MEMORIU GENERAL PUD

Elaborare PUD si obtinere AC pentru

Demolare C2. Demolare constructii fara acte C3, C4, C5.

C1 - Reabilitare prin demolare partiala, consolidare, extindere pe verticala si orizontala constructia
C1 cu functiunea de locuinta si transformare in imobil de locuinte colective, parcaje aferente si
spatii comerciale la parter. Refacere imprejmuire.

- cu preluare avize obtinute conform CU 1267/08.05.2024

I.INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a investitiei

Denumirea tucrarii Elaborare PUD

1. Demolare C2. 2. Demolare constructii fara acte C3, C4, C5.

3. C1 - Reabilitare prin demolare partiala, consolidare, extindere pe
verticala si orizontald constructia C1 cu functiunea de locuinta si
transformare in imobil de locuinte colective, parcaje aferente si spatii
comerciale la parter. Refacere imprejmuire.

- cu preluare avize obtinute conform CU 1267 | 08.05.2024.
Amplasament Jud. Brasov, Municipiul Brasov, Strada Avram lancu, Nr.107

CF 129816, nr.cad./top 129816

Beneficiar APOSTU ADRIAN-DANUT si PETRINA-ROSSANA

Proiectant Stone Architecture SRL
Sef proiect Arh. Urb. loana Daniel

Proiect numarul 344 | 21.06.2024
Faza de proiectare PUD

Certificat de 3491]06.12.2024
urbanism

Suprafata teren 1153 m?

» Capacitati proiectate:
Terenul care a generat PUD

CF Adresa Suprafata Cat.de folosinta
129816 Loc. Brasov, Strada Avram lancu, Nr.107 1183 m? curti constructii
teren si constructii (casa, sura si teren) si altele

~Functiuni conform PUZ “"Zona lstonca Brasovul Vechi“ $I “Zona de rezervatle de arhltectura
+ Cetate Brasov" aprobat cu HCL nr. 797/2009 : 7 e R o

.-ZIR 9 - zona de locuinte si functiuni complementare -

e POTmax=50%

e CUTmax=2.5

e Rh maxim admis = P+2E (max 16 m de la CTA). .
Utilizari admise cu conditiondri: se admite, dupd caz, utilizarea pentru locuire sau alte utilizari
admise, prin mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sd nu fie o falsd
mansardare; suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent si nu
va modifica forma siinaltimea acoperisului.

e spatii verzi - conform anexa 6 din HGR 525/1996
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Baza de proiectare:

e Tema de proiectare

e Certificatulde Urbanism 1267 | 08.05.2024 emis de Primaria Municipiului Brasov, valabil 24 luni.
e Documentatie urbanism - PUZ Brasov aprobat cu 797/2009

¢ Ridicare topografica

o Studiu geologic

1.2.  Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie s-a intocmit in baza Certificatului de Urbanism nr. 1267 |
08.05.2024 emis de Primaria Municipiului Brasov, ca raspuns a solicitarii investitorului de
valorificare a terenului prin construirea unei unui imobil de locuinte colective cu spatii comerciale
la parter si parcaje aferente.

Propunerea realizata este compatibild cu functiunea dominanta a zonei — ZIR 9 - zona de
locuinte si functiuni complementare.

Elaborarea prezentei documentatii este prevazuta si solicitata prin regulamentul local
de urbanism aferent PUZ "Zona istoricd Brasovul Vechi” si "Zona de rezervatie de arhitecturs
Cetate Brasov”, aprobat cu HCL nr. 797/20089 si Certificatul de Urbanism nr. 1267 [ 08.05.2024.

Documentatia PUD nu prevede modificari ale reglementarilor urbanistice in vigoare
prevazute de PUZ mentionat anterior, civizeaza:

e stabilirea posibilitatilor de construire a lotului.

e functiunea si aspectul arhitectural al constructiei si amenajarilor.

e integrarea noilor constructii in tesutul construit existent

e circulatia carosabila si pietonald, corelate cu traficul in zona si relatiile cu zonele invecinate
—accesele pietonale si auto.

e parcaje, spatii de recreere si de joaca.

e echipare edilitara —impactul asupra retelelor existente in zona.

e functionarea diferitelor forme de proprietate juridica a terenului - circulatia acestora.

1.3. Surse documentare

Lista studiilor si documentatiilor elaborate anterior P.U.D.

e Certificatul de Urbanism 1267 | 08.05.2024 emis de Primaria Municipiului Brasov

e PUZ"Zonaistorica Brasovul Vechi" si "Zona de rezervatie de arhitecturd Cetate Brasov", aprobat
cu HCL nr. 797/2009

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.D.

o Bazatopografica si identificare cadastrala.

e Studiu geotehnic.

Proiectele de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea zonei
Pentru zona studiata nu s-a intocmit pana in prezent niciun proiect de investitie.

11. INCADRAREA IN ZONA
2.1. Situarea obiectivului in cadrul localitétii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/subzonei
in care acesta este inclus
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Terenul pentru care urmeaza a se realiza investitia se afla in intravilanul Municipiului Bragov,
reglementat din punct de vedere urbanistic prin documentatia de urbanism PUZ "Zona istorica
Brasovul Vechi" si "Zona de rezervatie de arhitecturd Cetate Bragsov", aprobat cu HCL nr. 797/2009

Circulatia principala a zonei o reprezinta Strada Avram lancu, drum reglementat, inscris in
domeniul public al municipiului Brasov. Accesul spe realizeaza din aceasta artera de circulatie, in
mod direct.

Terenul studiat este delimitat la:

e E:Strada Avram lancu, aflata in domeniul public al Municipiului Brasov
e S,V, N:terenurisi constructii aflate in proprietate privata.

Studiu peisagistic din punct de vedere al vecinatatilor

Strada Avram lancu din Brasov este cunoscuta pentru arhitectura sa interesanta, care
reflectd istoria orasului si diversitatea stilurilor arhitecturale de-a lungul timpului. Majoritatea
cladirilor de pe aceasta strada urmeaza tiparele arhitecturii sdsesti, specifice regiunii Transilvaniei,
caracterizate prin case alungite, orientate cu fatada catre strada. Aceste case au fatade inguste, dar
se extind in adancime, acoperind adesea toatd lungimea parcelei. in multe cazuri, clidirile sunt
alaturate, formand un front stradal continuu, iar curtile interioare sunt ascunse vederii de catre
cladirea principald. Pe Strada Avram lancu, multe dintre aceste trasaturi arhitecturale sunt inca
vizibile, desi unele cladiri au fost modernizate de-a lungul timpului. Strada ilustreaza mostenirea
culturala si arhitecturala a sasilor, integratd armonios in contextul urban al orasului.

In mare parte fondul construit al zonei este reprezentat de constructii cu functiune de
locuire, ce au la baza documentatii urbanistice aprobate - PUZ sau PUD, dar si functiuni
complementare, caracteristice proximitatii fata de centrul orasului.

Densitatea constructiilor in zond este medie si mare, existdnd foarte putine terenuri
neconstruite.

2.2. Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona / subzona / ansamblul
care include obiectivul studiat;
Date geomorfologice si litologice

Terenul are o suprafata de 1183 m?, iar forma in plan este relativ regulata - trapezoidala.
Latimea terenului este de aproximativ 18.65 m la strada si se deschide la 24.00 m spre fundul de lot.
Terenul prezinta o lungime maxima de aproximativ 55 m pe latura de S. Terenul este plat.
Cadrul natural

Un element important este relieful specific zonelor de deal si munte.
Riscuri naturale

Zona nu prezinta riscuri naturale (alunecari de teren, inundatii, cutremure).
Date din studiul geotehnic

Amplasamentul studiat are stabilitatea locala si generala asigurata in conditiile geotehnice
actuale. Nu sunt manifestari morfo-dinamice pe amplasament sau in apropierea acestuia, acesta
nefiind supus inundatiilor sau viiturilor de apa.

Excavatiile nu coboara sub nivelul apei subterane, nefiind necesare epuismente. Nivelul
hidrostatic este prezent pe amplasament la adancimi mai mari de 10.00m fata de C.T.N., acesta
fiind usor influentat de cantitatea de precipitatii si de microrelief.

Ludndu-se 1in consideratie prevederile indicativului NP 074-2022 s-a stabilit ca
amplasamentul viitoarei constructii se incadreaza in categoria geotehnica 1.

Fundarea constructiei se va face direct, in stratul de pietris cu nisip, foarte indesat. In situatia

constructiilor prevazute cu subsol util se va respecta o adancime minima de fundare de 0.50m fata
de cota pardoselii subsolului
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Capacitatea portanta conform STAS 3300/2-85, punctul 3 — Calculul terenului de fundare la
starea limita de deformatii, similar cu anexa H - Calculul la starea limita de serviciu (exploatare), din
NP112-2014 a terenului de fundare, pentru stratul de pietris cu nisip, foarte indesat, pentru o
fundatie cu latimea talpii de 1.00m si addncimea de fundare de 3.50m este ppl = 467kPa iar
adancimea de fundare de 4.00m este ppl = 521kPa. Rezultatele obtinute din calcul au fost corelate
cu rezultatele obtinute in urma executiei penetrarii dinamice, astfel obtindndu-se valori cat mai
apropiate de situatia din teren

Pamanturile intalnite pe amplasament in cadrul cercetarii terenului de fundare sunt
incadrate conform Ts/1981 dupd cum urmeaza:

e umplutura necoeziva - manual tare

- mecanic categoria |
e praf nisipos argilos - manual mijlociu

- mecanic categoria |
e pietris cu nisip - manualtare

—mecanic categoria Il

Se recomanda o corecta sistematizare pe verticald care sd asigure scurgerea apelor din
precipitatii pentru a nu patrunde in terenul de sub fundatii.

Sapaturile necesare pentru realizarea obiectivelor se vor executa atdt mecanizat cat si
manual, functie de situatia concreta de pe amplasament; pentru toate sapaturile se vor executa
lucrari de sprijinire conforme cu legislatia, standardele si normativele tehnice in vigoare; in timpul
executiei lucrarilor se vor lua masuri pentru securitatea si stabilitatea constructiilor din zona si a
instalatiilor subterane existente (acolo unde este cazul). Avand in vedere faptul cd adancimea
sapaturii va depasi pe alocuri adancimea de 3.00m fata de C.T.N., este necesar sa se respecte
prevederile NP 120-2014 - Normativ privind cerintele de proiectare, executie si monitorizare a
excavatiilor adanci in zone urbane.

La proiectarea si realizarea lucrarilor, in zona amplasamentului se vor lua urmatoarele
masuri:

¢ eliminarea in totalitate a pierderilor de apa din retele si dirijarea eventualelor conducte de
apa si canalizare la distante mai mari 3m de fundatiile constructiei;

e se interzice lasarea sapaturilor deschise timp indelungat, fapt ce duce la deteriorarea
indicilor geotehnici cu efecte negative asupra stabilitatii acestora.

In jurul constructiilor se vor executa trotuare etanse, dispuse pe un strat de pamant
stabilizat, compactat; acestea vor avea latimea de (0.80+1.00)m si 0 panta de 3% spre exterior.

Accidentele subterane ce vor fi descoperite la executia sdpaturii vor fi excavate si inlocuite
cu blocaj de piatra sparta cu grad de compactare 98% sau cu beton simplu.

Umpluturile se vor realiza cu pamanturi sortate neactive, dispuse in straturi elementare de
(10+15)cm care se vor compacta in conformitate cu C29-85.

in proiectare si in executie se vor respecta standardele, normativele si normele in vigoare la
data respectiva inclusiv normele de protectie a muncii si P.S.1.

inceperea activitatii se va face numai dupd obtinerea tuturor acordurilor privind
disponibilitatea amplasamentului de utilitatile subterane ale acestuia.

Daca in momentul executiei excavatiilor se intalnesc alte stratificatii, decat cele mentionate
in prezentul studiu geotehnic, se va convoca geotehnicianul si proiectantul pentru adaptarea la
teren a lucrarilor proiectate.

Pentru verificarea naturii terenului la cota de fundare - faza determinanta ,,a” se va solicita
prezenta proiectantului geo. Verificarea se va realiza conform normativului NP 074-2022.
Monumente ale naturii

In zona studiata nu sunt monumente ale naturii.
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2.3. Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate / aprobate
anterior

Terenul pentru care urmeaza a se realiza investitia se afla in intravilanul Municipiului Brasov,
reglementat din punct de vedere urbanistic prin documentatia de urbanism PUZ "Zona istorica
Brasovul Vechi" si "Zona de rezervatie de arhitecturd Cetate Brasov"

“ Functiuni conform PUZ "Zona istoricd Brasovul Vechi" si "Zona de rezervatie de arhitectura -
" Cetate Brasov", aprobat cu HCL nr. 797/2009° R T
~ZIR 9 - zona de locuinte si functiuni complementare
e POTmax=50%
e CUTmax=2.5
e Rh maxim admis = P+2E (max 16 m de la CTA).
Utilizari admise cu conditionari: se admite, dupd caz, utilizarea pentru locuire sau alte utilizari
admise, prin mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sd nu fie o falsa
mansardare; suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent si nu
va modifica forma siinéltimea acoperisului.
e spatii verzi - conform anexa 6 din HGR 525/1996

2.4. Concluzii din documentatiile elaborate cu PUD
S-a elaborat studiul topografic ce constituie suportul grafic a documentatiei.

Concomitent cu elaborarea PUD au fost elaborate urmatoarele studii:
Studiu geotehnic

1. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Cai de comunicatie si circulatia in zona

Circulatia principald a zonei o reprezinta Strada Avram lancu, drum reglementat, inscris in

domeniul public al municipiului Brasov. Accesul se realizeaza din aceasta artera de circulatie, cu
profil variabil.

Terenul studiat este delimitat la:

e E:Strada Avram lancu, aflata in domeniul public al Municipiului Brasov
e N,S,V:terenurisi constructii aflate in proprietate privata.

3.2. Ocuparea terenurilor

Analiza fondului construit existent - analiza situatiei existente
Destinatia constructiilor

In mare parte, fondul construit al zonei este reprezentat de constructii cu functiunea de
locuinta si alte functiuni complementare locuirii.

Densitatea constructiilorin zona este mare, iar terenurile alaturate sunt construite.

Terenul pentru care urmeaza a se realiza prezenta investitie este proprietatea privata a
beneficiarilor APOSTU ADRIAN-DANUT si PETRINA-ROSSANA, conform extrasului de carte funciara.
Din totalul de 1153 m?, 844 m? din teren prezintad categoria de folosinta curti constructii, iar 339 m?
prezintad categoria de folosinta altele (gradind). Pe teren sunt edificate in prezent constructiile C1-
C5. Dintre acestea doar constructiile C1 (casa) si C2 (anexa - gura din caramida si sopron din lemn)
sunt constructii cu acte.

Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul
edilitar.
Vecinatati:
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Terenul studiat este delimitat la:
e E: Strada Avram lancu, aflata in domeniul public al Municipiului Brasov
¢ N,S,V:terenuri si constructii aflate in proprietate privata.
Reglementari existente conform documentatiilor de urbanism deja elaborate
Terenul pentru care urmeaza a se realiza investitia se afla in intravilanul Municipiului Brasov,
reglementat din punct de vedere urbanistic de PUZ "Zona istoricd Brasovul Vechi" si "Zona de
rezervatie de arhitectura Cetate Brasov", aprobat cu HCL nr. 797/2009
Conform PUG Brasov zona studiatd se afld in ZIR 9 - zona de locuinte si functiuni
complementare
Modul de ocupare si utilizare a terenului, conform PUZ
e POTmax=50%
e CUTmax=2.5
e Rh maxim admis =P+2E (max 16 m de la CTA)
e spatiiverzi - conform anexa 6 din HGR 525/1996

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

in parte, terenurile din zona sunt construite, terenul studiat fiind amplasat in tesutul
construit existent, caracterizat de o densitate mare a constructiilor.

Terenul pentru care urmeaza a se realiza prezenta investitie are o suprafata de 1153 m? din
care 844 m? din teren prezinta categoria de folosinta curti constructii, iar 339 m? prezinta categoria
de folosinta altele (grading). Pe teren sunt edificate in prezent constructiile C1-C5. Dintre acestea
doar constructiile C1 (casa) si C2 (anexa - sura din caramida si sopron din lemn) sunt constructii cu
acte.

Date referitoare la constructii:

Crt Numar Destinatie  Supraf. Situatie juridica Observatii/ Referinte
constructie (m?
A1.1 129816- constructii 218,9 Cu acte S. construita la sol: 218.9 mp; S.
C1 de locuinte construita desfasurata: 218.9
mp; Casa
A1.2 129816- constructii 225,4 Cu acte S. construita la sol: 225.4 mp;
Cc2 anexa surd din caramida si sopron din
lemn
A1.3  129816- constructii 37 Fara acte S. construita ta sol: 37 mp; Anexa
C3 anexa - Fara acte
A1.4 129816- constructii 17,1 Fara acte S. construitad la sol: 17.1 mp;
Cc4 anexa Anexa - Fara acte
A1.5 129816- constructii 10,7 Fara acte S. construita la sol: 10.7 mp;
C5 anexa Anexa - Fara acte

3.4. Caracterul zonei, din punct de vedere arhitectural si urbanistic

in mare parte fondul construit al zonei este reprezentat de constructii de locuinte.

Caile de circulatie sunt existente, au fost reglementate conform documentatiilor de urbanism
aprobate anterior prezentei documentatii, iar profilul drumurilor se va prelua prin documentatia de
fata.

Calitatea fondului construit este medie si buna.

3.5. Functiunile cladirilor. Analiza fondului construit existent.
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Fondul construit al zonei este reprezentat in cea mai mare parte de constructii de locuinte,
organizate in fronturi continue, specifice tesutului vechi al orasului, cu regim de inaltime mic. In
imediata vecinatate se afld spre N o locuinta colectivd P+2E+M si spre S o locuinta individuala.

Tesutul parcelar in zona este neregulat. Loturile sunt mici si medii.

Functiunea dominanta a zonei este de locuire.

3.6. Regimul juridic al terenurilor

Zona studiata este compusa din terenuri si constructii aflate in proprietatea persoanelor private
si cdi de circulatie aflate in domeniul public al Municipiului Brasov.
e E:Strada Avram lancu, aflatd in domeniul public al Municipiului Brasov
e S,V,N:terenuri si constructii aflate in proprietate privata.

Terenul pe care urmeazd a se amplasa constructiile propuse este proprietatea privatd a
beneficiarilor APOSTU ADRIAN-DANUT si PETRINA-ROSSANA, conform extrasului CF.

Categoria de folosinta este partial curti constructii / partial gradina.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Fundarea constructiei se va face direct, in stratul de pietris cu nisip, foarte indesat. In situatia
constructiilor prevazute cu subsol util se va respecta o adancime minima de fundare de 0.50m fata
de cota pardoselii subsolului

Capacitatea portantad conform STAS 3300/2-85, punctul 3 — Calculul terenului de fundare la
starea limita de deformatii, similar cu anexa H - Calculul la starea limita de serviciu (exploatare), din
NP112-2014 a terenului de fundare, pentru stratul de pietris cu nisip, foarte indesat, pentru o
fundatie cu latimea talpii de 1.00m si adancimea de fundare de 3.50m este ppl = 467kPa iar
adancimea de fundare de 4.00m este ppl = 521kPa. Rezultatele obtinute din calcul au fost corelate
cu rezultatele obtinute in urma executiei penetrarii dinamice, astfel obtindndu-se valori cat mai
apropiate de situatia din teren

Pamanturile intalnite pe amplasament in cadrul cercetarii terenului de fundare sunt
incadrate conform Ts/1981 dupa cum urmeaza:

e umpluturad necoeziva - manualtare

- mecanic categoria |
e praf nisipos argilos - manual mijlociu

— mecanic categoria |
* pietris cu nisip - manual tare

— mecanic categoria Il

Se recomanda o corecta sistematizare pe verticala care sa asigure scurgerea apelor din
precipitatii pentru a nu patrunde in terenul de sub fundatii.

Sapaturile necesare pentru realizarea obiectivelor se vor executa atat mecanizat cét si
manual, functie de situatia concretd de pe amplasament; pentru toate sapaturile se vor executa
lucrari de sprijinire conforme cu legislatia, standardele si normativele tehnice n vigoare; in timpul
executiei lucrarilor se vor lua masuri pentru securitatea si stabilitatea constructiilor din zona si a
instalatiilor subterane existente (acolo unde este cazul). Avand in vedere faptul cd adancimea
sapaturii va depasi pe alocuri adancimea de 3.00m fata de C.T.N., este necesar sa se respecte
prevederile NP 120-2014 — Normativ privind cerintele de proiectare, executie si monitorizare a
excavatiilor adanciin zone urbane.

La proiectarea si realizarea lucrarilor, in zona amplasamentului se vor lua urmatoarele
masuri:

e eliminarea in totalitate a pierderilor de apa din retele si dirijarea eventualelor conducte de
apa si canalizare la distante mai mari 3m de fundatiile constructiei;
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e se interzice ldsarea sapaturilor deschise timp indelungat, fapt ce duce la deteriorarea
indicitor geotehnici cu efecte negative asupra stabilitatii acestora.

In jurul constructiilor se vor executa trotuare etanse, dispuse pe un strat de pamant
stabilizat, compactat; acestea vor avea latimea de (0.80+1.00)m si 0 panta de 3% spre exterior.

Accidentele subterane ce vor fi descoperite la executia sapaturii vor fi excavate si inlocuite
cu blocaj de piatra spartad cu grad de compactare 98% sau cu beton simplu.

Umpluturile se vor realiza cu paméanturi sortate neactive, dispuse Tn straturi elementare de
(10+15)cm care se vor compacta in conformitate cu C29-85.

In proiectare si in executie se vor respecta standardele, normativele si normele in vigoare la
data respectiva inclusiv normele de protectie a muncii si P.S.1.

Inceperea activitdtii se va face numai dupd obtinerea tuturor acordurilor privind
disponibilitatea amplasamentului de utilitatile subterane ale acestuia.

Daca in momentul executiei excavatiilor se intalnesc alte stratificatii, decat cele mentionate
in prezentul studiu geotehnic, se va convoca geotehnicianul si proiectantul pentru adaptarea la
teren a lucrarilor proiectate.

Pentru verificarea naturii terenului la cota de fundare - faza determinanta ,,a” se va solicita
prezenta proiectantului geo. Verificarea se va realiza conform normativului NP 074-2022.
Accidente de teren (beciuri, hrube, umpluturi)

Nu este cazul
Adancimea apei subterane
Nu este cazul
Parametrii seismici ai zonei
Nu este cazul

3.8. Echipare edilitara

In zona sudiat3 exista retele edilitare (apa potabild, canalizare menajeré, retele electrice).
Imobilele existente suntin prezent racordate la utilitati.

in dezvoltarea documentatiei se vor obtine informatii despre disponibilitatea si
caracteristicile retelor prin intermediul avizelor emise de funizorii de utilitati. Se vor respecta
conditiile impuse prin avizele de amplasament si legislatia specifica in vigoare.
3.9. Optiuni ale populatiei

In conformitate cu Ordinul nr 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea PUD si Regulamentul local de implicare a publicului
in elaborarea documentatiei PUD, investitia va fi facuta public prin afisarea panoului de consultare
a publicului la Avizierul Primariei Mun.Brasov si pe amplasament.

Pentru propunerile urbanistice din prezenta documentatie, proprietarii din zona studiata vor
fi instiintati, luand la cunostinta dezvoltarea viitoare.

In sensul directiei de dezvoltare initiate in zona, cea mai potrivita functiune a terenului
studiat este de locuire si functiuni complementare (spatii comerciale).
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IV. REGLEMENTARI
4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema - program

La cererea beneficiarilor s-a intocmit prezenta documentatie tehnica, in vederea demolarii
partiale a constructiilor existente si reabilitdrii celor existente, in limitele amplasamentului
prezentat.

Se doreste astfel demolarea imobilelor C2, cu acte, dar si C3, C4 si C5, fara acte. Asupra
constructiei C1 se va interveni prin demolare partiala, consolidare, extindere pe verticald si
orizontala. Aceasta se va reface prin realizarea unui imobil de locuinte colective cu spatii comerciale
la parter (spre strada), cu regim de indltime S+P+2E+M (60% ADC), suprafata construitd maxima de
576.50 m?2 (POT 50%) si suprafata desfasuratd maxima va fi de 2882.50 m?(CUT 2.5).

Regimul de Inaltime maxim admis al zonei ZIR 9 este de P+2E (max 16 m de la CTA). Conform
RLU aferent PUZ, utilizarile admise cu conditionari: se admite, dupd caz, utilizarea pentru locuire
sau alte utilizari admise, prin mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sa nu fie
o falsa mansardare; suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent
si nu va modifica forma si indltimea acoperisului.

Regimul de inaltime propus admis S+P+2E+M (60%), este deci justificat prin necesitatea
optimizarii utilizarii terenului in context urban, asigurand in acelasi timp o inal{ime adecvata si
compatibild cu vecinatatile (imobilul din N), fara a depasi limita maxima admisa de 16 metri de la
cotaterenului amenajat, sirespecténd conditiile privind mansardarea cladirilor, astfelincataceasta
sa fie functionala si estetic integrata in peisajul urban existent.

Serealizeaza in acest sens, in partea desenata a prezentei documentatii, planse justificative

pentru regimul de inaltime, respectiv modalitatea de integrare in tesutul existent - propunere front
stradal.

Constructia nou propusa tine seama de propunerile realizate in urma temei de
proiectare si de integrarea noilor constructii in tesutul existent, prin corelarea constructiilor cu
cele existente invecinate.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor
Se propune realizarea unei locuinte colective cu spatii comerciale la parter (spre strada), cu
regim de Tnaltime maxim S+P+2E+M (60% ADC), suprafatd construitd de 576.50 m? si suprafata

desfasurata de 2882.50 mZ. Prin tema de proiectare se realizeaza o locuinta colectiva integrata in
tesutul urban existent.

Structura functionala propusa:

Subsol parcaje si spatiu tehnic

Parter spatii comerciale (spre strada), apartament (spre fundul de lot)
Etaj 1 apartamente

Etaj 2 apartamente

Mansarda apartamente (60% din ADC)

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata

Suprafata construitd maxima va fi de de 576.50 m? (POT 50%), iar suprafata desfasurata de 2882.50
m? (CUT 2.5).
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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.)

Parcelele alaturate, din N si S prezinta constructii, respectiv:

spre N - imobil de locuinte colective P+2E+M - amplasat pe latura de N a terenului, pe
aliniament.

spre S - imobile locuinte P - amplasat pe latura de N a terenului.

Constructia C1 care urmeaza a se reabilita este amplasata pe latura de N a terenului studiat,
pastrand caracteristicile constructiilor existente.

Constructia propusd se aliniaza limitelor laterale ale terenului, adaptindu-se pantei
terenului natural. Din strada principala se realizeaza accesul pietonal spre parter (pe latura de S)
precum si accesul auto (prin rampa auto) spre subsol.

Accesul pentru masina de pompieri se realizeaza pe latura de S, ca posibilitate de accesare
a celei de-a doua fatade (in afara de fatada principala, de la strada).

Fatada de la strada Lunga se va corela cu cladirea existenta spre dreapta in frontul stradal
(spre N) in ceea ce priveste inaltimea cornisei cu +-50cm si in ceea ce priveste inaltimea coamei cu
+-1m.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute
Constructia propusa tine seama de propunerile realizate in urma temei de proiectare si de
integrarea noilor constructii in tesutul existent, prin corelarea constructiilor cu cele existente
invecinate.
Aspectul exterior va respecta prevederile regulamentului PUZ "Zona istoricad Brasovul Vechi"
si "Zona de rezervatie de arhitectura Cetate Brasov", aprobat cu HCL nr. 797/2009

Plansele cu ilustrarea/simularea ambiantei si aspectului arhitecturii propuse au valoare
exemplificativa a tipologiei de solutii arhitecturale folosite. Daca se doresc modificari ale solutiei
ilustrate, in etapa de autorizare a constructiilor se va obtine un nou aviz CTATU asupra solutiei de
arhitectura propuse.

4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale.
Zonareglementata este direct accesibila din domeniul public, cu deschidere la strada Avram

lancu, din care se realizeaza atat accesul auto cét si cel pietonal. Acestea se diferentiaza dupa cum

urmeaza:

- Acces pietonal - suprafete pietonale de distribuire spre accesele constructiei. Se prevede ca toate

suprafetele dalate in interiorul ansamblului sa fie preponderent pietonale. Accesul pietonal se

realizeaza de la nivelul trotuarului, direct sau prin trepte de acces pentru constructia proiectata.

- Acces autoturisme catre nivelul de parcare prin rampa auto (numarul de benzi si accese se va

corela cu reglementarile in vigoare la momentul autorizarii)

- Accese autoutilitare si autospeciale — pentru aceasta se va permite accesul auto in zonele

pietonale.

Aceste zone de teren raman in proprietate privata dar accesibile public.

4.7. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei
Constructia propusa se va adapta terenului natural.

4.8. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta
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Nu este cazul

4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii
Nu este cazul

4.10. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului
n zon4 exista obiective de interes public: gradinita numarul 3, spitalul clinic de copii, clubul
sportiv scolar Dinamo, biserica Adormirea Maicii Domnului.

4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Pe terenulramas liber urmeaza a se realiza spatii verzi plantate conform anexa 6 - Spatii verzi
si plantate la HG 525 din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,
respectiv:
6.8. - Constructii de locuinte
Pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, In functie de tipul de locuire,
dar nu mai putin de 2 m*/locuitor.

Se estimeaza un numar de 48 locuitori (3 pers./unitate locativd). Conform cerintei aferente
HG525 se va asigura o suprafatd minima de 96 m?spatii verzi, reprezentand un procent de 8.33% din
terenul studiat.

Conform documentatiei PUD se propune un procent de spatii verzi naturale de 25%,
respectiv 288.25 m?, care depaseste cerintele Anexei 6.

4.12. Profiluri transversale caracteristice

Circulatia principala a zonei o reprezinta Strada Avram lancu, drum reglementat, inscris in
domeniul public al municipiului Bragsov. Accesul se realizeaza din aceasta artera de circulatie, cu
profil variabil.

Nu se aduc modificari profilului stradal.

4.13 Lucrari de sistematizare verticala necesare
Se vor asigura:

e declivitati acceptabile pentru arterele de circulatie propuse (accesul in subsol)
e 0 bunascurgere a apelor de suprafata

Apele pluviale conventional curate de pe acoperisurile constructiilor vor fi colectate prin jgheaburi,

burlane si conducte si vor fi descarcate liber pe zonele verzi din jurul acestora prin intermediul
rigolelor.

Rigolele de pe suprafata terenului vor fi preluate de rigola stradala.
Profilele stradale existente se pastreaza.
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4.14. Regimul de construire
Alinierea si Tnaltimea constructiilor, procentul de ocupare si coeficientul de utilizare a
terenurilor.

maxim admis cf. PUZ maxim admise

ZIR9 propus cf. documentatiei PUD
Regim de indltime P+2E + mansardare 60% D+P+2E+M (60%ADC)
POT 50 % 50 % (576.50 m?)
CuUT 2.5 2.5 (2882.50 m?

REGIMUL DE CONSTRUIRE

o Se propune un regim de construire izolat.

Pe terenul studiat este propusa o constructie - locuinta colectiva cu parcaje subterane si spatii
comerciale spre strada, desfasurate la nivelul parterului.

REGIMUL DE ALINIERE AL CONSTRUCTIILOR

Retrageri minime fata de caile de circulatie

Prin prezenta documentatie se propune ca imobilul proiectat sa fie amplasat pe aliniament,
pastrandu-se caracteristica strazii Avram lancu.

Retrageri minime fata de limitele de proprietate

Retragerea fata de limita de Nord - pe aliniament / se pastreaza.

Retragerea fata de limita de posterioara - minim 5m.

4.15 Echiparea edilitara corelata cu echiparea urbanistica

Retelele vor fi dimensionate pentru a deservi constructia proiectata.

Constructiile sunt racordate la retelele edilitare publice existente in zond. Pentru constructiile
propuse se vor pastra bransamentele existente la retelele edilitare publice, eliberarea autorizatiilor
de construire fiind conditionatd de asigurarea accesului imobilelor propuse la utilitati, cu
respectarea conditiilor impuse de fiecare furnizor in parte, prin avizele tehnice.

Costurile de echipare tehnico - edilitara, extinderi retele si bransamente retele, vor fi suportate de
catre initiatorii prezentei documentatii.

Alimentare cu apa

Se pastreaza bransamentul existent de apa si canalizare la reteaua publica aflata in zona.
Evacuarea apelor uzate

Fiecare tip de ape evacuate are un sistem propriu de tratare si evacuare dupa cum urmeaza:

e pentru constructia propusa se pastreaza bransamentul existent, cu descéarcarein colectorul
de canalizare, conform aviz.

e apele pluviale conventional curate de pe acoperisurile constructiilor vor fi colectate prin
jgheaburi, burlane si conducte sivorfi descarcate liber pe zonele verzi din jurul acestora prin
intermediul rigolelor.

Energie electrica

Se pastreaza bransamentul existent la sistemul energetic national, prin retelele din zona.
Alimentarea cu gaze naturale

Se pastreaza bransamentul existent la reteaua de gaz existenta in zona. Solutia definitiva de
alimentare cu gaze naturale a viitorilor consumatori se va stabili documentatie tehnica, care se va
intocmi la faza DTAC in baza cererii de racordare depuse de beneficiari.

Incalzirea si agentul termic se vor realiza pentru toate constructiile propuse, recomandarea fiind de
a se opta pe cat posibil pentru surse de incalzire verzi — pompe de caldura, panouri solare etc.
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Colectarea si depozitarea deseurilor:

Deseurile menajere rezultate vor fi colectate in recipienti din PVC amplasate pe platforme betonate
pentru fiecare imobil si periodic vor fi eliminate prin serviciul de salubritate al localitatii.

in ce priveste pozitionarea si amenjarea zonei de colectare si depozitare deseuri se vor avea in
vedere normele sanitare in vigoare.

Gestionarea deseurilor trebuie sa se faca in conditiile respectarii prevederilor OUG 78/2000 privind
regimul deseurilor, aprobata cu modificari si completari prin Legea 426/2001, modificata si
completata cu OUG 61/2006 si aprobata cu Legea 27/2007 privind regimul deseurilor, respectiv
colectarea deseurilor reciclabile, evitarea formarii de stocuri, predarea lor la agenti economici
autorizati pentru valorificare si interzicerea arderii deseurilor de orice fel, in locuri neautorizate.

Se vor respecta prevederile HG 856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea
listei cuprinzand deseurile, inclusiv deseurile periculoase. Se interzice depozitarea de produse sau
deseuri in afara spatiilor proprii, amenajate corespunzator.

Serecomanda colectarea deseurilor in mod diferentiat, prin sortare pe tipuri de materiale reciclabile
si nereciclabile (separat hartie/ carton, ambalaje, sticla, plastic, resturi menajere).

4.16. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat

“’ Bilant teritorial = .
existent propus
suprafata procent suprafatd | procent
S teren 1153 m? 100% 1153 m? 100%
./ CONSTRUCTH ' . .
S construita 509.1 m? 44.15% 576.50 m? 50.00 %
S desfasurata 509.1 m? 2882.50 m?
U CIRCULATH = o0
Circulatii auto si pietonale | 256.65m* | 19.66% | 288.25m* | 25.00%
~ ZONEVERZI -~
Spatii verzi amenajate naturale | 417.25m* | 36.19% | 288.25m* | 25.00%
categoria de importanta, clasa de importanta,
conform HGR 261/1994 cf normativul P100-1-2013
Locuinta colectiva " ok e o okt e
POT CuT
existent propus existent propus
44.15% 50.00 % 0.44 : - 2.50

4.17. Monitorizarea factorilor de mediu

Zona studiata nu prezinta surse de poluare pentru mediu, fiind in principal zon4 de locuinte
si functiuni complementare.

Deoarece zona studiatd este propusa pentru dezvoltarea functiunii de locuire, nu exista
riscul ca prin activitatea desfasurata sa apara surse de poluare a mediului.

Totusi, ca sa nu apara asemenea cazuri, investitorii au urmatoarele obligatii:
e Sanudesfasoare activitati poluante in zona
e Saiatoate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare in zona
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e Depozitarea deseurilor se va face controlat, conform OMS 119/2014 si respectand toate normele
sanitare.
e Sevor organiza suprafete pentru spatii verzi si plantatii de aliniament de protectie, conform HG
525/ 1996, in cadrul fiecarei parcele.
e Zona nu este afectata de riscuri naturale sau de alunecari de teren.
Nu este cazul unor valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

e Protectia calitatii apelor
Evacuarea apelor uzate menajere si pluviale aferente zonei studiate se poate face in reteaua de
canalizare existenta in zona.
Evacuarea apelor pluviale se va realiza in sistem controlat.

e Protectia calitatii aerului
Emanatiile de gaze degajate in atmosfera de centralale termice ale constructiilor noi vor fi minime,
echipamentele utilizate vor respecta standardele de mediu.
Ratele emisiilor de poluanti rezultati din gazele de esapament de la automobile se vor incadra in
limitele maxime admisibile.
Concentratiile maxime de poluanti in aer, inregistrate la nivelul solului se vor incadra in prevederile
STAS 12574/87.

e Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor
Obiectivele nou-propuse nu vor fi surse de zgomot si vibratii.

e Protectia solului si a subsolului
Toate instalatiile vor fi etanse, nu se vor permite scurgeri sau infiltratii in sol. Pentru colectarea
deseurilor menajere se vor utiliza pubele si containere etanse.

e Protectia ecosistemelor terestre si acvatice
Prin natura functiunii propuse, nu sunt afectate ecosistemele terestre si acvatice.

e Deseurimenajere
In incinta proprietatilor este propusa amplasarea unor zone pentru preluarea de deseuri menajere,
in pubele ecologice, ce vor fi golite periodic, in baza contractelor incheiate cu forma de salubritate.
Gestionarea deseurilor trebuie sa se faca in conditiile respectarii prevederilor OUG 78/2000 privind
regimul deseurilor, aprobata cu modificari si completari prin Legea 426/2001, modificata si
completata cu OUG 61/2006 si aprobata cu Legea 27/2007 privind regimul deseurilor, respectiv
colectarea deseurilor reciclabile, evitarea formarii de stocuri, predarea lor la agenti economici
autorizati pentru valorificare si interzicerea arderii deseurilor de orice fel, in tocuri neautorizate.
Se vor respecta prevederile HG 856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea
listei cuprinzand deseurile, inclusiv deseurile periculoase. Se interzice depozitarea de produse sau
deseuri in afara spatiilor proprii, amenajate corespunzator.
Fiecare proprietar/ asociatie de proprietari, va incheia un contract cu o firma specializata pentru
colectarea deseurilor menajere in pubele sau containere, sistem ingropat sau suprateran.
Pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere se va avea in vedere
amenajarea acestora pe platforme, la distantd de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite,
impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi previzute cu sistem de spalare si
sifon de scurgere racordat la canalizare. Platformele vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de
producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta stare de
curatenie, conform prevederilor OMS 119/2014. Se vor respecta normele sanitare in vigoare.

Tip document Data editare Pagina
Memoriu tehnic PUD 15.03.2025 14115




PUD_344121.08.2024 _APOSTU ADRIAN-DAN ut STONE ARCHITECTURE
Demolare C2. Demolare constructii fard acte C3, C4, C5. C1 - Reabilitare prin demolare partiald, consolidare, extindere
pe verticald si orizontald constructia C1 cu functiunea de locuintd si transformare In imobil de locuinte colective, parcaje
aferente si spatii comerciale la parter. Refacere imprejmuire.

V. CONCLuzlIl

Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Structurarea constructiei propuse conform reglementérilor urbanistice cuprinse in PUD permite

realizarea obiectivelor, avand drept consecinte in plan urbanistic:

e revitalizarea zonei istorice, prin transformarea unor cladiri vechi si degradate

e integrarea in contextul istoric - noul proiect respecta specificul arhitectural al zonei istorice,
armonizandu-se cu aceasta.

¢ utilizare eficienta a terenului, prin demolare partiala si construire, oferind posibilitatea de a crea
locuinte colective care s rdspunda cerintelor actuale de locuire din zona centrala a orasului.

e sustinerea urbanistica a profilului stradal, fara a afecta traficul in zona;

Masurile ce decurg in continuarea PUD

Elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu s-a efectuatin concordanta cu Ghidul privind metodologia
de elaborare si continutul cadru al PUD.

Propunerile de amenajare si dezvoltare urbanistica, realizate in prezenta documentatie pentru zona
studiata, se inscriu in prevederile HG 525/1996.

De asemenea, s-au respectat prevederile PUZ "Zona istorica Brasovul Vechi" si "Zona de rezervatie
de arhitectura Cetate Brasov", aprobat cu HCL nr. 797/2009, RGU si Codul Civil.

Pentru realizarea obiectivelor propuse trebuie asigurata infrastructura necesara, cu o dotare
corespunzatoare din punct de vedere al echiparilor si serviciilor necesare functionarii.

Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Elaboratorul studiului considera intemeiatd dorinta beneficiarilor de realizare a investitiei propuse
prin PUD, situat in intravilanul municipiului Brasov, Judetul Brasov.

Documentatia PUD prezenta ajutd ca rezultatul transformarilor survenite sa fie pozitiv, stabilind
elemente clare, necesare intocmirii documentatiei pentru obtinerea Autorizatiei de Construire.

Sef proiect / Intocmit,
Urb.Arh}_;_Qaﬂ%Dg\nieL
ol

Tip document Data editare Pagina
Memaoriu tehnic PUD 15.03.2025 15115







