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REV. DATA MODIFICARI APROBAT

1. INTRODUCERE
A. Date de recunoastere a investitiei

Denumire proiect — Elaborare PUD locuinta unifamilialda in mun. Brasov, str. Stejerisului, nr. 12

Beneficiar - RD AMALCO srl, mun. Brasov, str. Nisipului de Sus, nr. 20
Proiectant — ARI Consult srl Brasov si B23T Architecture & Design Services srl Bucuresti

Data elaborarii — noiembrie 2024

B. Obiectul documentatiei PUD
Determinarea conditiilor de amplasare a unei locuinte unifamiliale pe terenul studiat.

C. Surse documentare
Certificatul de Urbanism nr. 929 din 09.04.2024, conform PUG Brasov, aprobat cu HCL 144/2011,
prelungit cu HCL 117/2021, valabil pana la 31.12.2025 (nu sunt alte planuri urbanistice in zona)
Baza topografica intocmita de ing.Mintulescu Marius

Studiu geotehnic iulie 2024 intocmit de ing. Bran Silviu
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2. INCADRARE iN ZONA

A.

Situarea obiectivului in cadrul localitatii

Terenul se afla situat in intravilanul municipiului Brasov, in apropierea zonei centrale a acestuia,
pe strada Stejerisului. Accesul, atit pietonal cit si carosabil, se realizeaza din aceasta strada.

Este delimitat

- la sud-vest de strada Stejerisului

- la nord-vest de un teren fara numar cadastral

- la nord si est de terenul cu nr. cadastral 143974 aflat in proprietatea beneficiarului

- la sud-est de terenurile cu nr. cadastrale 174201 si 127509.

Zona in care se afla terenul este una cu functiune majoritara de locuire.

Datorita amplasarii la partea superioara a unei forme intermediare de relief local terenul ofera
un amplasament unicat la nivelul zonei. In consecint3 clidirea va fi amplasatd si configurat3
astfel Incit sa beneficieze de perspectivele oferite de oras si relieful acestuia si, in acelasi timp, sa
contribuie la completarea si definirea siluetei zonei in care este amplasata.

Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona care include obiectivul

Date din studiul geotehnic:

Amplasamentul se incadreaza in zona seismica cu caracteristica a;=0,20 si perioada de colt T.=0,7
sec. Adincimea de inghet este 0,90 m.

Amplasamentul apartine ramei muntoase sudice care delimiteaza depresiunea intramontana de
origine tectonica a Tarii Barsei. Din punct de vedere geomorfologic este suprapus peste un masiv
de roca stincoasa unde roca parentala se intilneste la 0,5-1,40 m adincime. Peste roca exista o
zona de trecere formata din materiale dezagregate grosiere rezultate din fragmentarea rocii de

baza.
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Sondajele nu au intilnit apa subterana. Din datele cunoscute aceasta se gaseste la adincimi mai
mari de 10 m.
Viitoarea cladire se poate funda la adincimea minima de 1 m pe platforma din virful colinei si
1,50 m pe terenul de la baza acesteia. Se va lua in calcul P,,,=550 kPa. Fundatiile vor fi de tip
continuu, Tn trepte, urmarind relieful stratului stincos.

C. Reglementari prezente in documentatiile de urbanism in vigoare
Conform PUG Brasov, terenul este cuprins partial in subzona mixta M2 situata in afara limitelor
zonei protejate, cu cladiri avind regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime
de P+14 niveluri cu accente Tnalte si L2a - Subzona locuintelor individuale si colective mici, lotizari
urbane anterioare P - P+2E, in afara zonei protejate.
Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG in subzona functionala M2, pentru un
regim de inaltime sub P+8E, se va urma regulamentul aferent M3a.

Conditii urbanistice zona M3a:

P.O.T. max.: 40%
C.U.T. max.: 1,2 pentru regim de Tnaltime P+2E
C.U.T. max.: 1,6 pentru regim de inaltime P+3E

3. SITUATIA EXISTENTA

A. Cai de comunicatie si circulatia in zona

Accesul pe teren se va realiza din:
- Str. Stejerisului aflata pe latura de sud-vest a terenului.
- aleea de acces aflata pe laturile de nord, nord-est, est, sud-est si sud ale terenului, situata pe

un teren aflat in posesia beneficiarului si intabulat in C.F. cu nr. cadastral 143974.
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B. Ocuparea terenurilor
Fondul construit al zonei este compus majoritar din locuinte unifamiliale si colective construite
post 1990, amplasate izolat pe teren.

C. Suprafete de teren construite, respectiv libere
Terenul are suprafata de 8.041 mp si este majoritar neconstruit — pe acesta se afla o constructie
P+1 cu suprafata construita de 71 mp.

D. Caracterul zonei din punct de vedere arhitectural si urbanistic
Fondul construit al zonei este compus majoritar din locuinte unifamiliale si colective de calitate
medie si buna, deservite de cai de circulatie publice si private.

E. Functiuni
Locuinte individuale si colective cu regim de inadltime variind intre P+1 si P+6, amplasate pe
terenuri cu contururi in general neregulate care urmaresc conformatia reliefului natural.

F. Regimul juridic al terenurilor
Terenurile sint in proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.
Terenul studiat este proprietatea unei persoane juridice.
Categoria de folosinta a terenului este curti constructii si fineata.

G. Concluziile studiului geotehnic
Viitoarea cladire se poate funda la adincimea minima de 1 m pe platforma din virful colinei si
1,50 m pe terenul de la baza acesteia. Se va lua in calcul P,=550 kPa. Fundatiile vor fi de tip
continuu, Tn trepte, urmarind relieful stratului stincos.

H. Echiparea edilitara
Terenul are acces la retele de alimentare cu energie electrica, apa, canalizare si gaze naturale —la

unele dintre acestea existenta bransamente aferente casei existente pe teren.
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Optiuni ale populatiei
Investitia va fi facuta publica prin afisare la sediul Primarie Brasov si prin amplasarea unui panou

informativ pe amplasament. De asemenea, se vor instiinta proprietarii din zona studiata.

4. REGLEMENTARI

A. Obiectivele noi solicitate prin tema-program

La solicitarea beneficiarilor s-a intocmit documentatia cuprinzind conceptul unei locuinte
individuale cu un grad ridicat de confort si personalizare, adaptata la context.
Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Este propusa realizarea unei locuinte individuale cu regim de inaltime 2S+P+2E+3E partial:
Subsol 2 — parcare, depozitare, adapost ALA, spatii tehnice

Subsol 1 — apartament administrator, depozitare, spatii tehnice

Parter — spatiu primire, spa, piscina

Etaj 1 — spatiu fitness, apartament oaspeti

Etaj 2 cota +8.00 — nivel structural

Etaj 2 cota +10.50 — apartament principal, sera

Etaj 3 — apartamente oaspeti, terasa verde.

Cladirea este amplasata astfel incat sa respecte retragerea propusa de 5 m fata de limitele
laterale si posterioare. Distanta fata de cea mai apropiata constructie existenta este de 20 m fata
de casa situata la sud. Fata de casa existenta situata la vest distanta este de 36 m, iar fata de
blocul existent cel mai apropiat, situat la est, distanta este de 48 m.

Suprafete

Suprafata construita este de 1.096 mp in timp ce suprafata desfasurata este de 3.273 mp.
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D. Principii de compozitie
Cladirea se va amplasa retrasa de la limitele parcelei, in punctul de maxima inaltime a reliefului.
Volumetria cladirii va sublinia si amplifica relieful natural.

E. Amenajarea noilor constructii si integrarea in ansamblul celor existente
Cladirea se va integra in ansamblul celor prezente in zona.

F. Organizarea circulatiei carosabile si pietonale
Accesul carosabil si pietonal se va organiza din strada Stejerisului nr.12 situata pe latura de sud-
vest a terenului prin proprietate. Lungimea drumului de acces de la strada pana la casa va fi de
108 ml si va fi marginit partial de un trotuar lat de 1 m situat pe latura de sud. Suprafata
drumului va fi de 486 mp.
Se vor amenaja 7 locuri de parcare in subsol 2, dintre care 2 pentru oaspeti.

G. Principii de integrarea si valorificare a cadrului natural
Cladirea se va amplasa retrasa de la limitele parcelei, in punctul de maxima tnaltime a reliefului.
Volumetria cladirii va sublinia si amplifica relieful natural.

H. Conditii de instituire a regimului de zona protejata
Nu este cazul.

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

J. Prevederea unor obiective publice in apropierea amplasamentului
Nu este cazul.

K. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Terenul va fi amenajat peisagistic cu 0 majoritate a suprafetei plantata cu vegetatie de diferite

A
|

naltimi aleasa in urma unui studiu de specialitate.
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L. Profiluri transversale caracteristice
Se pastreaza profilul strazii Stejerisului.
M. Lucrari de sistematizare verticala necesare
Se vor asigura pantele adecvate pentru circulatiile pietonale si carosabile din incinta.
Scurgerea apelor se va rezolva atit pentru suprafata terenului cit si pentru preluarea de pe
cladire, printr-un bazin de retentie, amplasat pe proprietate la partea cea mai de jos, cu
descarcare in reteaua publica de colectare a apelor pluviale.
N. Regimul de construire
Regim de inaltime permis prin PUG pt. M3a— P+3
H maxim in m permis prin PUG — neprecizat
POT maxim permis prin PUG — 40%
CUT maxim permis prin PUG - 1,6
Regim de inaltime propus prin PUD — 2S5+P+3E
H maxim propus prin PUD — 25 m
POT propus prin PUD — 3%
CUT propus prin PUD -0,2
O. Echiparea edilitara
Cladirea va fi racordata la retelele publice de utilitati, emiterea autorizatiei de construire fiind
conditionata de asigurarea utilitatilor conform avizelor emise de furnizorii respectivi.
Alimentarea cu apa — conform aviz
Evacuare apelor uzate — conform aviz
Energie electrica — conform aviz

Gaze naturale — conform aviz si proiect de specialitate
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Colectarea deseurilor - deseurile menajere rezultate vor fi colectate in recipiente din PVC
amplasate pe platforme pozitionate si amenajate conform normelor sanitare in vigoare. Se va
asigura colectarea separata in vederea reciclarii si se vor respecta prevederile OUG nr. 92 din
19.08.2021 privind regimul deseurilor.
P. Bilant teritorial
Steren 5.547 m? (in M3a)  2.494 m?(in L2a) total = 8.041 m? St=100%
S construitd existent =71 m? POT =0,88% si propus =1.096 m* POT = 13,64%
S desfdsuratd existent = 142 m? CUT=0,1 Si propus =3.274m? CUT=0,6
-Sd(pt. L2a) existent =142 m? CUT=0,1 Si propus =0 m* CUT=0,0
-Sd (pt. M3a) existent= 0 m? CUT=0,0 si propus =3.273m? CUT=0,6
S circulatii existent = 353 m? =4,39% Si propus = 706 m? Sc=8,77%
S spatii verzi existent =7.617 m* =94,73% Si propus =6.239 m?*  Sv=77,59%
Q. Monitorizarea factorilor de mediu

Terenul este majoritar neconstruit deci nu prezinta riscuri de poluare pentru mediu.

Demolarea cladirii existente se va face doar in urma unui proiect de specialitate avizat si
autorizat de autoritatile competente, inclusiv cele responsabile pentru protectia mediului.
Protectia calitatii apelor - evacuarea apelor uzate menajere si pluviale aferente zonei studiate se
poate face in reteaua de canalizare publica.

Protectia calitatii aerului — nu este cazul.

Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor — nu este cazul.

Protectia solului si a subsolului — instalatiile cladirii vor fi etanse. Deseurile se vor colecta in
recipiente amplasate pe platforme etanse in subsol 2.

Protectia ecosistemelor terestre si acvatice — nu este cazul.
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5. CONcCLuzil

A. Consecintele realizarii obiectivelor propuse
Realizarea obiectivului in conformitate cu revederile cuprinse in PUD va avea drept consecinta
imbunatatirea siluetei zonei si a imaginii generale a acesteia.

B. Masuri ce decurg din continuarea PUD
Elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu s-a efectuat in concordanta cu Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al PUD.
S-au respectat prevederile PUG Brasov si Codul Civil.
Planul Urbanistic de Detaliu Tmpreuna cu avizele de specialitate se va supune aprobarii Consiliului
Local al Municipiului Brasov. Dupa aprobare va fi utilizat pentru autorizarea directa a lucrarilor
de constructii necesare pentru realizarea obiectivului.

C. Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei
Proiectul urmareste valorificarea terenului studiat printr-o cladire a carei arhitectura beneficiaza

si simultan aduce valoare unui amplasament unic in oras.

INOCMIT:

arh.Dracea Razvan-lon
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