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STUDIU DE OPORTUNITATE

Capitolul I . INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea investitiei  : Modificare P.U.Z. din locuinte individuale in locuinte colective
"P+3E+M" respectiv "P+2E+M" si functiuni complementare, Sanpetru, str. Drumul cu Plopi f.n.
Amplasament : Comuna SANPETRU, Jud. Brasov
Beneficiar : SECHE ION
Nr. proiect : 66/2011
Proiectant general : ARHABOUT PROIECT S.R.L.
Faza de proiectare : P.U.Z
Data elaborarii : Noiembrie 2021

1.2. Obiectul proiectului

Obiectul lucrarii este intocmirea unui Plan urbanistic Zonal in conformitate cu conditiile
impuse prin Certificatul de Urbanism nr. 657 din 8.11.2021, eliberat de Primaria Comunei
Sanpetru si de tema de proiectare.

Documentatia va urmari rezolvarea urmatoarelor categorii de probleme:

- Stabilirea de reglementari clare pentru zona de locuinte;

- Corelarea cu documentatii de urbanism aprobate anterior;

- Organizarea retelei stradale, coerent relationata cu circulatiile existente si luand in
considerare posibilele proiecte dezvoltate in zong;

- Rezolvarea cat mai eficienta a zonelor de parcaje si a circulatiilor pietonale;

- Statutul juridic si circulatia terenurilor;

- Dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- Respectarea suprafetei minime de spatii verzi;

- Protectia mediului.

1.3. Surse documentare

Reglementarile cuprinse in P.U.G. Comuna Sanpetru, aprobat prin H.C.L. Sdnpetru nr. 46 din
29.08.2002;
Reglementarile aferente P.U.Z. aprobat prin H.C.L. Sanpetru nr. 88 din 15.10.2019;

Studii de specialitate:
Ridicare topografica intocmita de ing. Zamfir Bianca



Consecinte economico sociale:

Prognozele investitorilor se bazeaza pe faptul ca proprietatile sunt gestionate si
comercializate profesional, pe parcursul functionarii zonelor functionale propuse.

Principalele avantaje ale acestei investitii pentru comunitatea locala sunt:

e Crearea de locuri de munca

e Crearea de locuinte cu un maxim de confort

e Taxe si impozite platite catre bugetul local

e Pozitionare si accesibilitate foarte bune, in vecinatatea unor zone déja dezvoltate cu aceiasi
functiune

e Crearea unui cartier, cu toate dotarile necesare, reper din punct de vedere volumetric-
arhitectural, dar si functional, localitatea Sanpetru fiind in continua dezvoltare

e Proximitatea cu zone de recreere si cumparaturi-zona Tractorul Coresi din mun. Brasov

e Dezvoltarea zonelor de recreere si comunitare (zone verzi amenajate, locuri de joaca)

Categorii de costuri:

Costurile prezentei investitii vor fi suportate de catre investitori privati, in ceea ce priveste
infrastructura edilitara, rutiera, iluminatul stradal, construirea cladirilor, amenajarea si intretinerea
spatiilor comunitare rezultate, a zonelor pietonale si carosabile private.

Costurile privind intretinerea drumurilor, iluminatul stradal, pe terenul ce se va ceda catre
U.A.T. Sanpetru de investitor, vor reveni Primariei Sanpetru.

Necesitatea realizarii unui cartier residential reper, cu dotarile complementare aferente la
indemana:

Localitatea Sanpetru este pozitionata in imediata proximitate a municipiului Brasov, oras in
centrul tarii, la intersectia principalelor artere rutiere Est-Vest si Nord-Sud. Din acest punct de
vedere, atat orasul Brasov cat si zona metropolitana, din care face parte si comuna Sanpetru,
reprezinta un punct de atractie atat pentru locuitorii lui, cat si pentru cei din tara.

Localizarea proprietatii reprezintda un atu important pentru atragerea viitorilor locuitori
si/sau investitori, proprietatea beneficiaza de o vizibilitate foarte buna fiind amplasata intr-o pozitie
foarte buna din punct de vedere al localizarii, cu acces facil catre centrul Brasovului, catre centura
ocolitoare si catre iesirea spre Bucuresti.

La fundamentarea oportunitatii acestei investitii am avut in vedere si faptul ca zona
Brasovului si implicit comuna Sanpetru, va beneficia de avantajele unui aeroport international.

Capitolul Il . STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Caracteristici ale zonei

Terenul studiat este amplasat Tn comuna Sanpetru, are o suprafata de 47644,00 mp, este
neconstruit iar folosinta actuala este de teren intravilan si extravilan.



Destinatia terenului din intravilan este de zona de locuinte individuale conform PUZ aprobat
cu H.C.L. nr.88 din 15.10.2019 avand aviz unic nr. 41 din 04.09.2019 emis de Consiliul Judetean
Brasov

Terenul este amplasat in zona de sud-vest a comunei, in imediata apropiere a drumului
judetean DJ103 si a Centurii Brasovului.

Terenul se invecineaza la vest cu drumul DE 458 — Drumul cu Plopi, la nord cu alte proprietati
private si la sud cu o serie de proprietati private avand functiuni de locuire, la est cu drumul public
De402/5.

Amplasamentul se gdseste intr-o zona aflata in plina extindere, in care predomina functiunea
de locuire iar inaltimea constructiilor variaza intre P+M — P+3E+M si este plasat la cca. 2km fata de
centrul comunei.

2.2. incadrare in localitate

Amplasamentul studiat se afla in sud-vestul comunei Sanpetru, la est de DE 458 (strada
Drumul cu Plopi).

Terenul este alcatuit din urmatoarele suprafete:

- nr.cad. 110293,

- nr.cad. 107911,

- nr.cad. 107912,

- nr.cad. 108507,

- nr.cad. 110293,

2.3. Elemente ale cadrului natural
Informatiile din acest subcapitol au fost preluate din ,Studiul Pedologic pentru Incadrarea

” A
|

terenului in clase de calitate” intocmit de Oficiul de Studii Pedologice si Agrochimice Brasov si din

,Studiul Geotehnic” Intocmit de ......coovveeviiiiiiiieeinnnns

Terenul este situat in partea vestica a teritoriului administrativ al comunei Sanpetru, la
aproximativ 2500 m sud-vest de centrul intravilanului Sanpetru.

Relieful

Teritoriul studiat este situat in Depresiunea Brasovului, compartimentul Sesul Barsei, la
altitudinea de 528 m.

Terenul se desfasoara pe o suprafasa cvasiorizontald, uniforma, slab ondulata ca urmare a
succesiunii in relief a unor sesuri aluviale joase si intermediare, generate de divagarea raurilor.

Forma principala de relief este lunca. Elementul de relief este sesul aluvial de tranzitie cu
suprafata cvasiorizontala cu pantade 1 -2 %.

Geologia

Materialul parental al solului este reprezentat de depozite fluvio-lacustre necarbonatice de
varsta Holocen.

Litologic, se constituie dintr-o cuvertura de natura siltitica, dispusa peste un strat de nisipuri si
pietrisuri.



Tn succesiunea depozitelor cuaternare ce alcituiesc umplutura sedimentard a Depresiunii
Brasovului, spre suprafata terenului se afla un orizont petrografic, dezvoltat predominant in facies
dietritic a ciriu grosime este cuprinsd intre 60 si 300 m. In masa depozitelor grosiere se gisesc
intercalate, la diferite nivele, lentile subtiri de terenuri coezive aflate in stare consistenta.

Forajele executate pe amplasamentul studiat au pus in evidentd urmatoarea succesiune
litologica:

Sub patura de sol vegetal, de 0,50 — 0,70 m grosime, au fost intalnite lentile de terenuri
coezive (argild, praf argilos nisipos, praf nisipos, praf argilos) aflate Tn stare vartoasa si consistenta,
cu umiditate variabila.

Stratul grosier format din fragmente de pietris si, mai rar, bolovanis cu interspatiile umplute
cu nisipuri prafoase, a fost intalnit la adancimi cuprinse intre 2,50 — 5,10 m fata de cota terenului
natural.

Pietrisurile in amestec cu bolovanis si nisip sunt cele mai bune tipuri litologice ale aluviului,
avand capacitate portanta mare si tasari sub sarcinile transmise de constructii practic nule.

Hidrografia si hidrogeologia

Terenul este situat in bazinul raului Timis, afluent al Oltului (prin Ghimbasel — Barsa).

Regimul hidric este de tip carpatic, cu ape mari de primavara si viituri de vara-iarna si
alimentare pluvio-nivala.

Apa freatica se gaseste la adancimi cuprinse intre 5 si 10 m neavand in prezent nici un efect
asupra pedogenezei. Sondajele executate Tn zona perimetrului cercetat au intalnit nivelul apei
freatice la adancimi cuprinse intre 2,50m (pe latura vestica) si 4,20 m (spre latura nordica).

Zona studiata se afla la circa 40 m fata de malul drept al paraului Timis si conform hartilor de
risc la inundatii nu se afla in zona inundabila.

Clima

Conform microzonarii pedoclimatice elaborate de I.C.P.A,, teritoriul se incadreaza in zona a lll-
a, racoroasa-umeda.

Temperatura medie anuald este de 7-8°C iar cantitatea medie anuald de precipitatii intre 550
— 600 mm. Bilantul hidroclimatic mediu anual este — 49...50 mm (slab excedentar).

Vantul la sol are directii predominante dinspre vest si nord-vest si viteze medii cuprinse intre
1,55si 3,2 m/s.

Durata medie anuala a stratului de zapada: 70,8 zile la Brasov.

Umiditatea aerului are valori medii anuale de 75%.

Aceste valori generale sunt modificate de conditii locale: panta si expozitia, Tn cazul
temperaturilor, sau panta, microrelieful si permeabilitatea solului, in cazul precipitatiilor.

Adancimea maxima de inghet a terenului natural din zona perimetrului studiat, de care
trebuie sa se tina cont la proiectarea fundasiilor, conform STAS 6054-85, este de 1,00 m.

Incadrarea obiectivului in zone de risc

Tn zona studiata, structura litologica si inclinatia mic3 a terenului nu sunt favorabile declansarii
unor fenomene fizico-geologice de amploare (alunecari de teren etc.).



Vegetatia
Vegetatia naturala se Tnscrie in zona padurilor foioase — etajul padurilor de stejar, in prezent
indepartata cu scopul de a face loc culturilor agricole.

Solurile
Terenul este ocupat de un singur tip de sol - Faeoziom, care apartine clasei Cernisoluri.

Zonarea seismica

Din punct de vedere seismic, amplasamentul studiat este Tincadrat in zona de
macroseismicitate I=71 pe scara MSK (unde indicele 1 corespunde unei perioade medii de revenire
de 50 de ani), conform SR 11100/1-93.

Din punct de vedere seismologic zona are o structura geologica relativ noua, formata din
terenuri deformabile, de consolidare medie, valoarea de varf a acceleratiei pentru perimetrul dat
este ag = 0,20g, conform P100/2014, pentru cutremure avand mediul de recurentda IMR = 225 de
ani; valoarea perioadei de colt este Tc = 0,7s, conform P100/2014.

Perioada de control (colt) TB este de 0,32s iar perioada de control (colt) TD a spectrului de
raspuns este de 2,00s.

Recomandari privind adancimea si sistemul de fundare

La proiectarea cladirilor se vor lua in calcul urmatoarele date:

Se poate funda in stratul de argila incepand de la adancimea de 1,10m fata de cota terenului
natural.

Adancimea minima de fundare este impusa de adancimea maxima de inghet a terenului
natural.

Recomandari pentru asigurarea stabilitatii si imbunatatirii terenului

La elementele constructiei supuse actiunii umiditatii terenului se vor prevedea izolatii
hidrofuge.

Se va asigura colectarea si evacuarea apelor de precipitatii din zona constructiei, prin masuri
adecvate (trotuare de garda, scocuri si burlane racordate la rigole de scurgere etc.).

Acumularea apelor in zona fundatiilor incastrate in terenuri coezive cu permeabilitate scazuta
poate determina aparitia fenomenelor de igrasie si diminuarea calitatilor geotehnice ale terenului.

Recomandari pentru executia sapaturilor si incadrarea terenului de fundare dupa taria la
excavare

Sapaturi cu pereti verticali nesprijiniti se pot executa in cazul terenurilor existente pe
amplasament, cu adancimea de panala 1,25 m.

La sapaturi cu pereti in taluz cu adancimi de pana la 3,00 m, panta trebuie sa nu depaseasca
valoarea 1/0,67, in cazul terenurilor coezive.

2.4. Circulatia

Principala cale de acces spte terenul studiat este reprezentata de drumul de exploatare DE
458 - strada Drumul cu Plopi, drum asfaltat pana in apropierea zonei studiate si in partea de est,
terenul este marginit de drumul de exploatare De402/5.



2.5. Echipare edilitara

Alimentarea cu apa
Conform avizului eliberat de Compania Apa Brasov

Canalizare

Conform avizului eliberat de Compania Apa Brasov

Apele pluviale conventional curate, colectate de pe constructie vor fi descarcate liber la
nivelul terenului verde amenajat.

Apele pluviale posibil impurificate, colectate de pe caile de circulatii vor fi preluate de
colectoare de canalizare pluviale stradale prevazute cu camine de colectare cu gratar, trecute prin
separator de nisip si produse petroliere prevazut cu filtru de coalescenta, corect dimensionat si
descarcate in paraul Timis, prin colectorul de canalizare pluviala realizat pentru parcela invecinata.

Nu se vor evacua ape uzate neepurate in emisari sau in sol/acvifer freatic, atat pe perioada
executarii constructiilor cat si dupa punerea in functiune a acestora.

Apararea impotriva inundatiilor

Zona studiata se afla la circa 500 m fata de malul drept al paraului Timis si conform hartilor de
risc la inundatii nu se afla in zona inundabila.

Infrastructura de imbunatatiri funciare

Alimentare cu energie electrica
Conform avizului eliberat de SDEE Transilvania Sud,

Alimentarea cu gaze naturale

Conform avizului eliberat de Distrigaz Sud Retele, in vecinatatea zonei analizate exista retele
de alimentare cu gaze naturale. Traseul exact al conductelor si bransamentelor de gaze poate fi
identificat in teren dupa capacele tip GN montate pe axul acestora (in cazul conductelor de otel) sau
dupa marcajele amplasate pe repere fixe (pentru conductele de polietilena).

Dezvoltarea retelei de gaze naturale se va face in functie de solicitarile din zona respectiva, in
conformitate cu prevederile Regulamentului privind accesul la sistemele de distributie a gazelor
naturale aprobat prin H.G. 1043 din 2004.

Amplasarea de obiective noi, constructii noi si lucrari de orice naturd in zona de protectie a
retelelor de gaze naturale existente, se realizeaza numai cu respectarea Normelor tehnice pentru
proiectarea si executia sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE — 2008, prevederilor Legii
Energiei Electrice si Gazelor Naturale nr. 123 din 2012 si a Ordinului 47 din 2003 emis de Ministerul
Economiei si Comertului.

2.6. Probleme de mediu

Prin tipul de activitate propus, directionata spre dezvoltarea sectorului de locuire si functiuni
complementare, exista riscul aparitiei unor surse de poluare.

Viitorii investitori au obligatia de a lua masuri in vederea limitarii acestui risc.



2.7. Optiuni ale populatiei

Initiatorii proiectului doresc reglementarea terenului in vederea construirii unui ansamblu de
locuinte colective, cu regim de inadltime P+3E+M, P+2E+M, respectiv de drumuri de acces, spatii de
parcare si spatii pietonale, respectand zonele verzi si extinzand utilitatile existente in zona.

Zona studiata are o pozitie avantajoasa in ceea ce priveste cdile de circulatie rutiere — distante
mici fatd de drumul judetean DJ103 (pe directia Brasov-Bod) si de Ocolitoarea Brasovului si
vecinatatea cu Municipiul Brasov.

Prin Planul Urbanistic Zonal se urmareste rezolvarea urmatoarelor categorii de probleme:

- Stabilirea de reglementari clare pentru zona de locuinte colective si functiuni complementare;

- Corelarea cu documentatii de urbanism aprobate anterior;

- Organizarea retelei stradale, coerent relationatda cu circulatiile existente si luand 1n
considerare posibilele proiecte dezvoltate in zon3;

- Rezolvarea cat mai eficienta a zonelor de parcaje si a circulatiilor pietonale;

- Statutul juridic si circulatia terenurilor;

- Dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- Respectarea suprafetei minime de spatii verzi;

- Protectia mediului.

Capitolul Ill. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Valorificarea cadrului natural

Amplasamentul studiat este un teren relativ plan, in prezent are destinatie agricola dar este
propice construirii.

Este necesar ca noile constructii sa se inscrie in peisajul existent, prin volum si tratare
arhitecturala. Viitoarele constructii vor urmari regimul de inaltime impus de vecinatati.

Pentru intretinerea unui microclimat agreabil este recomandata asigurarea a minim 26mp
spatiu verde pe cap de locuitor, conform Legii 47/2007 privind reglementarea si administrarea
spatilor verzi din intravilanul localitatilor si a modificarilor ulterioare, prin pastrarea unei suprafete
de spatiu verde care nu va fi mai mica de 30% din suprafata totald a proprietatii, prin respectarea
obligativitatii amenajarii de spatii verzi/plantatii de protectie aferente circulatiilor carosabile si prin
amenajarea de spatii verzi cu caracter public/comunitar ce vor sustine activitati de socializare
necesare zonei rezidentiale propuse pe nu mai putin de 5 % din suprafata totala a terenului.

Amenajarea spatiilor verzi se va executa cu material forestier si floricol, adaptat climei,
provenit din pepiniere si alte plantatii de arbusti decorativi care, prin proprietatile lor biologice si
morfologice, au o valoare estetica si ecologica si nu afecteaza sanatatea populatiei si biosistemele
existente deja in zona.



3.2. Modernizarea circulatiei

Accesul spre zona rezidentiala propusa se va face din drumul de exploatare DE 458 — strada
Drumul cu Plopi , propus spre modernizare, ce va avea legatura cu drumul public De405/2, de
asemenea propus pentru modernizare, printr-un nou drum propus pe terenurile reglementate.

Noua zona rezidentiald se va conecta la circulatia publica reprezentata de strada Drumul cu
Plopi prin intermediul unui sistem de strazi interiore avand urmatorul profil: carosabil de 7m,
parcaje bilaterale, amplasate orizontal sau perpendicular pe linia carosabilului si trotuare bilaterale
de 1,5m. Acest profil este unul general, variind in functie de solutia adoptata in viitoarele etape de
proiectare.

Sistemul de strazi principale interioare este completat de o serie de strazi secundare, care
asigura accesul spre zonele de parcaje.

Caracteristicile strazilor propuse in incinta permit interventia mijloacelor de stingere ale
incendiilor avand latimi ale carosabilului mai mari de 4,50m.

n incint3, traseele pentru biciclisti vor fi comune cu cele pentru vehicule.

Pentru strazile amenajate in incinta zonei rezidentiale se recomanda limitarea vitezei de
deplasare a autovehiculelor la 30 km/h.

Posibilele fluxuri pietonale — dinspre circulatiile majore, zonele de parcaje sau zonele verzi
amenajate— vor avea desemnate spatii special amenajate.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Este recomandata utilizarea de materiale permeabile pentru zonele destinate parcajelor si
pentru alte suprafete care permit utilizarea acestui tip de materiale (cai pietonale, platforme etc.).

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei, la sol sau in garaje subterane.

Tn cazul amplasérii parcajelor la sol, distanta de la acestea pand la cea mai apropiata fereastra
a unui spatiu de locuit va fi de minimum 5,00 m.

Necesarul de parcaje se va calcula ludndu-se in considerare un minim de un loc de parcare
pentru fiecare unitate locativa.

Se va avea in vedere asigurarea de locuri de parcare pentru vizitatori sau pentru stationare pe
termen scurt.

Pentru functiunile complementare locuirii se vor prevedea, in interiorul parcelei, parcaje
pentru angajati si vizitatori calculate conform destinatiei si urmand prevederile Regulamentului
General de Urbanism —H.G. nr. 525 din 1996 si ale Normativului P132-93.

Tn vederea imbunatétirii nivelului de accesibilitate, a diversificdrii modalitatilor de deplasare si
a sporirii atractivitatii zonei este recomandata sustinerea formelor de transport alternativ — mersul
pe jos si pe bicicletd — prin realizarea de facilitati pentru aceste moduri de deplasare (culoare de
circulatie sigure, atractive, materiale de calitate, zone de stationare/parcare sigure etc.).
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3.3. Zonificare functionala

Zona studiata se va inscrie, ulterior P.U.Z., in zona de Locuinte colective, cu regim de inaltime
maxim P+3E+M si functiuni complementare.

Sunt admise:

- locuinte colective;

- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale publice si/sau private,
parcaje, garaje colective, imprejmuiri;

- spatii verzi amenajate: scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat, spatii plantate,
locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret;

- functiuni complementare locuirii si echipamente publice specifice zonei rezidentiale cu
urmatoarele conditionari:
- activitatile pentru servicii specializate si practica profesionala private (cabinete medicale, birouri
de avocaturd, notariale, consultanta, asigurari, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.),
cu acces public sa fie amplasate la parterul cladirilor de locuit sau in cladiri dedicate, adiacente
principalelor artere de trafic sau unor spatii publice, sa aiba accesul principal direct din spatiul
public si separat de accesele locuintelor;
- sa aiba un grad redus de perturbare a locuirii si program de activitate de maxim 12 ore pe zi (intre
8 5i 20);
- sa nu afecteze n nici un fel spatiile exterioare destinate exclusiv rezidentilor;
- dispensarele de la parterul blocurilor sa aiba un acces separat de cel al locatarilor;
- cresele si gradinitele sa aiba un acces separat de cel al locatarilor si sa dispuna in utilizare exclusiva
de o suprafata minima de teren de 100 mp. pentru jocul copiilor;
- se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul blocurilor amplasate la strazi de
categoria | si Il in destinatii cu caracter comercial, cum ar fi comert cu produse alimentare si
nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri foto, case de schimb valutar etc.
- sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala.

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

Se interzic urmatoarele utilizari:

- functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane
si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa orele
22.00;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie;

- constructii provizorii de orice natura;

- instalarea panourilor pentru reclame, dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor,
desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora;

- depozitare en-gros, depozitari de materiale refolosibile, activitati productive care utilizeaza
pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
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- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- statii de betoane;

- autobaze, statii de intretinere auto, statii de alimentare cu carburanti (benzinarii), vulcanizari
si spalatorii auto;

- spalatorii chimice;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente, orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

- dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri
electronice etc.);

Retragerile fata de aliniament in noua zona rezidentiala, in raport cu drumul de acces, DE 458
— Drumul cu Plopi, modernizat, este propus a fi la minim 7,00m fata de aliniament, pentru a
permite realizarea de plantari de arbori, crearea de gradini de fatada.

Fata de drumurile interioare principale este recomandata o retragere de min. 3.00 m, fata de
aliniamentul propus.

Amplasarea in interiorul parcelei se va face respectand distantele minime obligatorii fata de
limitele laterale si posterioare conform Codului Civil, a normelor de prevenire a incendiilor si
interventia la incendiu, a normelor sanitare privind distantele intre functiuni protejate si functiuni
generatoare de noxe si a normelor de asigurare a iluminatului natural.

Retragerile fata de limitele laterale ale parcelei vor fi egale cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa a constructiilor propuse, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu
mai putin de 3.00m.

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egald sau mai mare cu inaltimea la
cornisa a cladirilor propuse, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de
5.00m.

Tntre fatadele Tnspre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egald cu Tniltimea
cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse sunt
numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.

Se recomanda respectarea distantelor indicate pe planul de reglementari urbanistice si a
pozitionarii noilor constructii in limitele edificabilului trasat.

Noile constructii se vor armoniza cu peisajul existent, prin amplasament, volumetrie si tratare
arhitecturala.

Recomandari si observatii privind orientarea cladirilor:

- pe latura sudica, soarele si caldura patrund iarna adanc in casa;

- pe latura estica, razele de soare putin inclinate permit terase largi, deseori protejate de vant,
fara a afecta incidenta luminii solare;
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- pe latura de vest, vara, soarele si posibilele manifestari meteorologice pot fi diminuate optim
de foioase, care permit iarna trecerea luminii;

- ferestrele orientate spre est si spre vest primesc la echinoctiu raze orizontale, care, odata cu
apropierea solstitiului de vara, se inclina;

- ferestrele de nord primesc putina lumina vara in preajma solstitiului;

- ferestrele de sud primesc raze putin inclinate iarna si puternic inclinate vara. Sunt adecvate
spatiilor care necesita insorire atat iarna cat si vara;

- ferestrele de sud-est si sud-vest sunt iluminate favorabil vara si iarna prin raze putin inclinate
care patrund adanc in spatiu;

- ferestrele orientate spre nord-vest si spre nord-est nu primesc insorire iarna, dar sunt bine
iluminate primavara si toamna iar vara lumina soarelui cade orizontal in interior;

- pentru cladirile care vor avea frontul lung orientat pe directia nord — sud, ambele laturi lungi
vor fi fnsorite;

- pentru cladirile care vor avea frontul lung orientat pe directia est — vest, este recomandata
pozitionarea spre sud a camerei de zi si a dormitorului si spre nord a scari, baii, holului si bucatariei;

- pentru cladirile care vor avea frontul lung orientat pe directia nord-vest — sud-est, este
recomandata amplasarea spre nord-est a spatiilor pentru dormit si a serviciilor si spre sud-vest a
camerei de zi si a camerei de copii;

- pentru cladirile avand frontul lung orientat pe directia nord-est — sud-vest, este recomandata
pozitionarea spre sud-est a camerei de zi si a camerelor de dormit si spre nord-vest a spatiilor de
servicii si a anexelor;

- pentru spatiile comerciale, birouri financiar-bancare etc. se recomanda o astfel de orientare
incat sa asigure insorirea pentru spatiile publice si birouri;

- pentru ateliere de lucru, bucatarii, spatii de preparare etc., se recomanda orientarea spre
nord.

Autorizarea executadrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra
in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisa.

Se interzice folosirea culorilor stridente care afecteaza in mod negativ imaginea spatiului
public. Este obligatorie folosirea unor nuante care sa se armonizeze cu vecinatatea si sa creeze o
imagine coloristica unitara.

Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, spatiul neconstruit sa fie utilizat pe principiul
contractului de curte comuna (spatiul neconstruit sa nu fie fragmentat prin imprejmuiri pentru a fi
folosit Tn comun).

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

Pentru dezvoltarea unui microclimat agreabil si pentru protejarea viitoarelor constructi sunt
recomandate:
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- respectarea unui procent de minimum 30% din suprafata totald a terenului aferent spatiilor
verzi amenajate;

- amenajarea de spatii verzi cu caracter comunitar (locuri de joaca, zone de recreere si
relaxare etc.), reprezentand cel putin 5% din suprafata terenului studiat;

- respectarea obligativitatii amenajarii de spatii verzi/plantatii de protectie aferente
circulatiilor carosabile;

- utilizarea de materiale permeabile (dale inierbate etc.) pentru zonele destinate parcajelor si
pentru alte suprafete care permit utilizarea acestui tip de materiale;

- utilizarea, Tn amenajarea spatiilor verzi propuse, de material forestier si floricol, adaptat
climei, provenit din pepiniere si alte plantatii de arbusti decorativi care, prin proprietatile lor
biologice si morfologice, au o valoare estetica si ecologica si nu afecteaza sanatatea populatiei si
biosistemele existente deja in zona.

in zonele cu denivelari de peste 5% se recomand3 plantarea speciilor de arbori sau pomi
fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.

Indicatorii urbanistici maximi, propusi pentru zona:
P.O.T. max. =30%,

C.U.T.max.=1,4,

R.H. max. = P+3E+M.

H. max. coama= 19m.

H. max. cornisa= 16m.

S. min. spatii verzi = 30% din suprafata totald a terenului.

3.4. Posibilitati de mobilare

Urmarind tema de proiectare, s-a analizat inserarea unui ansamblu rezidential compus din 12
cladiri — 9 cu amprente de 58.40 x 23 m si 3 cu amprente de 21,45 x 23.85 m si regim de inaltime de
P+3E+M - Indltime maxima de 19m.

Functiunea predominanta este cea de locuire.

Circulatia auto in incinta se va desfasura printr-un sistem de strazi principale si secundare care
vor avea amenajate adiacent , parcaje dispuse sub diverse forme: perpendicular, orizontal sau la
459 fata de linia strazii.

Pentru circulatia pietonala au fost propuse trotuare cu latimi de 1,50 m.

Suprafata spatiilor verzi se va inscrie in minimul de 30%. Un procent minim de 5% din
suprafata torald a terenului va fi amenajat ca spatiu verdecu caracter comunitar/public.

De altfel, este recomandat ca, spatiul neconstruit/verde sa fie utilizat pe principiul
contractului de curte comuna (spatiul neconstruit sa nu fie fragmentat prin imprejmuiri pentru a fi
folosit in comun).
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Bilant teritorial aferent mobilarii urbane propuse:

BILANT TERITORIAL mobilare urbana propusa

functiuni suprafata (mp) (%)
EREN STUDIAT | ENECARI00 N B0 000NN

locuire 12.537,00 26.31
constructii locuire 12.537,00 26.31
dotari 0,00 0.00
circulatii din care: 20.643,00 43.32
circulatii carosabile 8.043.00 16.88
parcaje 11.000,00 23.08
trotuare 1.600,00 3.35

spatii verzi din care: 14.620,00 30,68
spatii verzi 11.220,00 23.55
spatii verzi publice 3.400,00 7.13

Indicatorii urbanistici rezultati, conform mobilarii urbane:
P.O.T.rezultat =26.31%,

C.U.T. rezultat = 1,32

R.H. max. = P+3E+M.

H. max. coama= 19m.

H. max. cornisa= 16m.

S. spatii verzi = 30.68% din suprafata totala a terenului.

Nota: Mobilarea urband are caracter facultativ, ilustrdnd posibilitatea unei solutii urbanistice.
Detaliile privind forma sau amplasarea exactd a posibilelor constructii se vor studia in faze
ulterioare, respecténd reglementarile aferente P.U.Z.

3.5. Regimul juridic

Suprafetele cailor de acces principale, atat carosabile cat si pietonale si suprafetele zonelor
verzi publice, se vor ceda domeniului public.

3.6. Protectia mediului

Prin tipul de activitate propus, directionata spre dezvoltarea sectorului rezidential, exista
riscul aparitiei unor surse de poluare. Viitorii investitori au obligatia de a lua masuri in vederea
limitarii acestui risc:

- Interzicerea activitatilor poluante in zona;

- Eliminarea posibilelor surse de poluare;

- Depozitarea controlata a deseurilor, respectand normele santare in vigoare;
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- Executarea de plantatii de protectie.

Pentru protectia mediului s-a urmarit respectarea urmatoarelor aspecte:

- Relationarea cat mai fireasca in cadrul localitatii, in concordanta cu strategia de dezvoltare
durabild a zonei;

- Crearea unui sistem eficient de circulatii, care sa nu afecteze traficul din zona si sa asigure
spatiile necesare parcajelor si pietonilor;

- Stabilirea unor indicatori maximi de ocupare a terenului si a unor aliniamente obligatorii
pentru a limita folosirea intensiva a terenului;

- Respectarea procentului minim destinat spatiilor verzi si a amplasarii de plantatii de
protectie.

Capitolul IV. CONCLUZII

in vederea stabilirii tipurilor de interventii, a reglementdrilor si restrictiilor au fost analizate
urmatoarele:

- Incadrarea in teritoriu,

- Relationarea cu structurile functionale existente in zona,
- Tncadrarea in sistemul de circulatii existent,

- Echipare edilitara,

- Tipul de proprietate a terenurilor.

Solutiile de amenajare si dezvoltare urbanistica propuse prin aceasta documentatie au ca
obiectiv realizarea unei unitati functionale si eficientizarea utilizarii spatiului si a utilitatilor zonei.

Tntocmit :
arh. Sebastian Alexa
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