“PUZ- LOTIZARE LOCUINTE INDIVIDUALE SI MICSORARE ZONA DE PROTECTIE
SANITARA STATIE DE EPURARE”,

MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: ““PUZ- LOTIZARE LOCUINTE INDIVIDUALE SI MICSORARE ZONA
DE PROTECTIE SANITARA STATIE DE EPURARE”

Adresa: STR. PLUGARILOR, NR. 2, MUN. BRASOV , JUD. BRASOV

Faza de proiectare: PUZ

Beneficiar: RUJA DORIN, RUJA DANIEL, CONSTANTIN LIVIA - MARIA

Proiectant general: S.C. TOP-FORM S.R.L.

Pr. nr. 93/2022

1.2. Obiectul PUZ

Solicitari ale temei program:

- stabilirea de reglementari specifice pentru zona studiata

- stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi

stabilirea indicilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform HG 525/1996

- utilizare altor surse pentru incalzire decat petrolul, gaz metan sau lemn, in procent de
min12%(conform legii 372/2005)

- completarea infrastructurii tehnico-edilitare

- Relationarea functionala cu localitatea , studierea traficului in zona.

1.3. Surse documentare
- - Tema de proiectare intocmita de catre beneficiar

- Certificat de urbanism nr. 3439/23.12.2022 emis de catre Primaria municipiului

Brasov

- -extras CF nr. 176067/nr. Cad. 176067, CF nr. 176066/nr. Cad. 176066, CF nr.
175435/nr. Cad. 175435, CF nr. 176317/nr. Cad. 176317

- -PUG BRASOV , aprobat cu HCL nr. 144/2011

- - Regulament aferent PUG BRASOV , aprobat cu HCL nr. 144/2011

- - PUZ Madificator UTR 49, inclusiv Studiul de impact asupra sanatatii populatiei
elaborat de actre Institutul de Sanatate Public nr. 5008/06.06.2011.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei
Functiuni ale zonei studiate conform PUG Brasov:

Conform PUG Brasov la data prezentei terenul se afla partial in M3- subzona mixta
situata in afara limitelor zonei protejate, avand regim de inaltime continuu sau discontinuu
si inaltimi de P+2E+ Mansarda sau P+2-3, partial V8 — subzona plantatiilor de protectie
sanitara, partial drum propus prin PUG ( Ocolitoare Inelara propusa si partial strada
categoria a lll propusa), teren partial afectat de zona de protectie sanitara a statiei de
epurare.

2.2. Incadrareain localitate

Conform PUG Brasov la data prezentei terenul se afla partial in M3- subzona mixta
situata in afara limitelor zonei protejate, avand regim de inaltime continuu sau discontinuu
si inaltimi de P+2E+ Mansarda sau P+2-3, partial V8 — subzona plantatiilor de protectie
sanitara, partial drum propus prin PUG ( Ocolitoare Inelara propusa si partial strada



categoria a lll propusa), teren partial afectat de zona de protectie sanitara a statiei de
epurare.

Terenul studiat este teren arabil se afla in intravilanul municipiului Brasov si este
proprietate privata a :
CF. NR. 176067, NR. CAD. 176067 — suprafata 7.500 mp — Ruja Daniel, Ruja Dorin
CF. NR. 176066, NR. CAD. 176066 — suprafata 1.501 mp - Constantin Livia-Maria
CF. NR. 176317, NR. CAD. 176317 — suprafata 1.439 mp - Constantin Livia-Maria, Ruja
Dorin, Pascalau Mihai, Rotaru Dorin, Rotaru Valentina-Claudia, Mincu Dan-Gabriel,
Patrascu Elena-Manuela,
CF. NR. 175435, NR. CAD. 175435 — suprafata 1.047 mp — Constantin Livia-Maria,
Pascalau Mihai, Ruja Dorin, Rotaru Dorin, Rotaru Valentina-Claudia, Mincu Dan-Gabriel,
Patrascu Elena-Manuela

Suprafata terenului pentru care s-a solicitat certificat de urbanism este de 11 487mp.
Vecinatati:

Teritoriul reglementat prin PUZ este delimitat conform certificatului de urbansim
emis de Primaria Municipiului Brasov, nr. 3439 din 23.12.2022 :

- la nord - statia de epurare cuprinzand str. Caliman
- la est — teren arabil si loturi locuinte individuale
- la vest — str. Plugarilor
- la sud — loturi locuinte individuale edificate.
Terenurile propuse a se include in zona reglementata :
- tronson str. Caliman
- CE. NR. 176067, NR. CAD. 176067
- CF. NR. 176066, NR. CAD. 176066
- CF. NR. 176317, NR. CAD. 176317
- CF. NR. 175435, NR. CAD. 175435
Suprafata totala zona reglementata 14 487mp.
Terenurile pe care se propun locuinte se afla ca 202,85m distanta fata de limita
statiei de epurare, incadrandu-se in prevederile Studiului de impact asupra sanatatii
nr. 5008/2011.
2.3. Elemente ale cadrului natural
Terenul studiat nu prezinta declivitate accentuata, pericole de alunecari de teren sau
resurse naturale ce pot restrictiona dezvoltarea urbanistica in zona.
Geomorfologic, suprafata care face obiectul studiului geologic este o zona de lunca,
caracterizata ca o suprafata cvasiorizontala cu cadere generala nordica.
Stratificatia formatiunilor de suprafata este orizontala si este data de sortarea elementelor
detrice. Structura terenului este urmatoarea:

- 0.00- 0.25 m — sol vegetal brun cu radacini de plante

- 0.25 -1.60 m — pamanturi prafoase slab nisipoase, brun roscate

- 1.60- 6.00 m — depozite de pietrisuri nisipoase de provenienta calcaroasa si cristalina,
rulate, cu umplutura de pamanturi prafoase argiloase

Pe amplasamentul studiat se pot executa constructii.

Fundarea se va face la o adancime de min 1.10m. Presiunea conventionala de baza la
H=2.00m si B=1.00m conform STAS 3300/2/85 a terenului de fundare este Pconv=275
kPa.

Apa subterana s-a intalnit la adancimea de -9.00m.

Adancimea de inghet este de 1.10m.

Intensitatea seismica, zona “D”, perioada de colt Tc =0.7 sec.

2.4. Circulatia existenta

Circulatile auto si pietonale existente la terenul studiat se efectueaza din strada
Plugarilor si DE (drum de exploatare)

2.5. Ocuparea terenurilor



Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Brasov. In vecinatatea zonei
studiate sunt terenuri private construite si neconstruite.

2.6. Echiparea edilitara

Retele apa-canal: In zona exista retele de apa-canalizare pe str. Plugarilor
Retele electrice: - solutia de alimentare cu energie electrica a zonei se va realiza
conform studiului de solutie

Romtelecom: - In zona studiata exista retele de telefonie .

Gaz metan: In zona studiata exista retele de gaze naturale.

2.7 Probleme de mediu
Zona studiata nu prezinta elemente cu impact asupra mediului, functiunile existente
nefiind surse poluante.

2.8. Optiuni ale populatiei

In cadrul procedurii de publicitate initiata de catre initiatorul PUZ si Primaria
municipiului Brasov s-a realizat conform legislatiei in vigoare anuntul privind intentia de
elaborare PUZ in urma caruia s-a realizat dialogul in scris intre initiator PUZ si persoanele
interesate (proprietarii loturilor invecinate cu zona studiata si din zona studiata).
In urma dialogului s-au implementat solicitarile acestora privind reglementarile urbanistice
astfel incat sa nu le fie afectate proprietatiel si calitatea vietii.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
In urma analizei disfunctionalitatilor din zona si a obiectiunilor proprietarilor invecinati
zonei la faza de initiere a documentului de urbanism s-au impus urmatoarele:
- propuneri de organizare functionala compatibile cu zona si vecinatatile
- propunerea sistemului de cai de circulatie cu racordarea la vecinatati
- solutii tehnico-edilitare
- ocuparea terenului in indici urbanistici fara a produce discrepante intre existent si propus.

3.2. Prevederi ale PUG

Conform PUG Brasov la data prezentei terenul se afla partial in M3- subzona mixta
situata in afara limitelor zonei protejate, avand regim de inaltime continuu sau discontinuu
si inaltimi de P+2E+ Mansarda sau P+2-3, partial V8 — subzona plantatiilor de protectie
sanitara, partial drum propus prin PUG ( Ocolitoare Inelara propusa si partial strada
categoria a lll propusa), teren partial afectat de zona de protectie sanitara a statiei de
epurare.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Terenul studiat prezinta o declivitate redusa , nefiind necesare lucrari de terasament
majore. Caracterul initial al terenului a fost de teren arabil, neavand amenajari peisagere.
In cadrul dezvoltarii urbane se va tine cont de necesitatea realizarii unui cadru construit
imbinat cu zone verzi ce va asigura o calitate superioara a vietii populatiei din zona.

3.4. Modernizarea circulatiei

3.4.1.CIRCULATII SI ACCESE:

Drumul si accesul pe teren vor fi astfel proiectate incat sa asigure circulatia normala
si accesul usor pentru mijloacele de transport si de lucru specifice, precum si pentru
mijloacele de interventie in caz de incendii, avarii la retelele edilitare si a ambulantei.

Acesul in incinta studiata se va realiza astfel:
Accesele auto si pietonale se vor realiza prin amenajarea terenului din CF 176317
ca drum de acces racordat la str. Plugarilor si din modernizarea str. Caliman prin
largirea acestei cu teren cuprins in CF 175435, cu profil de 10.00 m ( 7m carosabil
si trotuare stanga-dreapta de 1,50m).



3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Conform PUG Brasov la data prezentei terenul se afla partial in M3- subzona mixta
situata in afara limitelor zonei protejate, avand regim de inaltime continuu sau discontinuu
si inaltimi de P+2E+ Mansarda sau P+2-3, partial V8 — subzona plantatiilor de protectie
sanitara, partial drum propus prin PUG ( Ocolitoare Inelara propusa si partial strada
categoria a lll propusa), teren partial afectat de zona de protectie sanitara a statiei de
epurare.

Se propune lotizarea terenului CF NR. 176067, NR. CAD. 176067 in suprafata de
7500mp in loturi de minim 330mp in doua variante dupa cum urmeaza:

realizarea a doua fundaturi cu profil transversal de 9.00m ( 6m carosabil si trotuare
stanga-dreapta de 1,50m) rezultand 16 loturi cu suprafete intre 330mp — 495mp din
care lotul 13 in suprafata de 365mp fiind neconstruibil va fi amenajat ca zona verde
—loc de joaca.

Accesele auto si pietonale se vor realiza prin amenajarea terenului din CF 176317
ca drum de acces racordat la str. Plugarilor si din modernizarea str. Caliman prin
largirea acestei cu teren cuprins in CF 175435, cu profil de 10.00 m ( 7m carosabil

si trotuare stanga-dreapta de 1,50m).

Au fost stabilite valori maxime pentru procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) si
coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.), raportand suprafata construita a cladirii Si
respectiv suprafata desfasurata la suprafata terenului aferent dupa cum urmeaza:

Indicii rezultati sunt urmatorii:
BILANT PROPUS
SUPRAFATA TEREN REGLEMENTAT 11 487 mp

ZONA LOCUINTE UNIFAMILIALE — 7 384.25 mp

- S+P+E+M/R (543.38m cota absoluta raportata la cota Marii Negre conform aviz AACR
nr. 3448/13.03.2024).

- POT = 35%

-CUT =0,80

- zona verde minim 30%

- suprafata lotului minim 287 mp

- front la strada minim 12 m

- regim izolat si cuplat

ZONA PROTECTIE CONDUCTA CANALIZARE — 336 mp
CIRCULATII AUTO SI PIETONALE -4 165 mp

ZONA VERDE REZERVA TRASEE RETELE EDILITARE — 152 mp



Bilant Teritorial

Nr.c ZONE FUNCTIONALE EXISTENT EXISTENT PROPUS PROPUS
rt. mp % mp %
1 ZONA TEREN ARABIL 11 487,00 100,00 0 0,00
2 Zona locuinte individuale 0,00 0,00 6 834 59,49
POT max =35%
CUT max=0,8
regim de inaltime max S+P+E+M/R
Zona verde amenajata min 30%
3 Circulatii 0,00 0,00 4 165 36,26
4 ZONA PROTECTIE CONDUCTA 0,00 0,00 336 2,93
CANALIZARE
5 ZONA VERDE REZERVA TRASEE 0,00 0,00 152 1,32
RETELE EDILITARE
6 TOTAL ZONA STUDIAT 11 487,00 100,00 11 487,00 100,00

Conform Ordonantei pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului, 27 august 2008, in calcularea CUT-ului nu
se iau in calcul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea
libera de pana la 1.80m, suprafata subsolurilor cu destinatia stricta pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata
balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele
de protectie.

3.6. Dezvoltare echiparii edilitare
Toate cladirile vor fi racordate la retele edilitare ale localitatii, prin extinderea acestora.
Toate bransamentele de electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat.

Alimentare cu apa si canalizare menajera si pluviala

Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa a constructiilor propuse se va realiza prin extinderea retelei de apa
existent, printr-un bransament dimensionat corespunzator si retea de distributie realizata
din polietilena de inalta desitate De 110 mm, ce va fi extinsa pe toate strazile parcelei la
care se vor realiza bransamentelepentru fiecare imobil, amplasate in camine prevazute cu
cu apometre.

Canalizarea menajera :

Evacuarea apelor uzate menajere se poate realiza in reteua de canalizare existenta prin
extinderea acesteia.

Canalizare ape pluviale :

Apele pluviale conventional curate de pe acoperisurile cladirilor vor fi colectate si
descarcate pe zona verde. Apele impurificate de pe caile de circulatie vor fi colectate,
trecute prin doua separatoare de hidrocarburi petroliere si descarcate in doua bazine de
retentie. In functie de calitatea apelor stocate, dupa efectuarea buletinelor de analiza, pot fi
folosite pentru udat si stropit spatii verzi.

Depozitarea deseurilor :



Deseururile se vor depozita in tomberoane in functie de natura lor, colectate si
transportate de societati specializate . Depozitarea tomberoanelor se va face pe platforme
betonate individuale.

Energie electrica: Conform Studiului de solutie prin extinderi de retele si amplasare a
unui post trafo nou. S-a emis avizul Electrica nr. 7010231141546/09.11.2023.

Telecomunicatii: In zona studiata ne exista retele de telecomunicatii.

Alimentarea cu caldura: Sisteme de incalzire propuse in regim individual pe gaz
metan si electric, recomandarea utilizarii surselor neconventionale de energie. Se vor
extinde retelele existente in zona conform aviz Distrigaz Sud nr. 42938/30.01.2024.

3.7. Protectia mediului

S au intocmit studiu de impact asupra sanatatii populatiei nr. 1044/09.03.2023 care a
stat la baza emiterii avizului DSP nr. 1015/17.05.2023 si Raportul de mediu care a stata
la baza emiterii avizului de mediu nr. 03/13.05.2024.

Functiunile propuse si categoriile de lucrari necesare a se realiza pe perioada
dezvoltarii zonei nu genereaza impact semnificativ asupra mediului.
Factori de mediu:
- apa — functiunea propusa nu afecteaza sursele de apa subterane si supraterane
urmand a fi racordata la reletele centralizate de alimnentare cu apa si evacuare a apei
menajere.
- aer — functiunea propusa nu afecteaza aerul nefiind generatoare de noxe , incalzirea
fiind realizata cu o centrala in condensatie racordata la reteaua de gaz metan si cu alte
surse neconventionale (ecologice)
- zgomot — functiune propusa nu genereaza zgomot

Se vor utiliza materiale de constructii care vor asigura igiena auditiva respectiv
nivelul de zgomot echivalent interior datorat unor surse de zgomot exterioare va fi de
30dB(A)+5dB(a) in plus ziua, in minus noaptea.
- deseuri — vor rezulta deseuri menajere ce vor fi colectate selectiv se evacuate de catre
0 societatea de salubritate a localitatii, distanta la care se va amplasa platforma de
deseuri va fi de min. 10.00m fata de cladirile propuse si de cladirile existente conform
Ordinului M.S.nr.119/2014, respectand prevereile privind sanatatea populatiei.
Obigativitatea rezultata din studiile efectuate este ca dupa parcelare, viitori locatari sau
proprietari ai locuintelor sa ia in considerare si sa isi asume eventualul disconfort olfactiv
generat de statia de epurare, fapt ce va fi inscris in contractele de vanzare cumparare
ale imobilelor.

3.8. Obiective de utilitate publica

In zona exista terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si terenuri
proprietate publica a municipiului Brasov.
Terenul afectat de drumurile propuse se va dezmembra pentru trecerea in domeniul
public.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

e Documentatia PUZ se inscrie in prevederile PUG BRASOV in vigoare respectand
functionalitatea si indicii urbanistici.

e Categoriile principale de interventie care sustin materializarea programului de
dezvoltare propus sunt lucrari de extindere a retelelor tehnico-edilitare, lucrari de
circulatie terenurilor in vederea realizarii cailor de circulatie, realizarea cailor de
circulatie.

e Este prioritara intervetia asupra infrastructurii zonei, pentru a permite in mod real a
se dezvolta.



e Se va respecta Regulamentul aferent PUZ, permitandu-se autorizarea directa in
zona.

5. PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIE PROPUSE

Categoriile principale de interventie care sustin materializarea programului de
dezvoltare propus sunt:

e lucrari de extindere a retelelor tehnico-edilitare - pe cheltuiala initiatorilor PUZ

e lucrari de schimbare a regimului juridic al terenurilor cu destinatia drum de acces
public

e realizarea drumurilor de acces private - pe cheltuiala initiatorilor PUZ

e modernizarea si intretinerea drumurilor de acces publice existente pe cheltuiala
autoritatii publice locale.

Intocmit,
Arh. Atzberger Magdalena



