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1.2. Obiectul documentatiei

Obiectivul pentru care se intocmeste prezentul Plan Urbanistic de Detaliu il reprezinta
definirea elementelor urbanistice ce vor sta la baza intocmirii documentatiei pentru obtinerea
Autorizatiei de Construire a obiectivului ce urmeaza a se amplasa in zona studiata in vederea
avizarii de catre organele abilitate si aprobarii in Consiliul Local.

Acesta determina conditiile de amplasare a obiectivelor din punct de vedere al:

- dimensiunilor, functiunilor si aspectul arhitectural al constructiilor ce vor fi realizate
printr-o executie de ansamblu pentru intreaga zona corelata cu P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr.
144 din 2011, prelungit cu H.C.L. nr. 117/2021 valabil pana in data de 31.12.2025;

- rezolvarii circulatiei;

- situatiei juridice a terenului studiat;

- echiparii cu utilitati edilitare.



Obiectivul studiat in aceasta lucrare este construirea a unui ansamblu format dintr-o hala
cu birouri (C1) si o cladire destinate pentru sediu firma, mica productie si spatii de depozitare
(C2), imprejmuire teren si organizare de santier.

2. incadrareain zoni
Concluzii din documentatii deja elaborate
Terenul studiat aflat in proprietatea S.C. O.W.T. TRADING S.R.L. este situat in
intravilanul municipiului Brasov, pe strada Harmanului f.n. si este inscris in C.F. nr. 166707,
nr.cad. 166707, S=3470mp.

Destinatia terenului studiat, conform P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 144 din 2011,
prelungit cu H.C.L. nr. 117/2021 valabil pana in data de 31.12.2025, este partial M3b -
subzona mixta situata in afara zonei protejate cu functiuni dominante: servicii, comert, mica
productie, depozitare de mici dimensiuni; partial circulatii.

Terenul este situat ih zona C conform zonificarii municipiului Brasov, aprobat cu H.C.L.
nr. 236/2015, republicata conform H.C.L. nr. 221/2016, municipiu de categoria .

3. Situatia existenta
3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie
in prezent, accesul din domeniul public in incintd se realizeaza din strada asfaltat3
Zaharia Stancu, ce are un profil variabil intre 22,06 m — 22,14 m din care = 14 m parte
carosabila, incadrata de doua trotuare variabile cuprinse intre 2,48 m — 2,57 m si o fasie de
spatiu verde pe latura opusa terenului reglementat, cu o latime cuprinsa intre 2,99 m — 3,09 m.

3.2. Suprafata ocupata, limite vecinatati
Terenul studiat este liber de constructii Si se invecineaza cu urmatoarele proprietati:
- la nord — str. Zaharia Stancu, nr. cad. 170330;
- la est — teren cu nr.cad. 159174;
- la sud — teren cu nr.cad. 139566;
- la vest — teren cu nr.cad. 159172.

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere
Terenul studiat in suprafata de 3470 mp este liber de constructii.

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Constructiile aflate in vecinatatea terenului studiat sunt: constructie parter situata la
aproximativ 34 m la nord de teren si o constructie P+3 — constructie RATBV S.A. la o distanta
de aproximativ 63 m, ia nord de teren.

3.5. Destinatia cladirilor

Zona studiata este o zona in care cladirile au destinatie mixta, cu functiuni dominante: .
servicii, comert, mica productie, depozitare de mici dimensiuni.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor

Terenul studiat aflat in proprietatea S.C. O.W.T. TRADING S.R.L. este situat in
intravilanul municipiului Brasov, pe strada Harmanului f.n. si este inscris in C.F. nr. 166707,
nr.cad. 166707, S=3470 mp.



3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Pe terenul studiat se afla umpluturi necontrolate cu termen de depozitare necunoscut.

Nu se recomanda fundarea pe stratul de umplutura.

Obiectivul proiectat se poate amplasa cconform planului de situatie propus, fundarea
realizandu-se 1in stratul de nisip grosier cu pietris marunt si mediu si rar bolovanis, la
adancimea minima de aproximativ Df = 2,60 m, cu incastrarea minima de 30 cm in terenul bun
de fundare raportatd la cota terenului actual, ludndu-se in considerare presiunea
conventionala Pconv = 420 kPa pentru sarcini de calcul centrice.

- Stabilirea categoriri geotehnice

Avand in vedere prevederile normativului Np074/2022, categoria geotehnica in care se
incadreaza amplasamentul cercetat este 1, deci cu risc geotehnic redus.

- Parametrii seismici caracteristici zonei
Conform ,Cod de proiectare seismica — Partea-l — Prevederi pentru cladiri” , indicativ
P100-1/2013, pentru perimetrul cercetat se va lua in consideratie:
- Acceleratia terenului ag=0,20 g;
- Perioada de control (colt) = Tc= 0,7s.

- Concluzii si recomandari

Terenul in amplasament cercetat nu pune probleme din punct de vedere al stabilitatii
generale (nu prezinta la suprafata niciunul din semnele exterioare specifice fenomenelor fizico-
geologice active, precum alunecari de teren, eroziuni sau prabusiri).

in adancime nu sunt prezente zicaminte de saruri solubile care, in conditii specifice
(dizolvare in urma infiltrarii apelor pluviale) ar putea da deformatii nedorite la suprafata
terenului.

Pamanturile prezente in amplasament admit calculul definitiv al fundatiilor pe baza
presiunilor conventionale (conform STAS 3300/2-85).

Se recoamanda urmatoarele:

Presiunea conventionala de baza acceptabila pentru stratul de fundare (pentru Df =
2,00 m si B = 1,00 m - conform STAS 3300/2-85) va fi de 420 kPa (care se va corecta cu
relatia din anexa B, cap. B2 - STAS 3300/2-85 pentru alte adancimi sau alte Iatimi ale
fundatiilor).

Dupa natura si modul de comportare la sapaturd, nisipurile prafoase argiloase
identificate in amplasament pot fi incadrate, conform normativ TS 1994.

Sapaturile pentru fundatii se vor executa cu sprijiniri adecvate, in perioade lipsite de
precipitatii si nu vor fi [asate deschise timp indelungat (mai ales in timpul iernii), pentru a nu
risca prabusiri ale peretilor sapaturii, datorita ciclurilor repetate de umezire-uscare sau de
inghet-dezghet.

In jurul cladirii se recomanda realizarea unor trotuare etanse cu latimea minima de 1m
cu o panta de cca 5% spre exterior. Parcarile, aleile si orice alte amenajari vor fi prevazute cu
rigole conectate la reteaua de canalizare din zona.

In cazul sapéturilor ce depasesc 1,25m adancime se vor prevedea masuri de sprijinire.

Pe terenul studiat se afla umpluturi necontrolate cu teren de depozitare necunoscut.

Nu se recomanda fundarea pe stratul de umplutura.



3.8. Analiza fondului construit existent
La nord de terenul studiat, la o distanta de aproximativ 34 m si 63 m, se regasesc

constructii cu destinatie mixta, ce au un regim de Tnaltime cuprins intre P si P+3, aflandu-se
intr-o stare buna.

3.9. Echiparea edilitara existenta
Solutile de alimentare cu apa, de evacuare a apelor uzate menajere, de incalzire si
alimentare cu energie electrica se vor stabili in urma obtinerii avizelor de utilitati.

4. Reglementari
4.1. Obiective noi solicitate prin tema — program
Tema program propusa de beneficiar este realizarea unui ansamblu format dintr-o hala
cu birouri (C1) si o cladire destinate pentru sediu firma, mica productie si spatii de depozitare
(C2), imprejmuire teren, organizare de santier, cu circulatii, parcaje si zona verde privata
amenajata. Cladirile propuse vor avea Hmax.= 47,50 m fatd de C.T.A..

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor
Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse sunt in concordanta cu tema de

proiectare, cu P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 144 din 2011, prelungit cu H.C.L. nr. 117/2021
valabil pana in data de 31.12.2025.

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata
Constructiile propuse cu Hmax = +7,50 m fatd de C.T.A., vor avea suprafata maxima
construita de 1585 mp, suprafata construita desfasurata de 1760 mp, suprafata parcaje auto si
platforme de 1191 mp, P.O.T.maxim= 46 %, C.U.T. maxim= 0,5.
Nr. locuri de parcare — 14 locuri amenajate n interiorul proprietatii.

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de
constructiile existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a
incendiilor etc.)

Accesul pietonal la constructiile propuse si accesul mijloacelor de stingere a incendiilor
se va realiza din strada Zaharia Stancu, iar parcarea autovehiculelor se va realiza pe
proprietatea S.C. O.W.T. TRADING S.R.L.

In cazul in care se va dori imprejmuirea terenului, se va tine cont de conducta de gaze

naturale aflatd in partea de nord a parcelei si de zona de protectie de 2,00 m, astfel
imprejmuirea pe latura mentionata nu va avea fundatie.

4.5.Integrarea si amenajarea noii constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute

Materialele care vor fi utilizate la executarea cladirilor propuse se incadreaza in situl
existent.

4.6. Principii de interventie asupra constructiilor existente
Nu este cazul, deoarece terenul studiat este liber de constructii.

4.7. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Atat accesul auto, cét si cel pietonal, se va realiza din strada Zaharia Stancu.



4.8. Principii si modalititi de integrare si valorificare a cadrului natural si de
adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei
Amplasarea obiectivelor in cadrul terenului s-a realizat luand in calcul forma terenului,

amplasarea in raport cu cladirile existente, pozitia acestora fatd de principalele strazi ale
zonei.

4.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse
de acesta
Zona studiata nu prezinta un caracter special din punct de vedere al faunei, vegetatiei,
sau a constructiilor existente pentru a fi impuse conditii speciale de protectie.

4.10. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii
Pentru a se evita poluarea mediului, cladirile vor avea toate conditiile de norme igienico
— sanitare. Pentru depozitarea deseurilor menajere vor fi realizate spatii speciale amenajate de
colectare selectiva a acestora.

Vor fi respectate Normele de igiena privind mediul de viata al populatiei.

4.11.Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului
Nu se preconizeaza realizarea unor obiective noi de utilitate publica.

4.12. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Se are in vedere amenajarea peisagistica a parcelei. Aceasta presupune plantarea de

pomi, arbusti, flori, sau plante pitice cu caracter decorativ. Suprafata de teren Tnierbat va fi de
min. 20 %.

4.13. Profiluri transversale caracteristice
Profilul transversal caracteristic este reprezentat in plansa nr. U2 — Plan reglementari
urbanistice.
Profilul transversal existent al strazii Zaharia Stancu are o latime variabila cuprinsa intre
22,06 m — 22,14 m din care = 14 m parte carosabild, incadratd de doua trotuare variabile
cuprinse intre 248 m — 2,57 m si o fasie de spatiu verde pe latura opusa terenului
reglementat, cu o latime cuprinsa intre 2,99 m — 3,09 m.

4.14.Lucrari necesare de sistematizare verticala

Terenul este relativ drept.

Aleile carosabile din incinta sunt propuse a fi din asfalt, destinat traficului greu.

Terenul se va sistematiza astfel incat sa poata gestiona si prelua apele pluviale.

Apele pluviale de pe suprafetele asfaltate se vor colecta printr-un sistem de rigole si
trecute printr-un separator de hidrocarburi. O parte vor fi colectate in rezervoare subterane de
retentie pentru irigatii (contribuind astfel la reutilizarea sustenabila a apei), iar restul apei va fi
drenata fie prin sisteme subterane, fie drenuri franceze (french drains), fie prin tuburi de drenaj
(cu evacuarea in locuri prestabilite: puturi de infiltratie).

4.15.Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de
ocupare al terenurilor, coeficientul de utilizare al terenurilor)

Constructiile propuse respectd retragerile solicitate prin Certificatul de urbanism nr.
1394 din 13.02.2024.

Tnaltimea constructiilor nu va depasi Hmax. + 7,50 m fata de C.T.A..
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Sunt respectati indicii urbanistici maxim admisi prin P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 144

din 2011, prelungit cu H.C.L. nr. 117/2021 valabil pana in data de 31.12.2025 (P.O.T. maxim =
60%, C.U.T. maxim= 2,4)

4.16. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Solutiile de alimentare cu apa, de evacuare a apelor uzate menajere, de incalzire si
alimentare cu energie electrica se vor stabili in urma obtinerii avizelor de utilitati.

4.17.Bilant teritorial comparativ

Existent
Nr. Zone functionale % Suprafata
crt. ; (mp)
1 | Teren liber de constructii 100 3470
2 | Zona aferenta constructiilor 0 0
3 | Zona aferenta circulatiilor private 0 0
4 | Zona aferenta spatiilor verzi private 0 0
Total 100 3470
Propus
Nr. " o Suprafata
crt. Zone functionale Yo (mp)
1 | Zona aferenta constructiilor 46 1585
2 | Zona aferenta circulatiilor private 34 1191
3 | Zona aferenta spatiilor verzi private 20 694
Total 100 3470
5. Concluzii

Propunerile de dezvoltare urbanistica din prezenta documentatie se inscriu atat in
cerintele temei - program cét si in prevederile P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 144 din 2011,
prelungit cu H.C.L. nr. 117/2021 valabil pana in data de 31.12.2025

La intocmirea prezentului P.U.D. s-au respectat prevederile legilor in vigoare, inclusiv
Cod Civil si avizele impuse prin certificatul de urbanism nr. 1394 din 13.05.2024.
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