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CITY LANDMARKS S.R.L. intocmire P.U.Z. str.Jepilor, nr.14A
Sediul- Brasov, str.loan Popasu, nr.15 adresa: str.Jepilor, nr.14A, Brasov

MEMORIU D E P REZENTARE
P.U.Z. ,Locuinte, str.Jepilor, nr.14A, Mun.Brasov, jud Bragov”

1. INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrérii: Intocmire P.U.Z. str.Jepilor, nr.14A
Amplasament: str.Jepilor, nr.14A, Mun.Brasov, jud. Brasov
Beneficiar: S.C. Jepilor Proiect S.R.L.

Proiectant: S.C. City Landmarks.R.L.

Numar proiect: CL121/2017

Faza de proiectare: P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal)

Data elaborarii: 09.10.2017

1.2 OBIECTUL LUCRARII
1.2.1 Solicitari ale temei program

Intocmire P.U.Z. str.Jepilor, nr.14A, Mun. Brasov, generat de imobilul inscris in C.F. Brasov
nr.143138, cu suprafata de1.855,0m?, se inscrie in categoria documentatiilor elaborate in vederea
reglementarii din punct de vedere urbanistic $i dezvoltarii unei zone situata in cartierul Racadau
Municipiului Bragov, in baza Certificatului de urbanism nr.1082 / 18.04.2023 emis de Primaria
Municipiului Brasov.

Principalele elemente ale temei-program au fost formulate de catre beneficiar, functiunile
solicitate pentru terenul in suprafata de 1.855,0m? care a generat P.U.Z. fiind:

- locuinte colective si spatiu comercial la parter,

- parcari,

- spatii verzi.

Conform anexei la Certificatului de Urbanism nr.1082 / 18.04.2023 emis de Primaria
Municipiului Brasov si a Avizului de Oportunitate nr.08 din 28.07.2023, teritoriul ce urmeaza a fi
reglementat din punct de vedere urbanistic are suprafata de 3,05 ha si este delimitat de str.Jepilor
la S-E, str.Zmeurei la S-V si str.Maciesului la N-E si N-V. Se solicita:

- studierea si reglementarea urbanistica a functiunilor existente pentru intreaga zona, inclusiv
cladirile existente si stabilirea de reglementari noi functionale pentru spatiile construite existente cu
servicii si comert ca functiuni complementare locuirii colective;

- reglementarea si amenajarea peisagistica a spatiilor verzi existente si viitoare;

- amenajarea de parcari pentru intreaga zona;

- locuri de joaca pentru copii pentru intreaga zona.

- stabilirea functiunilor admise si admise cu conditionari (daca este cazul), cu justificarea
clar@ a conditionarilor impuse si utilizari interzise cu scopul asigurarii compatibilitatii functionale,
conform legislatiei in vigoare;

- posibilitatea supraetajarii cladirilor existente cu un singur nivel (retras, mansardat si/sau
intreg)

1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
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Conform documentatiei ,Actualizare P.U.G. Brasov” aprobata cu HCL Brasov nr.144 din
2011 terenul precizat in Certificatul de urbanism este situat in intravilanul Mun.Brasov in zona L4 -
subzona locuintelor colective inaite formand ansambluri preponderent rezidentiale situate in afara
zonei protejate.
1.2.3. Delimitarea zonei studiate prin P.U.Z. »Locuinte str.Jepilor, nr.14A, Mun. Brasov”

Teritoriul care urmeaza s fie reglementat prin P.U.Z., stabilit de Certificatului de urbanism
nr.1082 / 18.04.2023 emis de Primaria Municipiului Brasov: str.Jepilor la S-E, str.Zmeurei la S-E,
str.Maciesului la N-E si N-V.

1.3 SURSE DOCUMENTARE
1.3.1. Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
»Actualizare P.U.G. Brasov” aprobata cu HCL Brasov nr.144 din 2011;
1.3.2. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z
Documentatia topografica a zonei studiate;
Studiul geotehnic

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI
2.1.1 Date privind evolutia zonei

Terenul studiat este amplasat in sudul municipiului Brasov, in cartierul Racadau si este
delimitat pe latura de sud-est de str. Jepilor, pe latura de sud-vest de str. Zmeurei si pe latura de
nord-vest si nord-est de str. Maciesului. De pe strada Zmeurei se acceseazi la mica distanta,
Bulevardul Valea Cetatii- artera de acces situata in partea de sud a orasului.
2.1.2 Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zona de referinta a Planului urbanistic zonal are categoria de folosinta curti, constructii.
Activitatiile specifice zonei sunt cele de locuire.

2.2 INCADRARE iN LOCALITATE
2.2.1 Pozitia zonei fat& de intravilanul localitatii

Zona studiatd prin P.U.Z., situatd in intravilanul Mun.Brasov este delimitata astfel: la N-E si
N-V str.Maciesului, la S-E str.Jepilor iar la S-V str.Zmeurei.
2.2.2 Relationarea zonei cu localitatea

Zona studiata se afld in vecinatatea Bulevardului Valea Cetatii (aprox. 100,0m), ce strabate
cartierul Racaddu de la N-E la S-V si face legatura cu centrul localitatii prin str.Constantin
Dobrogeanu Gherea si str.Carpatilor.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
2.3.1. Relieful

Amplasamentul studiat se incadreaza in unitatea morfostructurald cunoscuts in literatura de
specialitate sub numele de Depresiunea Brasovului.

Schitatd la finele cretacicului prin scufundarea unei catene carpatice, Depresiunea
Bragovului a functionat ca mediu lacustru marin pana la finele pliocenului, cand, prin exondare a
redevenit uscat. in perioada cat a fost sub imperiul apelor, in fosa depresionara a Bragovului au avut
loc intense acumulari de aluviuni, constituite predominant din conglomerate, marne, argile,
bolovanisuri, prafuri si nisipuri dispuse stratiform sau lenticular incrucisat.
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in cuaternar $i postcuaternar, apele de siroire, torenti si organismele fluviatile nou formate
au transportat din versantii nordici ai Muntilor Brasovului, insemnate cantitati de deluvii (bolovanisuri,
pietriguri, prafuri, nisipuri si argile), cladind din aria depresionara numeroase conuri de dejectie din
a caror intrepatrundere a rezultat un relief cu aspect de campie usor inclinatd de la sud la nord side
la vest catre est, de unde si denumirea de Cémpia Bérsei atribuitd zonei de catre unii geografi.

Cercetarile geologice si geotehnice efectuate in zona au stabilit ¢ ajci nu se gasesc goluri
carstice, hurube, z&cdminte de saruri solubile, carbuni, hidrocarburi si formatiuni litologice cu efecte
negative asupra constructiilor (mal, turba etc.).
2.3.2 Reteaua hidrografica

Amplasamentul obiectivului se afl3 la o distantd de 1,1 km de lacul de acumulare R&cadau.

2.3.3. Clima

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

Inversiunile de temperaturd nu sunt numeroase, de aceea, temperaturile minime din timpul
iernii nu se inscriu in valorile extreme. Temperatura medie multianuald a aerului este de 7,6° C,
temperatura maxima absoluta fiind de 37° C in 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 ridicatd ca urmare a contrastelor diurne mici.

Vantul la sol are directii predominante dinspre vest si nord-vest si viteze medii cuprinse intre
1,5 i 3,2 m/s.
2.3.4. Conditii geotehnice
2.3.4.1. Stratificatia terenului

Prospectiunile executate in perimetrul cercetat, coroborate cu altele efectuate in zona cu
ocazia altor lucrari au stabilit c3 la suprafata se géseste o patura de sol vegetal cu grosimea de 0,20
+ 0,60 m, sub care se afld un strat de praf argilos nisipos gélbui plastic consistent cu elemente de
pietri care se extinde pana la adancimea de —1,00 / —1,20 m, aici patrunzandu-se intr-un masiv
orizont de pietrig cu nisip si bolovanis.
2.3.4.2. Caracteristicile fizico-mecanice ale terenului de fundare
- Greutatea volumica: Yv = 1,8 + 1,9 KN/m:
- Indicele de plasticitate: Ip = 18,2 %:;
- Indicele porilor: e = 0,75:
- Indicele de consistenta: Ic = 0,55;
- Porozitatea: n = 43 %:
- Umiditatea naturald: Wn = 21,9 %:;
- Modul de compresibilitate edometric: M = 8 Mp,pentru treapta de incarcare 200 + 300 kPa.
2.3.4.3. Adancimea de inghet

Conform STAS 6054/77, in zona studiata, adancimea de inghet masoara —1,00 m raportat
la cota terenului amenajat.
2.3.4.4. Zonarea seismica

Conform Codului de proiectare seismic3 — Partea | — Prevederi de proiectare pentru cladiri,
indicativ P 100-1/06, pentru zona studiata se vor lua in considerare: acceleratia terenului ag = 0,20g,
pentru cutremure de pdmant avand intervalul mediu de recurentd IMR = 100 ani; perioada de control
Tc=0,70 sec.
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2.4 CIRCULATIA
2.4.1. Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere

Perimetrul studiat are ca vecinatati drumuri: str. Maciesului, str.Zmeurei care face legatura
cu Bulevardul Valea Cetatii si str.Jepilor care face legatura cu str. Tampei.

In interiorul perimetrului studiat se afla drumuri de incinta si parcéri ale imobilelor existente.
Acestea se afla in proprietatea Statului Roman, conform Extrasului de Carte Funciara nr.129557
Brasov.

Strazile ce marginesc zona studiatd sunt asfaltate si au profile corespunzatoare traficului.
Anumite tronsoane din perimetrul studiat, in zona de parcare, nu beneficiaza de trotuare.

2.4.2. Capacitati de transport, necesitati de modemizare a traseelor existente si de realizare a unor
artere noi

Pentru deservirea imobilul propus sunt necesare crearea unui acces dinspre str.Zmeurei si
a unui drum cu parcari pe directia S-E -N-V a terenului studiat.

2.4.3. Prioritati

Pentru accesul la parcarea subterana a imobilul nou propus este necesara realizarea unui
acces din str. Zmeurei, iar pentru accesul si asigurarea locurilor de parcare pentru zona de comert
de la parterul imobilului nou propus, se va crea un drum in incinta studiatd, de la S-E la N-V.

Crearea accesului la parcarea subterana si crearea drumului pe directia S-E - N-V pe terenul
care a generat P.U.Z. duce la relocarea unui numar de 14 locuri de parcare existente.

Pe drumul nou propus pe terenul care a generat P.U.Z cu Extras C.F. nr. 143138 si drumurile
din zona cu Extras C.F. nr. 129557 rezulta un numar de 22 locuri noi de parcare, din care 14
reprezinta locurile relocate, iar 8 vor deservi zona de comert de la parter.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
2.5.1 Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

n zona studiata prin PUZ se constata urmatoarele tipuri de ocupare a terenurilor:

a) terenuri pentru constructii si amenajari situate in intravilan: zona functionald pentru
locuinte colective cu max. P + 8 niveluri;

b) strazi si drumuri de incinta.
2.5.2 Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Se constatd un grad ridicat de ocupare a zonei, cu imobile de locuinte colective si dotari
complementare la parterul lor.
2.5.3 Aspecte calitative ale fondului construit

In general zona se prezinta satisfacator din punct de vedere a calitatii fondului construit.
2.5.4 Existenta unor riscuri naturale in zona studiatd sau in zonele invecinate

Amplasamentul obiectivului se afla la o distanta de 1,1 km de lacul de acumulare Racadau.

2.6 ECHIPARE EDILITARA
2.6.1. Stadiul echiparii edilitare a zonei
2.6.1.1. Retele de distributie apa potabila si retele de canalizare
Alimentare cu apa si canalizare exista in zona
2.6.1.2 Retele de transport energie electrica
In zona studiata SC FDEE Electrica Distributie Transilvania Sud SA are in gestiune si
exploatare instalatii electrice, in imediata vecinatate a terenului care a generat P.U.Z.
2.6.1.3. Surse si retele de alimentare cu caldura
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La constructiile existente energia termica pentru incalzire, preparare apa calda de consum
$i preparare hrana este asigurata in sistem individual, cu centrale termice pe gaz si in sistem colectiv,
de la reteaua oraseneasca de incalzire.
2.6.1.4 Posibilitati de alimentare cu gaze naturale

Retea de distributie gaze naturale exista in zona si este astfel proiectata incat sa dispuna de
rezerve in vederea extinderii catre noi utilizatori.
2.6.2. Principale disfunctionalitati

Nu exista disfunctionalitati din punct de vedere al retelelor edilitare

2.7. PROBLEME DE MEDIU
2.7.1. Relatia cadru natural — cadru construit
Terenul care a generat P.U.Z. are o forma neregulata, cu o suprafata totala de 1.855,0m? si

este relativ plat.
2.7.2. Riscuri naturale si antropice

in prezent nu exista riscuri naturale si antropice decat in masura in care lucrarile de drumuri
si sistematizare verticala nu vor fi realizate corespunzator, astfel incat sa se elimine posibilele efecte
ale actiunii torentilor ce se formeaza in timpul precipitatiilor abundente.

Zona nu pune probleme de inundatii, alunecari de teren sau alte fenomene deosebite
hidrogeologice.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Pe parcursul elaborarii PUZ, Priméria Mun.Brasov a consultat populatia cu privire la
propunerile continute Tn documentatie. Principalele observatii au fost referitoare la inaltimea
imobilului propus, respectiv S+P+8, astfel ca beneficiarul a venit in intampinarea solicitarilor
asociatilor de proprietari vecine si a propus reducerea inaltimii la S+P+6+7retras.

Beneficiarul, in baza potentialului de dezvoltare urbanistica a zonei identificat, a formulat
tema de proiectare, precizand principalele zone functionale dorite.

Elaboratorul P.U.Z. considera c3 solicitarile beneficiarului pot fi reglementate prin ,intocmire
P.U.Z. str.Jepilor, nr.14A” si acestea vor constitui, dupa aprobare, cadrul legal in baza caruia vor fi
emise autorizatiile de construire pentru investitiile din zona.

Planul urbanistic zonal solutioneaza solicitarile beneficiarului cu respectarea in totalitate a
reglementdrilor urbanistice si a conditiilor rezultate din studiile de fundamentare si din avize. in
acelagi timp, elaboratorul a inut seama de observatiile exprimate pe parcursul consultarii populatiei.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
3.1.1. Ridicarea topografica a zonei studiate

Din ridicarea topografica a zonei studiate rezultd urméatoarele date principale:

- terenul care a generat P.U.Z. prezinta o ugoard inclinatie de la sud-vest spre nord-
est, fara a prezenta denivelari accentuate locale;

- terenul are o latime medie de cca.41,0m si lungime de cca. 61,0m .

In acelasi timp, din ridicarea topograficd au rezultat traseele actuale ale drumurilor
existente in intravilan.
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3.1.2. Studiul geotehnic
Studiul geotehnic releva conditiile de cadru natural si geotehnice ale terenului situat in zona
studiatd, in vederea elaborarii ,P.U.Z. str.Jepilor, nr.14A, Mun. Brasov”.

3.2 Prevederi ale P.U.G.

Conform documentatiei ,Actualizare P.U.G. Brasov” aprobata cu HCL Brasov nr.144 din
2011 terenul precizat in Certificatul de urbanism este situat in intravilanul Mun.Brasov in zona L4 -
subzona locuintelor colective Tnalte formand ansambluri preponderent rezidentiale situate in afara
zonei protejate.

3.3 Valorificarea cadrului natural
3.3.1. Posibilitati de valorificare ale cadrului natural

Terenul are vedere spre Muntele Tampa si Masivul Postavarul, fiind situat intr-o zona
rezidentiala, cu imobile de locuinte colective cu regim de inaltime P+8E.
3.3.2. Relationarea cu formele de relief

Relieful terenului avand doar o ugoara inclinatie de la sud-vest spre nord-est, nu a conditionat
traseele strazilor si conformarea parcelelor.

3.3.3. Construibilitatea si conditiile de fundare ale terenului

Terenul din zona studiatd se prezinta relativ uniform din punct de vedere geotehnic, fiind
posibild amplasarea constructiilor in oricare sector al ei.

Terenul nu este inundabil, s@paturile pentru fundatii si retele edilitare se vor executa in mediu
zvantat, existdnd posibilitatea realizarii de subsoluri la constructii, fara masuri speciale de
hidroizolare.

Se va funda in stratul de pietrig cu nisip Tncepand cu adancimea Df = —1,20 m raportaté la
suprafata actuala a terenului, respectiv la —0,60 m faté de cota pardoselii finite din spatiile subterane.

in calculele de rezistentd privind dimensionarea talpilor de fundare se va lua in considerare
presiunea conventionald Pconv = 450 Kpa.

3.4 Modernizarea circulatiei
3.4.1. Organizarea circulatiei

Circulatia principala se desfasoara perimetral zonei studiate, pe strazile Jepilor, Macesului si
Zmeurei, din care Jepilor si Macesului cu sens unic si Zmeurei cu sens dublu. Strada Zmeurei face
legatura strazii B-dul Valea Cetatii cu str.Jepilor si Macesului. In interiorul zonei studiate exista o
circulatie secundara, de legatura a strazilor principale cu parcarile ce deservesc constructile
existente.

In zona studiata se mentin profilurile stradale existente ale str. Zmeurei, Jepilor si Macesului
(profile cu sectiunea AA, BB si CC). Se propune in interiorul zonei granituite de strazile mai sus
mentionate resistematizarea circulatiei auto si pietonale pentru crearea unor zone mai ample de
spatii verzi si parcuri cu locuri de joaca. Se propune crearea unei constructii cu S+P+E pentru
parcarea autoturismetlor locatarilor din interiorul zonei studiate, care va avea acces din str.Jepilor si
din str.Macesului, prin subteran.

Pentru asigurarea unei legaturi corespunzétoare intre str. Zmeurei si terenul care a generat
P.U.Z. se propune realizarea unui acces auto spre rampa care duce la locurile de parcare amenajate
in subsolul imobilului. Pentru zona comerciala de la parterul imobilului propus se propun crearea
unor locuri de parcare pe terenul care a generat PUZ, cu acces din str.Zmeurei.
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3.4.2 Parcari
a) Parcari pentru terenul care a generat P.U.Z.

Parcajele se vor realiza in incinta proprietatii conform HG 525/1996 — Regulamentul general
de urbanism, atat la subsolurile cladirilor cat si la suprafata terenului amenajat. Accesul catre
parcarile subterane se va face din incinta proprietatii.

Pentru locuinte se va face calculul luand in considerare un loc de parcare / apartament,
rezultand un necesar de 32 de locuri de parcare (corespunzatoare unui numar estimat de 32 de
apartamente), care vor fi amplasate la subsol. Tot la subsol vor fi amplasate un numar de 10 locuri
de parcare pentru vizitatori.

Pentru spatiul comercial de la parterul imobilului nou propus se va respecta HG 525/96
actualizata, asigurarea locurilor de parcare facandu-se suprateran, pe drumul nou creat, astfel: “5.3.
— Constructii comerciale. 5.3.1. — Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare
pentru clienti, dupa cum urmeaza: un loc de parcare la 100 m? suprafata desfasurata a constructiei
pentru unitati de 400-600 m2. La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor
proprii, care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor”. Rezulta pentru o suprafata de
600,0m? de spatiu comercial - 6 locuri de parcare pentru clienti si 2 pentru angajati, in total 8.

in total se vor asigura un numar de 50 de locuri de parcare pentru imobilul care a generat
P.U.Z., din care 42 de locuri la subsol, care revin unui numar de 32 de apartamente si vizitatorilor si
8 locuri la nivelul terenului pentru zona comerciala de la parter.

b) Parcari pentru zona studiata prin P.U.Z.

Parcarile pentru cladirile existente ( locuinte colective cu P+8E ) aflate perimetral pe str.
Zmeurei, Jepilor si Macesului se mentin, iar cele aflate in incinta generata de strazile mentionate se
vor muta in cladirea de parcare propusa, cu S+P+E. In prezent existd un numar de 209 locuri de
parcare pe str. Zmeurei, Jepilor si Macesului, care se mentin si 303 locuri de parcare in interiorul
zonei. Cladirea nou propusa cu functiunea de parcare va putea adaposti un nr de 320 locuri de
parcare.

3.5. Zonificarea functionald — reglementri, bilant teritorial, indici urbanistici
3.5.1. Zonificare functionala

Conform documentatiei ,Actualizare P.U.G. Brasov” aprobatd cu HCL Brasov nr.144 din
2011, zona sudiata se afl& n L4: subzona locuintelor colective inalte cu p+5 - p+10 niveluri, formand
ansambluri preponderent rezidentiale, situate in afara zonei protejate.
3.5.2. Reglementari

Conform Avizului de Oportunitate nr.6 din 21.06.2019 emis de Primaria Mun.Brasov,
indicatorii urbanistici maximi vor fi:

- P.O.T. max.= 40%;

-CUT. max. =2;

- Regim max. de indltime admis in niveluri supraterane P+SE (pentru parcele de min.
1.000,0m?), cu condifia respectérii avizului de la Autoritatea Aeronauticd Romana.

- Regim max. de inaltime admis in niveluri supraterane P+10E (pentru parcele de min.
2.000,0m?), cu conditia respectérii avizului de la Autoritatea Aeronautici Romans.

- Spatii verzi = 30% din suprafata totald a terenului:

Reglementéarile detaliate pentru fiecare zond functional propusa constituie obiectul
Regulamentului Local de Urbanism aferent.
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3.5.3. Bilant teritorial
3.5.3.1 Bilant teritorial zona studiata
| EXISTENT | PROPUS
FUNCTIUNI SUPRAFATA | PROCENT | SUPRAFATA | PROCENT
(mp) (%) (mp) (%)
L4-subzona locuintelor colective inalte formand 33.911,7 | 100,0 33.911,7 100,0
ansambluri preponderent rezidentiale situate in
afara zonei protejate:
- subzona construita 51241 15,1 7.716,6 22,7_
- subzona circulatii 16.446,9 48,5 12.821,5 37,8
- Subzona verde . 12.340,7 36,4 13.373,5 39,5 |
| TOTAL | 33911,7| 1000 339117 100,0 |
3.5.3.2 Bilant teritorial teren care a generat P.U.Z.
0 EXISTENT PROPUS
FUNCTIUNI SUPRAFATA | PROCENT | SUPRAFATA | PROCENT
(mp) (%) (mp) (%)
L4-subzona locuintelor colective inalte formand 1.855,0 100,0 | 1.855,0 100,0
ansambluri preponderent rezidentiale situate in
afara zonei protejate
- subzona construita 0,0 0,0 742.0 40,0
- subzona circulatii 0,0 0,0 556,0 20,0
- subzona verde 0,0 0,0 557,0 | 30,0
TOTAL . 1.855,0 100,0 | 1.855,0 ‘ 100_’0_|
3.5.4. Indici urbanistici
" Indici urbanistici | Subzona L4 | Propusi terenul care a generat
P.U.Z.
POT max 40% 40,0% ]
CUT max 2 2
REGIM INALTIME S+P+9E S+P+9E
| H maxim - 28,0m
SPATII VERZI 30% 30%
RESTRICTII AERONAUTICA Zona ll-a (+725) +648

- imobil de locuinte (32 apartamente) cu spatiu comercial la parter;
- subsol cu adancimea 4,0m fata de cota trotuar;
- 50 locuri de parcare (42 la subsol pentru 32 apartamente si vizitatori si 8 la parter pentru zona de

comert).

3.6. Dezvoltarea echipdrii edilitare
3.6.1 Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa a viitorului imobil se va realiza prin intermediul unui bransament de apa
ce se va realiza in caminul de vane CE existent pe coltul sud-vestic al proprietatii. Acest bransament
se va realiza din tevi PEID si va avea lungimea de cca. 30,0ml.

Bransamentul de ap3 va fi prevazut cu un camin de bransament, amplasat limitrof viitorului
imobil, in care se va monta contorul de apa rece clasa ,C” cu telecitire.
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De la acest camin de bransament, imobilul va fi alimentat prin intermediul unei conducte din
tevi PEID, pana in interior, de unde se vor monta conductele PP ce vor alimenta individual, fiecare
locuinta in parte.

Dimensionarea bransamentului de apa se va face la etapa urmatoare, respectand normativul
NP 133:2013, SR 1343-1:2006, SR 1846-1:2006, STAS 1478-90, precum si a altora considerate
relevante.

3.6.2 Canalizare

Apele uzate menajere de la locuintele aferente imobilului propus, se vor evacua in
exterior prin intermediul instalatiilor interioare de canalizare si a coloanelor verticale de canalizare,
pana in exterior, unde vor fi preluate de o retea de canalizare exterioara, realizata din tevi PVC, in
lungime totala de 91,0 ml, din care:

- 75,0ml - retea de canalizare exterioara din tevi PVC;
- 16,0 ml — subtraversare str. Jepilor cu conducta de canalizare a apelor uzate menajere si
pluviale in tub de protectie din tevi OL.

Retelele de canalizare exterioare propuse ce se vor poza pe proprietatea beneficiarului si
pe domeniul public si se vor dimensiona conform STAS 1343-1/2006, STAS 1795-87, SR EN
752:2008 si NP 133:2013 precum si a altor normative in vigoare.

Reteaua de canalizare va fi prevazutd cu camine de vizitare (CM1 — CM6) amplasate in
lungul retelei cat si la schimbarile de directie, dimensionate conform NP 133:2013.

Dimensionarea retelelor interioare cat si a racordurilor de canalizare se va face conform
STAS 1343-1/2006, STAS 1795-87, SR EN 752:2008 si NP 133:2013 precum si a altor normative
in vigoare.

3.6.3 Apele pluvuiale

Apele meteorice de pe suprafetele de circulatie pietonala si de pe terasa (acoperisul)
cladiri se vor descarca liber la nivelul solului, in zona verde.

Apele pluviale de pe aleea de acces aferenta laturii nordice a proprietatii cat si de pe parcaje
(8 locuri supraterane), vor fi colectate prin intermediul unei guri de scurgere carosabile si vor fi
descarcate intr-o retea pluviala exterioara, realizata din tevi PVC.

Apele pluviale de pe rampa de acces in parcarea subterand se vor colecta la subsolul
cladirii de unde vor fi pompate in exterior, in bazinul de retentie amplasat in zona verde.

Pentru deversarea controlatd a apelor pluviale in reteaua de canalizare menajera, s-a
prevazut realizarea unui bazin de retentie, amplasat in zona verde (pe latura de nord a proprietatii)
a incintei.

Apele se vor descarca in regim controlat in reteaua de canalizare a apelor uzate menajere
a imobilului, Tn caminul CM1, prevazut pe latura nordica a viitoarei constructii.

Dimensionarea canalizérii pluviale, a gurii / gurilor de scurgere, a bazinului de retentie si a
altor sisteme de canalizare ape meteorice se va face la etapa urmatoare respectand NP 133:2013
precum si alte standarde si normative in vigoare.

3.6.4. Alimentare cu energie electrici

Echipare edilitara a zonei se va face in conformitate cu documentatia nr. E 298/2017 -plansa
E298-02 vizata spre neschimbare de SDEE Brasov.

Avand in vedere amplasamentul obiectivului studiat fata de retelele electrice de distributie
existente in zona -distribuitorul L20kV Statia Racadau -PT 57.24.03 Maciesului si PT 57.24.05 CT4
20/0,4kV la limita terenului studiat, precum si caracteristicile energetice ale viitorilor consumatori
(putere totala instalata de 600,0kW, putere maxim simultan absorbita de 180,0kW /195,65kVA),
pentru alimentarea cu energie electrica a obiectivului studiat se propun urmatoarele lucrari:
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- realizare RED 0,4kV la urmatorii consumatori in LES 0,4kV, retea buclata, racordata din TDRI -
urile 0,4kV aferente PT 57.24.05 CT4;
- realizarea bransamentelor individuale la viitorii consumatori.
3.6.5. Telecomunicatii

in zona studiaté prin PUZ vor fi extinse retelele de telecomunicatji existente in baza unor
proiecte de specialitate elaborate si avizate conform legii.
3.6.6. Alimentare cu céldura

Se propune asigurarea alimentarii cu célduré a obiectivelor in sistem individual, prin folosirea
centralelor termice cu gaz sau energie electrica, cu recomandarea utilizarii cu prioritate a energiei
electrice. In acelasi timp, se va avea in vedere si posibilitatea utiliz3rii unor surse de energie
alternativa, nepoluanta.
3.6.7. Alimentare cu gaze naturale

In zona exista retea de distributie gaze naturale, pe str.Jepilor, Maciesului si Zmeurei.
3.6.8. Gospodarie comunala

Prin activitatea desfasurata in cadrul obiectivului propus, nu se produce poluare industriala,
deseurile vor fi colectate selectiv de catre fiecare locuitor si vor fi depozitate in eurocontainere situate
in spatiul special amenajat din subsol, in zona intrarii in garajul subteran, gestionarea degeurilor
menajere urmand a fi in resposabilitatea fiirmei specializate de salubritate.

3.7. Protectia mediului

Proprietarii au obligatia sa ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare, de orice
natura si au urmatoarele obligatii:

- sa nu desfasoare activitati poluante in zona;

- sa ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare in zona;

- sa depoziteze deseurile controlat, respectand toate normele sanitare;

- sa organizeze suprafete pentru spatii verzi si plantatii de aliniament de protectie, conform
HG 525/ 19986, in cadrul fiecarei parcele;

- sa respecte conditile din Decizia Etapei de Incadrare emisa de Agentia pentru Protectia
Mediului Brasov si Avizul de gospodarire al Apelor emis de S.G.A. Brasov.

Pentru diminuarea concentratiei de noxe provenite de la circulatia auto pe strazile principale
cu trafic intens, se propune ca trotuarele sa aiba fasii verzi de protectie (plantatii de aliniament).

Apele menajere rezultate se vor colecta in reteaua de canalizare a municipiului. Apele de
suprafata se vor evacua prin realizarea unei sistematizari verticale judicioase, prin rigole si drenuri.

Din activitatea propusa nu rezulta: poluatii pentru aer, posibilitatea crearii de surse de zgomot
sau vibratii, surse de radiatii, surse de poluanti pentru sol, subsol, ecosistemele terestre si acvatice,
substante toxice. '

Deseurile se vor colecta in containere amplasate pe o platforma speciala la accesul carosabil
si vor fi evacuate prin grija unitatii responsabile din zona, respectand toate normele sanitare, pe baza
unui contract.

Vor fi prevazute spatii verzi amenajate, de aliniament, scuaruri si zone verzi de protectie,
astfel incat propunerile de dezvoltare a zonei sustinute de prezentul P.U.Z. nu vor avea consecinte
negative asupra mediului. Suprafata minima de spatii verzi va fi de 30%.

3.8 Obiective de utilitate publica
3.8.1. Obiective de utilitate publica prevazute:
Spatii verzi in suprafata min.30%.
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3.8.2. Tipul de proprietate asupra imobilelor

Conform datelor puse la dispozitie de cétre beneficiar, in zona studiatd prin P.U.Z. exista
urmatoarele tipuri de proprietate asupra imobilelor:
- terenuri proprietate publica de interes local situate in intravilan — strézile existente;
- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice.
3.8.3. Circuiatia terenurilor intre detinatori

In vederea realizdrii obiectivelor propuse, circulatia terenurilor intre detinatori va fi necesara
in urmatoarele situatii:
- trecerea in proprietatea publica a unitatii administrativ-teritoriale a terenurilor aferente obiectivelor
de utilitate publica prevazute;
- concesionarea/vanzarea terenurilor aflate in domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale in
vederea realizarii obiectivelor propuse de cétre persoane persoane fizice sau juridice.

Circulatia terenurilor intre detinatori se va face in conditjile legii.

4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

4.1 Inscrierea amenajarii i dezvoltirii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G.

Zona studiata, situatd in intravilan, face parte din zona L4, subzona locuintelor colective
inalte cu p+5 - p+10 niveluri, formand ansambluri preponderent rezidentiale, situate in afara zonei
protejate.

4.2 Categorii principale de interventie

P.U.Z ,Locuinte strJepilor, nr.14A, Mun. Brasov” propune urmatoarele categorii de
interventii urbanistice:

- reglementarea terenurilor care fac obiectul P.U.Z., prevederi privind amplasamentul
constructiilor pe parceld, indicii de construibilitate, regimul de inditime, organizarea zonelor verzi,
precum gi organizarea suprafetelor pe parcela.

- crearea unui drum in incita studiata cu parcari, ce va face legatura cu doua drumuri din zona
studiata.

4.4 Aprecieri ale elaboratorului PUZ

P.U.Z. Locuinte str.Jepilor, nr.14A, Mun. Bragov” soiutioneaza solicitarile beneficiarului cu
respectarea in totalitate a reglementérilor urbanistice si a conditilor rezultate din studiile de
fundamentare si din avize. in acelasi timp, elaboratorul a tinut seama de observatiile exprimate pe
parcursul consultérii populatiei.

P.U.Z. ,Locuinte str.Jepilor, nr.14A, Mun. Brasov” impreund cu Regulamentul local de
urbanism aferent are caracter de reglementare specificd si cuprinde norme obligatorii pentru
autorizarea executarii constructiilor in zona ce face obiectul P.U.Z., constituind elemente de
fundamentare obligatorii pentru eliberarea certificatelor de urtianism:

4 :
Elabgrat
arh. -urbanist/Catdlin Goea ¢
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STUDIU DE INSORIRE

Denumirea lucrarii: intocmire P.U.Z. str.Jepilor, nr.14A
Amplasament: str.Jepilor, nr.14A, Mun.Brasav, jud. Brasov
Beneficiar: S.C. Jepilor Proiect S.R.L.
Proiectant: S.C. City Landmarks.R.L.
Numar proiect: CL12172017
Faza de proiectare: P.U.Z. {Plan Urbanistic Zonal)

BAZA LEGALA

Ordinul Ministrului Sanatatii nr.536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei

Prezentul studiu se conformeaza art. 3 din Ordinul MS 119 / 2014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei. , alin 2 - In cazul in
care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile invecinate este
mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire,
care sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1). Obiectivul urmarit a fost acela de a
verifica daca se respecta alin 1 al art. 3 al Ordinului 119/2014, si anume « Amplasarea cladirilor
destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durata de minimum 1 1/2 ore la
solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate”.

Autorizarea executarii lucrarilor de constructii se face cu respectarea conditiilor de si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, potrivit art. 17 si a Anexei nr. 3 la
Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, republicata, cu
madificarile si completarile ulterioare .

Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale se face in conformitate cu
respectarea normelor sanitare si tehnice in vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte :

- asigurarea insoririi (inclusiv aport termic )
- asigurarea iluminatului natural
- asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise {confort
psihologic )
- asigurarea unor cerinte specifice legate de functiunea cladirii, la alegerea
amplasamentului si stabilirea conditiilor de construire

AUTOR NR. DATA REVIZIA PAG.
CITY LANDMARKS SRL 207 10.03.2023 0 1t 2 3 4 1




Cod fiscal: 23994162 adresa: str.Jepilor, nr.14A, Brasov
Nr.reg.com.: JOB/1536/2008 1

Sediul; Brasov, str.toan Popasu, nr.15

B  CITY LANDMARKS S.R.L. Intocmire P.U.Z.
Faza: P.U.Z

SITUATIA EXISTENTA

Parcela cu suprafata de 1.855,0 m?, numar CAD 143138, aflata in proprietatea S.C.
Jepilor Proiect S.r.l., este situatd pe str. Jepilor, nr.14A, intr-o zond de locuinte cu regim de
inditime P+8E.

Imobilul se invecineaza la N-V si N-E cu locuinte colective P+8E, la S-E cu str.Jepilor si
la S-V cu str.Zmeurei.

STUDIU DE INSORIRE PENTRU SOLSTITII SI ECHINOCTIH

Studiul de insorire urmareste sa verifice daca se respects alin. 1 al art. 3 al Ordinului
119/ 2014, si anume « Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea
acestora pe o durata de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din
cladire si din locuintele invecinate”.

Studiul are la baza date preluate din STAS 6648/1-82.

Studiul s-a facut pentru cladirea de locuinte propusa, cu o indlfime fata de cota terenului
natural de 32,0 m, respectiv pentru h.max. P+8E si pentru cladirea de parcari propusa, cu o
inalfime fata de cota terenului natural de 8,0 m, respectiv pentru h.max. D+P+1E

Pentru aceasta s-a studiat pozitia umbrelor purtate de blocul propus la cele doud solstitii:
de vara si de iara si echinoctiile de primavara sitoamna - i s-au intocmit diagramele de insorire
pentru fatadele acestui bloc.

Studiul de insorire analizeaza modul in care umbra unei cladiri afecteaza iluminatul
natural al cladirilor invecinate. Legea prevede ca fiecare camera trebuie sa fie luminata direct
timp de minim 1,5 ore pe zi.

METODA DE STUDIU SI ANALIZA A EFECTELOR DE INSORIRE / UMBRIRE
Pentru calcularea umbrelor lasate de constructiile propuse am stabilit intai localizarea
geografica pentru zona studiata. Acesta este punctul de plecare al unui studiu de insorire.
Pentru ca studiul sa fie relevant am calculat umbrele lasate la ora 12 pentru cele patru
anotimpuri. Metoda standard indica cele patru zile in care trebuiesc studiate umbrele:
- Echinoctiul de Primavara - La 21 Martie, ora 12 - soarele are aceiasi altitudine
cu Echinoctiul de Toamna - ziua de 23 Septembrie, ora 12
- Solstitiul de Vara - La 21 lunie, ora 12
- Solstitiul de lama - La 21 Decembrie, ora 12
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STUDIUL DE INSORIRE PENTRU SOLSTITH SI ECHINOCTII
a) SOLSTITIU DE IARNA

Inceputul iernii astronomice este marcat de un moment precis, cel al solstitiului de iama.
El este legat de miscarea anuala aparenta a Soarelui pe sfera cereasca, ce reprezinta
consecinta miscarii reale a Pamantului in jurul Soarelui. La momentul solstitiului de iama,
Soarele se afla in emisfera australa a sferei ceresti, la distanta unghiulara maxima de 23 grade
27 minute Sud fata de Ecuator, efectuand miscarea diuma in lungul cercului paralel cu Ecuatorul
ceresc, numit tropicul Capricomului. Aceasta explica, pentru latitudinile medii ale Terrei,
inegalitatea zilelor si a noptior, precum si succesiunea anotimpurilor. Incepand de la data de 22

decembrie, durata zilelor va creste continuu, iar cea a noptilor va scadea in mod corespunzator.
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b) SOLSTITIU DE VARA

La data de 21 iunie, longitudinea astronomica a Soarelui este de 90 grade , el intrand in
semnul zodiacal Racul. Este momentul solstitiului de vara, ce marcheaza inceputul verii
astronomice. Pamantul executa atat o miscare anuala de revolutie in jurul Soarelui, cat si 0
miscare diurna de rotatie in jurul axei polilor terestrii. Axa polilor pastreaza o pozitie fixa in spatiu,
ea fiind inclinata pe planul orbitei Pamantului cu 66 grade si 33 minute. Datorita acestui
fenomen, cele 2 emisfere terestre sunt iluminate de Soare inegal in decurs de un an, fapt ce
genereaza la latitudinile medii inegalitatea zilelor si a noptilor, precum gi succesiunea
anotimpurilor. La momentul solstitiului de vara, Soarele se va afla deci la 23 grade si 27 minute
distanta unghiulara nord fata de Ecuatorul ceresc, el descriind miscarea diurna pe un cerc
paralel cu Ecuatorul, numit tropicul racului. Dupa momentul solstitiului de vara, durata zilei va
incepe sa scada, iar a noptii sa creasca, timp de 6 luni pana la 21 decembrie, momentul
solstitiului de iama.

¢) ECHINOCTIU DE PRIMAVARA /TOAMNA

Echinoctiu de primavara marcheaza inceputul primaverii astronomice si reprezinta
revenirea Soarelui in longitudinea astronomica a acestuia la valoarea de zero grade. La
momentul echinoctiului de primavara Soarele traverseaza Ecuatorul ceresc trecand din emisfera
australa a sferei ceresti in cea boreala. Cand Soarele se afla in acest punct, numit punct vernal,
el descrie miscarea diurna in lungul Ecuatorului ceresc, fenomen ce determina - la data
respectiva - egalitatea duratei zilelor cu cea a noptilor, indiferent de iatitudine.

Echinoctiu de toamna este momentul cand longitudinea astronomica a Soarelui atinge
valoarea de 180 grade. Punctul echinoctiului de toamna, numit si punct autumnal, se afla pe
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sfera cereasca la intersectia eclipticii (ce reprezinta proiectia pe sfera cereasca a planului orbitei

Pamantului) cu Ecuatorul ceresc, pe care Soarele il fraverseaza la aceasta data, trecand din
emisfera nordica a sferei ceresti in cea sudica Aflandu-se deci la aceasta data in dreptul
Ecuatorului ceresc, Soarele va rasari si va apune chiar in punctele cardinale est si vest, durata
zilelor fiind astfel egala, indiferent de latitudine, cu cea a noptilor . Toamna astronomica incepe
in ziua de 23 septembrie. Incepand de la aceasta data, durata zilelor va continua sa scada, iar
cea a noptilor sa creasca, pana la data de 21 decembrie, cand va avea loc momentul solstitiului
de iarna. La 21 Martie (echinoctiul de primavara) ora 12 soarele are aceiasi altitudine cu ziua
de 23 septembrie (echinoctiul de toamna), astfel umbrele generate sunt identice pentru cele
doua echinoctii.

h 4

RAZE SOLARE

CONCLUZII

Amplasarea imobilului de locuinte cu h.max P+9E si a parcarii cu h.max.D+P+1E in
pozitia si volumetria propusa nu afecteaza insorirea cladirilor situate in vecinatate, respectandu-
se alin 1 al art. 3 al Ordinului 119/2014, si anume durata de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de
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