e Spatiu special amenajat pentru depozitarea temporard a deseurilor medicale — amplasat
in incinta punctului sanitar.

Se mentioneazd cd societatea tine o evidentd a gestiunii deseurilor in conformitate cu HG

nr. 856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei cuprinzand

deseurile, inclusiv deseurile periculoase.

Deseurile metalice rezultate din activitatea de reparatii/intretinere a utilgjelor se stocheazd

temporarimpreund cu deseurile de ambalaje din material plastic, deseurile de hartie si de

carfon, deseurile de lemn pe platforma din beton din nordul magaziei centrale find preluate
in vederea valorificdrii Tn baza Contractului de prestare servicii de preluare a deseurilor
reciclabile nr. CW2275779/2016, respectiv a Actului aditional nr. 3 / 01.05.2019 la acest
contract, de cdaire SILNEF S.R.L. Brasov.

Deseurile din material plastic, hartie si carton, deseurile din lemn - sunt preluate In baza

Contractului de prestare servicii de preluare a deseurilor reciclabile nr. CW2275779/2016,

respectiv a Actului aditional nr. 3 /01.05.2019 la acest contract, de catre SILNEF S.R.L. Brasov.

Uleiurile uzate care rezultd din activitatea de reparatii/intretinere a utilgjelor sunt depozitate

n containere speciale {200 I) amplasate intr-un tarc special construit. Accesul la aceste

materiale / deseuri (uleiuri / ulei uzat) se face controlat. Uleiurile uzate sunt preluate in baza

Conftractului de prestare servicii de preluare a deseurilor reciclabile nr. CW2275779/2016,

respectiv a Actului aditional nr. 3 / 01.05.2019 la acest contract, tot de catre SILNEF S.R.L.

Brasov.

Kiesselguhrul rezultat din procesul de filfrare a berii si deshidratat este colectat temporar intr-

un container metalic n imediata vecindtatea a zoneiin care se produce si este eliminat in

baza contractului de prestare servicii de preluare a deseurilor nr. TK 0104-3/01.04.2019
ncheiat cu - TEKKO Logistik Industry SRL, Sindrilita, judetul lIfov. In baza aceluiasi contract este
preluat si nGmolul deshidratat rezultat din statia de preepurare, retinerile din gratarele statiei
de preepurare.

Deseurile de tip mendjer / asimilabil menajere sunt preluate in baza contractului de prestare

servicii de preluare a deseurilor nereciclabile nr. CW2275402/2016, respectiv a actului

aditional nr. 5 / 2019 la acest contract, incheiat cu SILNEF S.R.L. Brasov.

Deseurile de ambalaje rezultate din procesul de productie (exclusiv sticla) sunt preluate tot

de cdtre SILNEF S.R.L. Brasov in baza Contractului de prestare servicii de preluare a deseurilor

de ambalaje nr. CW2296530/2017, respectiv a Actului aditional nr. 3/ 2019 la acest contract.

Deseurile de ambalgje din sticld sunt colectate In containere metalice amplasate pe o

platforma betonatd in vecindtatea statiei de preepurare sunt valorificate prin S.C.

GRENGLASS RECICLYNG S.A. In baza Confractului de prestari servicii pentru deseuri

reciclabile nr. 231/2014 si Actelor aditionale ulterioare.

Paletii din lemn uzati sunt preluati de cdtre ANEPAL AMBALAJE SRL Merisani, judetul Arges in

baza contractului nr. 10512/8/2012, respectiv Actul aditional nr.9 din 03.01.2018.

Deseurile de laborator si substantele chimice expirate sunt preluate SETCAR S.A. pe baza

Contractului de colectare, transport, stocare temporard si eliminare prin procedee chimice

deseuri periculoase nr. CW124188/2018.

Deseurile medicale sunt colectate Tn ambalaje incinerabile, fiind preluate pe baza

Contractului de colectare, fransport, neutralizare deseuri periculoase nr. CW2292203/2016,

respectiv Actul aditional nr. 1/01.01.2018 de caire AKSD Romania S.R.L. Chirileu — Parcul

industrial Mures, judetul Mures.

Deseurile mendjere si asimilabil menajere, inclusiv deseurile de constructie din amenajari sunt

colectate in containere metalice, amplasate pe suprafete betonate in diverse puncte ale

incintei. Ridicareaq, transportul si eliminarea prin depozitare a deseurilor mengajere si asimilabil
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menajere se realizeaza in baza Contractului de prestare servicii de preluare a deseurilor
nereciclabile nr. CW2275402/2016, respectiv a Actului aditional nr. 5 / 2019 la acest contract,
de catre SILNEF S.R.L. Brasov.

Servicii ocazionale de vidanjare si cur@tare a separatorului de hidrocarburi, a vaselor —
tronsoanelor de candlizare, sunt prestate de MARI-CAR ROMA S.R.L. Brasov in baza
contractului nr. 13923/3/2013, respectiv Actului aditional nr. 5 /01.04.2018.

Subprodusele rezultate din fabricatie (borhotul si drojdia de bere) sunt preluate de MERCALI
S.R.L.Tn baza contractului de vanzare — cumpdrare nr. 87 / 22.08.2012

Cerinte speciale de depozitare pentru deseuri inflamabile, deseuri sensibile Ia caldura sau la
luming, separarea deseurilor incompatibile, deseuri care se pot dizolva sau pot reactiona cu
apa (care trebuie depozitate in spatii acoperite)

Societatea URSUS BREWERIES S.A. BUCURESTI — Sucursala Brasov are amenajat un depozit de
stocare a uleiurilor uzate — deseuri periculoase si care necesitd conditii speciale de
depozitare. Depozitarea se realizeazd in containere speciale (200 1), prevazute cu tavi de
retentie, intr-un spativ special amenagjat.

Activitatea de monitorizare a calitatii apelor uzate preepurate si a celor pluviale este
desfasuratd in conformitate cu prevederile Acordului de Preluare a apelor reziduale nr
1259/2019 emis de Compania Apa Brasov S.A. pentru evacuarea apelor uzate si pluviale in
reteaua de canalizare a municipiului Brasov de catre S.C. URSUS BREWERIES S.A. — Sucursala
Brasov, respectiv prevederile Autorizatiei de Gospoddrire a Apelor nr. 99/ 22.08.2019.
Activitatea de recoltare a probelor de apd uzatd epuratd descdarcate la reteaua
municipald de canalizare este desfasuratd de reprezentantii operatorului — Compania de
Apad Brasov. De asemeneaq, laboratorul care executd andlizele, in regim acreditat, este
laboratorul Companiei de Apd Brasov.

Activitatile de monitorizare a calit@tii efluentului descarcat la reteaua de canalizare
municipald din ultimii ani nu au pus in evidentd neconformitati privind incadrarea acestuia in
parametrii autorizati.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI
Pentru populatia Municipiului Brasov, dezvoltarea zonei studiate reprezinta o oportunitate
d.p.d.v. al crearii unor noilocuri de munca.

CAPITOLUL3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Caracterul preponderent industrial, de depozitare al zonei studiate si dezvoltarea in acest
sens, implica modificarea functiunii subzonei mixte M3b in concordanta cu functiuniile
existente.

Se solicita: Construire hala imbuteliere (Sc cca 4900 mp), reconfigurare si modernizare
etapizata incinta URSUS BRASOV (demolari/ extinderi /construiri), corelare prevederi PUG cu
functiunea existenta, solicitari propuse in vederea satisfacerii noilor cerinte de dezvoltare si
echipare a zonei.

Construirea noii hale, reconfigurarea si modernizarea incintei fabricii (realizarea de noi
circulatii de incinta, zone verzi, etc.) vor necesita lucrari de demolare a unor constructii
existente, in suprafata totala (toate etapele) de 8161 mp, la sol.

Activitatea de productie din Hala propusa se va redliza printr-o linie de imbuteliere la sticla.
Noua hala de imbuteliere va fi alipita de Hala PET.
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DESCRIEREA ETAPIZARII INVESTITIEI:

Etapa 1 - construire Estacada trasee tehnologice
. Demolare C34 si partial C25 - an 2020
o Construire Estacada trasee tehnologice — ani 2020-2021

Etapa 2 — conshuire Hala linie noua de imbuteliere
. Demolare C?, C22, C15, C33, C12, C21 - an 2021

s Construire Haia linie noua imbuteliere - ani 2021-2022
. Instalare si comisionare linie noua imbuteliere — an 2022
) Finalizare amenajare zona verde de incinta, intre alinikmentul si alinierea propusa la

Calea Bucuresti — 2022

Etapa 3 — dezvoltare si modernizare zona fabricare bere
o Demolare C31, C4, C30, C28, partial C32 — ani 2022-2023
. Instalare tancuri de fermentare — an 2023

Etapa 4 — finalizare lucrari modernizare fabrica si reamendgijeri incinta
. Demolare C2, C19, C25 si partial C24 — ani 2023-2024

) Finalizare reamengjare incinta (zona verde, parcari, circulatii) — an 2024

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.
S-a prezentat la pct. 1.2.2.1. un extras DIN REGULAMENTUL LOCAL aferent P.U.G. PLAN
URBANISTIC GENERAL Mun. Brasov.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Zona studiata nu prezinta elemente natural deosebite care sa fie puse in valoare.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
3.4.1. Caile de comunicatie

Organizarea circulatiei se fundamenteazd pe caracteristicile traficului actual si de
perspectiva din zond, prelu@nd prevederile Planului Urbanistic General al Mun. Brasov.
Intersectiile dintre artere se vor amenaja corespunzdtor, avand in vedere atat traficul actual,
c@t si cel de perspectiva din aceastd zond.

Caracteristicile circulatilor carosabile si pietonale din incinta frebuie s& permitd interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor.

Pentru S.C. URSUS BREWERIES S.A., actualmente sunt in curs de executie:

- accesul din si in sensul giratoriv Calea Bucuresti, cu amplasarea unei Cabina- poarta si

- modernizarea/reamenajarea accesului auto si pietonal existent din Calea Bucuresti, inclusiv
Cabina-poarta;

ambele propuneri fiind incluse in cadrul lucrarilor de construire autorizate cu Autorizatia de
construire nr. 148/18.02.2019, Primaria Brasov si in baza Avizului Comisiei de circulatie (din
data 20.02.2018 - nr. 6583/25.01.2018).

Accesul pe teren se realizeaza si prin infermediul a unui acces auto si pietonal existent, din
str. Garii Darste (sudul zonei studiate), drum de categoria lll.

Toate cele 3 accese descrise se mentin.

3.4.2. Parcdje si garagje

Numarul de parcari se vor asigura in incinta, dimensionarea numarului de locuri se va stabili
in conformitate cu prevederile cuprinse in “GHIDUL PRIVIND ELABORAREA S| APROBAREA
REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM" indicativ GM 007 — 2000 conform Anexei 5:
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Pentru constructiile industriale:

- Activitati desfasurate pe o suprafata de 10-100mp - 1 loc de parcare la 25mp;

- Activitati desfasurate pe o suprafata de 100-1000mp - 1 loc de parcare la 150mp;

- Activitati desfasurate pe o suprafata mai mare de 1000mp - 1 loc de parcare la 100mp;

Pentru constructii administrative/alte prestari servicii
— cdte un loc de parcare pentru 10-30 salariati, plus un spor de 20% pentru invitati.

In mobilarea urbanistica propusa, pe terenul aflat in proprietatea URSUS BREWERIES SA se vor
amenaja 44 locuri de parcare.

In baza Contractului de inchiriere nr. 442/26.09.2019, intre C.N.C.F.R. Sucursala Brasov in
calitate de LOCATOR si URSUS BREWERIES SA in calitate de LOCATAR, se inchiriaza, cu drept
de folosinta pe 10 ani, terenul, cu S = 756 mp, amplasat in Statia C.F. Darste, km 163+630, cu
destinatia AMENAJARE PARCARE AUTO, cu 38 locuri de parcare. Accesul la aceasta parcare
se varealiza din str. Garii Darste.

Totalul locurilor de parcare propuse pt URSUS BREWERIES SA = 82 locuri de parcare, dintre
care:

- 70 locuri de parcare vor fi aferente activitatiilor industriale desfasurate pe o S = 7000 mp,
activitati de productie (exclusiv suprafetele aferente instalatiilor tehnologice, ex.: silozuri, sali
germinare, uscatorie malt, fierbere/fermentatie etc.);

- 10 locuri de parcare aferente constructiei administrative, 2 locuri de parcare pentru invitati.

3.4.3. Sistematizarea verticala

Accesul in hale se va face de la nivelul drumului, intrarile find racordate cu raze de giratie
corespunzatoare mijloacelor de transport.

De jur imprejurul constructilor se propun trotuare de garda prin marcaje vopsite.
Suprafetele pentru circulatile din incinta vor fi asfaltate/betonate.

La proiectarea drumurilor de incinta, parcajelor, platformelor si acceselor pietonale se vor
regla cotele carosabilului din arterele existente cu cele din incintd, pentru rezolvarea
corespunzdtoare a scurgerii apelor pluviale.

Vor fi respectate prevederile legale pentru circulatia persoanelor cu handicap.

3.4.4. REGIM DE ALINIERE

ALINIEREA constructiilor fata de:

- str. Calea Bucuresti (4 benzi), pe portiunea frontului stradal al subzonei “ 1D.1" propusqa, de la
sensul giratoriu existent, pana in dreptul intersectiei cu str. loan Mesota, se va realiza variabil,
infre 23,30m si 12,15 m fata de aliniament (distanta dintre fronturile constructilor ~ 49,10 mj.
Conf. “NORME TEHNICE privind proiectareas si realizarea strazilor in localitdtile urbane”,

art. 3.19.: Alinierea constructiilor in lungul strdzilor din categoriile I-ll se face cu respectarea
distantelor maxime intre fronturile acestora, prevazute in Anexa nr. 4., respectiv

D max = 25 m pt. strazi cu 4 benzi de circulatie,

D max =9 -13 m pt. strazi cu 2 benzi de circulatie (fara pomi).

- axul str. Calea Bucuresti (4 benzi), pe portiunea frontului stradal al subzonei “ 1D.1” propusa,
de la intersectia cu str. loan Mesota si pana la intersectia cu str. Garii Darste (sud) se va
realiza la minim 15m (existent) ;

- aliniamentul cu str. Garii Darste (sud) cu 2 benzi de circulatie, se va redliza la ém (distanta
dinfre fronturile constructiilor ~ 15,85 mj);
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3.5. IONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTIC!

3.5.1. ZONIFICARE FUNCTIONALA

In cadrul zonei studiate, prin modificarea functiunii subzonei mixte M3b in concordanta cu
functiuniile existente, se propun urmatoarele subzone functionale:

"ID.1" - subzona activitdtilor productive si de servicii, cuprinzanad subzona unit&tilor
predominant industriale si de servicii;

"V5.a" - subzona spativlui de retragere fata de aliniament pana in alinierea la Calea
Bucuresti, cuprinzand spadtii verzi, latime variabila, admise: accese, alei pietonale (si de
intretinere), frasee instalatii subterane, panouri publicitare, cabina poarta.

"V5.b" - subzona spadtiului de retragere fata de

- vecinatati, respectiv a delimitarii subzonei functionale propuse, cuprinzand fasii plantate
min. 2 m latime si 4 m latime spre M3b;

- aliniamentul str. Garii Darste (cat Ill) , cuprinzand spatii verzi min. 40% din $ ( fasii plantate
min. 2 m latime ) si admise: accese, alei, trasee instalatii subterane, panouri publicitare,
cabina poarta.

si

subzonele: tehnico- edilitare, de circuldtii/parcari, zona verde de incinta.

3.5.2. UTILIZARI PERMISE / INTERZISE

Pentru subzona "ID.1" - subzona activitatilor productive si de servicii, cuprinzanad subzona
unitatilor predominant industriale si de servicii:

Utilizari generale premise:
e constructii cu functiuni industriale, administrative, de depozitare (cu exceptia unitatilor

aferente articolului 11 din Ordinul 119/2014, Norme de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei, respective fara unitati industrial cu caracter poluant), servicii,
logistica, precum si echipamente legate de functionarea zonei.

¢ Unitati cu capacitate micd de: productie, comerciale si prestari servicii;

» spatii de depozitare materiale de constructii (cu exceptia unitatilor aferente articolului 11
din Ordinul 119/2014);

* spafii destinate activitdtilor conexe activit@tilor industriale;

e constructii administrative/servicii destinate personalului;

e constructii tip showroom pentru prezentare produse finite;

e constructii tehnico edilitare siretele;

e parcaje, garaje, drumuri si platforme;

e spafii verzi amenajate, perdele de protectie;

» orice alte constructii/ instalatii/ lucrdri tehnico-edilitare/ anexe tehnice care deservesc
functiunile permise si sunt compatibile cu caracterul zonei (de ex. rezervor propriu de
carburanti, bazin de incendiu, forgj etc).

» activitati specifice pentru zone de unitati industriale, productie, logistica si depozitare (cu
exceptia unitdtilor aferente articolului 11 din Ordinul 119/2014);

e constructii cu caracter provizoriu: copertine, soproane pentru protejarea instalatiilor
tehnologice, din material de calitate, care sa nu deprecieze imaginea generala a zonei:

» cdi de acces carosabile si piefonale, retea stradald noud, modernizare si largire drumuri
existente de incinta.

Sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de
unitati.
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- functiuni dominante - unitati industriale, ateliere, depozitare-ogistica-distributie, baze de
transport si servicii industriale;

- functiuni complementare ~ circulatii auto, infrastructurd tehnico-edilitard, zone verzi:
- functiuni colaterale si tolerate — sedii administrative, servicii.

- activitafi productive nepoluante desfdsurate in constructii industriale, distributia si
depozitarea bunurilor si materialelor, cercetarea industriald.

- activitati industriale productive si de servicii, IMM desfdsurate in constructii industriale,
distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea industriala:

- servicii pentru zona industriald, fransporturi, depozitare, servicii comerciale legate de
fransporturi si depozitare;

- parcaje la sol/subsol si multietajate;

- statii de intretfinere si reparatii auto, garaje, de deservire incinta;

Utilizari interzise

¢ locuinte individuale sau colective;

e unitati de Invatdmant prescolar, scolar si gimnazial, servicii publice sau de interes general Si
a spatiilor pentru sport;

e depozite de deseuri;

e constructii sau amenajari provizorii, inestetice, generatoare de risc la incendiu:

e alte functiuni care contravin cu caracterul zonei;

» constructii si amenajdri incompatibile cu functiunea dominanta stabilit& prin PUZ;

» orice functiuni care contravin normelor de protectie sanitard, privind Normele de Igiend si
Sandtate Publicd, spre exemplu: ferme de animale, grajduri, abatoare, targuri de animale,
addposturi animale, statii mari de epurare, depozite produse origine animald, depozite
deseuri, incineratoare, crematorii umane, autobaze servicii de salubritate, statii de preparare
mixture asfaltice, mari parcuri eoliene, cimitire umane sau de animale, rampe transfer
deseuri.

Utilizari premise pentru "V5.a" si"V5.b" :
e Spatii plantate (Plantatiile in lungul limitelor incintelor vor reprezenta totodatd, linii de

separatie fatd de alte zone functionale);

« Suprafetele libere plantate, neocupate cu circulatii, parcaje si instalatii vor fi plantate cu un
arbore/arbust la fiecare 200 mp;

» Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate;

e Carosabilul aferent accesului pe teren;

» Mobilier urban, constructie cabina-poarta, panouri publicitare, imprejmuiri;

e Instalatii, echipare tehnico-edilitard, subterane.

3.5.3. INDICI / INDICATORI URBANISTICI PROPUSI - Pentru subzona "ID.1" :

P.O.T. max propus = 60 % (P.O.T. max existent = 60 % ; P.O.T. existent teren URSUS SA = 41,7%)

C.U.T. volumetric propus = 18,6 - respectiv cel existent pe terenul URSUS SA.

C.U.T. existent: Pentru Mica productie, depozitare in constructii de dimensiuni medii si mici, cu

H maxim la cornisa = 15,0 m, CUT volumetric max. = 8,5
Pentru Constructii P+6E - CUT maxim = 2,9

REGIM DE INALTIME max. propus: S/D+P+6E,_H max = 25m ( la cornisa, la fronturile stradale )

REGIM DE INALTIME max. CONSTRUCTII TEHNOLOGICE (ex. Silozuri), amplasate obligatoriu in
frontul 2 fata de sirazi : S+P+6E, H max = 30 m (existent)

Inaltimea minima a constructiilor este parter.
( REGIM DE INALTIME existent max. admis: P+6E )

Pag. 23 din 26



RO15528331 - JoSlnhoo; - BANCATRANSlLVANI - B str. Pic N. Grigorescu, nir. 6

3.5.4. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE ALE PARCELELOR

La amplasarea in interiorul parcelei se vor respecta:

a) distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale ale parcelei, conform Codului civil;
b) distantele minime necesare protectiei si interventiior in caz de incendiu, stabiiite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri;

c) distantele minime egale cu jumatate din indltimea cladrii.

d) normele tehnice specifice sanitare si de protectia mediului.

3.5.5. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
La amplasarea Tn interiorul parcelei se vor respecta conditile de protectie fatd de incendii si
de normele tehnice specifice sanitare si de protectia mediului.

3.5.6. SPATII VERZI SI PLANTATE / ZONA VERDE

Pentru subzona “ID.1" propusa, cu constructii industriale, vor fi prevazute spatii verzi si
dliniamente cu rol de protectie nu mai putin de 20% din suprafata totald a terenului.

Se propun:

"V5.a" -_subzona spativlui de retragere fata de aliniament pana in dlinierea la Calea
Bucuresti , cuprinzand spadtii verzi, latime variabila.

"V5.b" - subzona spatiului de retragere fata de

- vecinatati, respectiv a delimitarii subzonei functionale propuse, cuprinzand fasii plantate
min. 2 m latime si 4 m latime spre M3b;

- aliniamentul str. Garii Darste (cat lll) , cuprinzand spadtii verzi min. 40% din S ( fasii plantate
min. 2 m latime ).

Suprafetele libere plantate, neocupate cu circulatii, parcaje si instalatii vor fi plantate cu un
arbore/arbust la fiecare 200 mp;

Plantatiile vor reprezenta totodatd, linii de separatie fatd de alte zone functionale.

3.5.7. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban noi va fi subordonat cerintelor
specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor, dar cu conditia
realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul social al strazilor zonei
mixte, de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de covizibilitate:

Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde
exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerenta” si “eleganta”;

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se va acorda atentie modului de tratate a acoperisurilor sau teraselor perceptibile intr-o
perspectiva descendenta din cladirile inalte si de pe formele de relief inconjuratoare;
Orice consfructie noua, sau modificare a uneia existente trebuie sa se inscrie armonios in
zona, fiind posibila si armonia prin contrast.

Sunt interzise imitatile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals, folosirea in
exterior a unor materiale fabricate pentru interior si materialele de constructie precare (de
tip asbociment, tabla ondulata, plastic ondulat, etfc.)

3.5.8. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile spre strada sau spre domeniul public vor fi transparente, cu o inaltime de
1,80-2 m, recomandat cu soclu opac de 0,60 m inaltime si dublate de gard viu.
Imprejmuirile spre limitele laterale pot fi opace cu inaltimea maxima de 2,50 m.

Se permit imprejmuirile cu garduri fonice, tinand seama de caracterul general al zonei.
Se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a im prejmuirilor.
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3.5.9. BILANT TERITORIAL

BILANT TERITORIAL pentru SUBZONA " ID.1 " PROPUSA - teren SC URSUS BREWERIES SA

Nr. ' MAXIM MAXIM :leBI-LTRE MOBILARE _
- - : RBANISTICA: | URBANISTICA:
ot ZONE FUNCTIONALE PROPUS mp | PROPUS % | URBANSTICA: | URaANiST
| ZONA CONSTRUCTH ‘
! nclusiv construcei tehnalogice s | 23943.80 mp 600% | 1873464 mp 394%
de instalatii)

2 | ZONE CIRCULATH,
AUTO si PIETONALE, PARCARI,
ASFALTATE si BETONATE 9514,60 mp 200% 19323,76 mp 40,6 %

| 3 |ZONAVERDE 9514,60 mp 20,0 % 9514,60 mp 20,0 %

SUPRAFATA TOTALA 47573,00 mp 100,00 47573,00 mp 100,00

3.5.10. ZONE DE PROTECTIE din cadrul zonei studiate:

- Latura sudestica: Zona de protectie a Bisericii Ortodoxe “Sf. Treime” 1783,
ind. BV-ll-a-A-11339, cu o raza de protectie R = 100m, mdasurata de la limita exterioard a
terenului pe care se afl&d monumentul istoric.
- Latura sudvestica: Adiacenta Zonei protejate “NOUA”, conform PUG Mun. Brasov.
- Latura nordestica: CALEA FERATA si culoar de protectie fata de infrastructura caii ferate, cu:
* zona de siguranta 20m stanga/dreapta fata de axul c.f. cu
interdictie de construire;
e zona de protectie 100m stanga/dreapta fata de limita cf a s.n.c.fr. cu interdictie de
construire pana la obtinerea avizului s.n.c.fr.
- Zona IVa , de servitute aeronautica civila, cu cota absoluta de + 568,5 m fata de sistemul
Marea Neagra 1975. C.T.A. maxim propusa = 637,45 m
H maxim propus = 28 m + 637,45 m = 665,45 m, reprezentand inaltimea maxima a

constructilor. Se va solicita avizul AACR in aceasta zona.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

In urmatoarele faze de dezvoltare se vor realiza extinderi ale retelelor si ale capacitatiilor
existente (apa-canal, energie electrica, gaze naturale).

Se propun urmatoarele lucrari pentru incinta S.C. URSUS BREWERIES S.A.:

- relocarea Statiei de reglare, masurare gaze naturale:

- pozitionarea unui nou Post frafo 2x2000 kVA:

- extinderea gospodarirei de apa si amplasarea unor noi rezervoare de apa;

- repozitionare siloz depozitare borhot;

- realizarea unor noi dotari: Siloz depozitare malai: Tancuri stocare drojdie si de fermentare
bere; Rompa descarcare malt;

- redlizarea unei estacade pentru traseele tehnologice.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI - a se vedea pct. 2.7.

Se propune amplasarea unei noi platforme de colectarea deseurilor tehnologice, de
ambalgje si mendjere (D7).
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3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Tipul de proprietate a terenurilor

Terenurile studiate sunt proprietate particulard ale persoanelor juridice.

Circulatia terenurilor

Pentru modernizarea acceselor, nu se intentioneaza frecerea unor fasii din terenurile
proprietati private ale persoanelor juridice, in domeniul public.

CAPITOLUL4 - CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE

4.1. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE IN ZONA

La baza criteriilor de interventie si a reglementdarilor propuse prin prezenta documentatie, au
stat urmdatoarele obiective principale:

- realizarea unei dezvoltdri urbane corelatd cu necesitdtile actuale ale pietei, cu legislatian
vigoare si cu tendintele de dezvoltare urband ale orasului;

- corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru acea zona;

- rezolvarea coroboratd a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor legate
de mediu.

Principala categorie de interventie in vederea sustinerii programului de dezvoltare o
reprezinta corelarea prevederilor PUG cu functiunea existenta.

4.2. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE Sl SOCIALE LA NIVELUL

UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA

Se poate concluziona ca realizarea obiectivului va insemna continuarea valorificarii unor
oportunitati de ordin economic si social, cu efecte favorabile in dezvoltarea economiei
locale, precum si in cresterea veniturilor la bugetul local.

4.3. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR Fl SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI S| CATEGORIILE
DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE

Costuri suportate de investitor:

Propunerea facuta are in vedere ca zona de studiu este in proprietate privata, in concluzie
toate costurile de proiectare, cadastru, avizare, bransamente/echipare, amenaqjarea
terenului, racorduri la strazi, edificarea constructiilor vor fi suportate de investitorul privat.
Costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale - nu este cazul.

Intocmit, arh. Iulia Laura Bogdan

v.v:‘; “L'M"g"' .
w H
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