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MEMORIU DE PREZENTARE

Capitolul I . INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea investitiei : Elaborare P.U.Z. - CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE
Amplasament : Comuna CRISTIAN, strada DN 73B, nr. f.n., Jud. Brasov
Beneficiar : S.C. SPACE RENT Y.V.F. S.R.L.

Nr. proiect : .../10.2023

Proiectant general : S.C. ARHABOUT PROIECT S.R.L.

Faza de proiectare . P.U.Z

Data elaborarii : ianuarie 2024

1.2. Obiectul proiectului

Obiectul lucrarii este intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in conformitate cu conditiile
impuse prin Certificatul de Urbanism nr. 400 din 27 septembrie 2023, eliberat de Primaria
Comunei Cristian si de tema de proiectare.

Documentatia va urmari rezolvarea urmatoarelor categorii de probleme:

- Stabilirea de reglementari clare pentru zona de locuinte colective cu regim maxim de indltime
P+3E si functiuni complementare.

- Corelarea cu documentatii de urbanism aprobate anterior.

- Organizarea retelei stradale, coerent relationatda cu circulatiile existente si luand in
considerare posibilele proiecte dezvoltate in zona.

- 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.

- Stabilirea principiilor definitorii ce vor sta la baza documentatiilor ce se vor intocmi ulterior n
vederea autorizarii lucrarilor de constructii si privind aplicabilitatea specifica n contextul
exigentelor locale si a unei bune practici in aplicare.

- Conform dezbaterilor si analizelor din Consiliul Local al Comunei Cristian Tn sedintele de
specialitate nr. 1, 2 si 3 din datele de 25, 26 si 27 noiembrie 2020 (cf. Procesului Verbal nr. ad. 14822
din data de 07.12.2020) in care s-a agreat un concept unitar pentru o zona extinsa pentru care se
doreste dezvoltarea, prezenta documentatie reprezinta a doua etapa a acestei dezvoltari si parte
integranta din aceasta.



1.3. Surse documentare

P.U.G. Comuna Cristian, documentatia nr. 32.045/30.08.1996, aprobat prin H.C.L. Cristian nr.
13 din 25.02.2000, prelungita prin H.C.L. nr. 76/2016 panala 30.12.2018;

Reglementdrile P.U.Z. ,DN 73 — DN 73B, Extindere zona Magurele”, aprobat prin H.C.L. nr.
21/31.03.2006.

Reglementarile P.U.D. ,Construire locuinte colective P+2E+M in Cristian, DN 73B, fn, jud.
Brasov”, avizat cu A.U. nr. 49/2008 si aprobat cu H.C.L. Cristian nr. 35/2008.

Reglementarile P.U.Z. ,Construire locuinte P+3+M”, aprobat prin H.C.L. nr. 3/2010.

Reglementdrile P.U.Z. ,Constructii locuinte colective S+D+P+3E+M”, aprobat prin H.C.L. nr.
55/2000.

Reglementarile P.U.Z. ,Construire locuinte colective”, aprobat prin H.C.L. nr. 171/2020.

Capitolul Il . STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Caracteristici ale zonei

Terenul studiat este amplasat in intravilanul comunei Cristian, are o suprafata de 13.002,00
mp, este neconstruit iar folosinta actuala este de teren arabil.

Terenul este amplasat in zona de nord a comunei, in imediata apropiere a drumului national
DN 73B, la est de paraul Ghimbasel (la cca. 50 — 75m) si de drumul national DN 73B. La nord, est si
sud se Tnvecineaza cu alte proprietati private.

Amplasamentul se gaseste intr-o zona aflata in plina transformare, intre localitatile Cristian si
Ghimbav, in care coexista functiunea de locuire (de-a lungul DN 73B) si functiunile industriale,
productive (spre est, spre DN 73) si este plasat la cca. 2,5 km fata de centrul comunei Cristian.

Zona studiata se pozitioneaza in interiorul arealului marginit de DN73, DN1, DN73B si Racordul
autostrazii Bucuresti-Brasov-Oradea la drumuri existente.

Terenul are accesul din DN73B, intre DN1 si ,Racordul autostrazii Bucuresti-Brasov-Oradea la
drumuri existente”. Prin traseele circulatiilor majore existente in zona si in curs de executie, terenul
se delimiteaza de arealul vatra al Cristianului si se pozitioneaza intr-o zona cu o mobilitate si
capacitate de preluare foarte mare. Practic, se incadreaza intr-un pol de mobilitate in curs de
realizare. Drept urmare, dezvoltarea zonei marginita de DN 73, DN1, DN73B si ,,Racordul autostrazii
Bucuresti-Brasov-Oradea la drumuri existente” devine in sine un pol cu o distributie a Tncarcarii si
descarcarii traficului ce nu va genera aglomerari pe sectorul din DN73 ce traverseaza Cristianul, un
pol generator al zonei prin infrastructura ce poate asigura si care va sustine dezvoltarea Cristianului
in relatia cu unitatile teritoriale vecine.

2.2. Incadrare in localitate

Amplasamentul studiat se afla in nordul comunei Cristian, la est de drumul national DN 73B.

Terenul este identificat prin nr.cad. inscris in CF Cristian nr. 102472, nr. cad. 102472 si are ca
proprietar pe S.C. SPACE RENT Y.V.F. S.R.L.

Terenul se invecineaza cu alte proprietati particulare pe laturile de nord, est si sud si cu
drumul national DN 73B pe latura de vest.



Amplasamentul studiat este localizat in afara vetrei satului, in afara conurilor de vizibilitate
importante, la mare departare de sat — mai precis pe Dn 73B la limita teritoriului administrativ al
Comunei Cristian cu Orasul Ghimbav.

2.3. Documentatii de urbanism aprobate in vecinatate

Tn partea dreaptd a DN 73B, in directia de mers spre Ghimbav a fost aprobat prin HCL nr.
21/31.03.2006 ,Actualizare P.U.Z. — DN 73 — DN 73B, Extindere zona Magurele” care reglementeaza
o retea de circulatii si stabileste ca functiunea pentru aria studiata este ZP - zona de unitati de mica
productie, prestari servicii, comert en gross, birouri, firme, depozite, cu interdictie de construire
pana la intocmirea unor documentatii de urbanism.

Tn imediata vecinatate, pe latura de nord a fost aprobat PUZ , Construire locuinte colective,
str. DN73B, nr. f.n., comuna Cristian”, prin HCL nr. 171 din 17.12.2020 prin care a fost propus un
ansamblu de locuinte colective cu RH = (S)+P+3E+elemente punctuale retrase acces terasa, H.max.
P+3E = 12m, POT max. = 30%, CUT max. = 1,2, S.min. spatii verzi = 30% din suprafata totala a
terenului.

La sud de terenul studiat a fost aprobat P.U.D. ,Construire locuinte colective P+2E+M 1in
Cristian, DN 73B, fn, jud. Brasov”, cu H.C.L. Cristian nr. 35/2008 care propune o serie de cinci blocuri
de locuinte cu regim de indltime P+2E+M si indltimea maxima de 14,00 m, P.O.T.max. = 25 %,
C.U.T.max. 0,75.

La nord-est de terenul studiat, pe Dn 73B, in directia de mers spre Ghimbav a fost aprobat
prin HCL nr. 3/2010 P.U.Z. ,Construire locuinte P+3+M” care propune o serie de 6 blocuri de
locuinte cu regim de Tnaltime P+3+M, P.O.T. =20 % si C.U.T. = 1,00.

Tot la nord-est de terenul studiat, pe Dn 73B, in directia de mers spre Ghimbav a fost aprobat
prin HCL nr. 55/2000 P.U.Z. ,Constructii locuinte colective S+D+P+3E+M” care propune o serie de 9
blocuri de locuinte cu regim de Tnaltime S+D+P+3E+M, P.O.T. =40 % si C.U.T. =1,7.

2.4. Elemente ale cadrului natural
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Informatiile din acest subcapitol sunt preluate din ,Studiul geotehnic, faza P.U.Z.” intocmit de
Hornoiu Mircea — P.F.A,, Sacele - Brasov, 24.03.2019, aferent documentatiei realizate in imediata
vecinatate a terenulii studiat si avand acelasi beneficiar - PUZ , Construire locuinte colective, str.

DN73B, nr. f.n., comuna Cristian”, aprobat prin HCL nr. 171 din 17.12.2020.

Date geomorfologice geologice

Zona amplasamentului se afla in comuna Cristian, care din punct de vedere morfologic se afla
in Depresiunea Brasovului, in Golful Rasnovului si Zarnestilor pe treapta inalta.

Geologic se afla pe formatiuni aluviale (pietrisuri, nisipuri) si proluviale, iar ca varsta sunt
holocen (quaternar).

Terenul este plat.

Date hidrologice, hidrogeologice
n forajele executate pe teren nu s-a identificat apa subterana.

Adancimea de inghet
Conform STAS 6054-77, adancimea maxima de inghet este de -1,00 m (C.T.N.).



Intensitatea seismica
Viitoarele constructii vor fi amplasate in zona seismica cu ag=0,2 g si Tc = 0,7 sec.

CONDITII TEHNICE DE FUNDARE, CONCLUZII

Tinand cont de conditiile naturale, la proiectarea si executia fundatiilor se va respecta:
- cota de fundare se va lua de la -1,10 m in jos;

- stratul de fundare este nisip fin si nisip mediu;

- se pot executa cladiri cu subsol (demisol);

- presiunea conventionald de calcul, conform NP 112-2014 Anexa A, pentru B = 1,00 m si Df = -
2,00 m este:
- p.conv. = 250 kPa, pentru nisip fin;
- p.conv. = 250 kPa, pentru nisip mediu la subsoluri.

Pentru alte latimi de talpi (B) si alte adancimi de fundare (Df) presiunea conventionald se
corecteaza conform N.P 112-2014 Anexa Al punctele 2.1, 2.2 iar la constructiile cu subsal,
presiunea conventionald se corecteaza conform punctului 2.3 pentru Df corespunzator adancimii
celei mai mici valori.

Astfel:

Df pentru nisip fin =-1,10 m, B = 0,60 m, Pcorectatad = 188 kPa;

Df pentru nisip mediu (subsol) =-1,10 m, B = 0,60 m, Pcorectata = 205 kPa.

- la calculul terenului de fundare pe za presiunilor conventionale trebuie respectate conditiile:
- la incarcari centrice:
n gruparea fundamentali: P ef. < p conv.
n gruparea speciald: P’ ef. <1,2 p conv.
- la incarcari excentrice dupa o directie in gruarea fundamentala:
P ef.max. < 1,2 p conv.
n gruparea speciald: P’ ef.max. < 1,4 p conv.
- la incarcari excentrice dupa ambele directii:
P ef.max. < 1,4 p conv.
n gruparea special3: P’ ef.max. < 1,6 p conv.
- cota +0,00 a cladirii se va ridica corelandu-se cu C.T.A. zonei si a strazii.

- terasamentele au conform indicatorului Ts din 1974, pamantul care se va sapa are categoria
pentru sapat manual cat. | usor cu ya = 1650 — 1850 kg/m3.

Sapaturile pentru realizarea fundatiilor se vor face cu respectarea masurilor indicate in
Normativul C. 169-89. Gropile sapate pentru realizarea fundatiilor nu vor fi |asate deschise pentru
operioada indelungata de timp iar daca betonul nu se toarna imediat, ultimii 20 cm se vor sadpa
manual cu putin Thainte de turnarea betonului. Infiltratiile de apa ce pot aparea in sapatura in
timpul excavatiilor vor fi dirijate catre basa executata la unul din capetele sapaturilor de unde vor fi
evacuate manual sau prin pompare.

Fundatiile vor fi protejate cu trotuare de garda iar la marginea acestora de rigole pereate
pentru captarea si indepartarea apelor provenite din precipitatii si de pe acoperis pentru anu ajunge
la fundatii.

Se recomanda fundarea pe nisip fin pentru fundatii fara subsol si pe nisip mediu pentru
subsoluri cu izolatii hidrofuge si termice normale.



2.5. Circulatia

Accesul se realizeaza in prezent pe teren din drumul national DN 73B.

2.6. Probleme de mediu
Prin tipul de activitate propus, directionata spre dezvoltarea sectorului de locuire si a
functiunilor 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 de locuinte
colective cu regim maxim de inaltime P+3E, respectiv de drumuri de acces, spatii pietonale,
respectand zonele verzi si extinzand utilitatile existente in zona.

Zona studiatd are o pozitie avantajoasa prin proximitatea cailor de circulatie rutiera de
importantd nationald — drumul national DN 73B, care conecteaza DN73/E574 cu DN 1/E68 si prin
vecinatatea cu Municipiul Brasov (la aprox. 12km).

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 zona.
- 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.

- Stabilirea principiilor definitorii ce vor sta la baza documentatiilor ce se vor intocmi ulterior in
vederea autorizarii lucrarilor de constructii si privind aplicabilitatea specifica in contextul
exigentelor locale si a unei bune practici in aplicare.

- Conform dezbaterilor si analizelor din Consiliul Local al Comunei Cristian in sedintele de
specialitate nr. 1, 2 si 3 din datele de 25, 26 si 27 noiembrie 2020 (cf. Procesului Verbal nr. ad. 14822
din data de 07.12.2020) in care s-a agreat un concept unitar pentru o zona extinsa pentru care se
doreste dezvoltarea, prezenta documentatie reprezinta a doua etapa a acestei dezvoltari si parte
integranta din aceasta.

Tntocmirea P.U.Z. se va face cu instiintarea tuturor proprietarilor de terenuri afectate, conf.
Ordinului MDRT 2701/2010 si in baza unui aviz de oportunitate.

Elaborarea P.U.Z. se va face, obligatoriu, prin informarea si consultarea publicului n
urmatoarele etape:

- etapa pregatitoare — anuntarea intentiei de elaborare;

- etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare;

- etapa aprobarii P.U.Z., care se va face conf. Legii 52/2003 privind transparenta decizionala si
Legii 544/2001 privind accesul liber la informatiile de interes public.



Tn urma celor trei etape de consultare, Primaria va emite Raportul de informare si consultare a
populatiei Tn care vor fi consemnate modalitatile de informare dar si concluziile si observatiile
obtinute in urma fiecarei etape.

Capitolul Ill. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Valorificarea cadrului natural

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

Este necesar ca noile constructii sa se Tnscrie in peisajul existent, prin volum si tratare
arhitecturala.

Conform Legii 47/2007 privind reglementarea si administrarea spatilor verzi din intravilanul
localitatilor si a modificarilor ulterioare si a normelor europene, in cazul transformarii zonelor cu
alte functiuni in zone rezidentiale se va considera organizarea pe o suprafata de minim de 5% din
suprafata totala a terenului de spatii verzi cu caracter public/comunitar ce vor sustine activitati de
socializare necesare zonei rezidentiale propuse.

Pentru intretinerea unui microclimat agreabil este obligatorie pastrarea unei suprafete de
spatiu verde pe proprietatea privata care nu va fi mai mica de 30 % din suprafata totala a parcelei si
respectarea obligativitatii amenajarii de spatii verzi/plantatii de protectie aferente circulatiilor
carosabile si zonelor de parcaje.

Amenajarea spatiilor verzi publice 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

Tn zona analizat§ a fost aprobat3 o retea de circulatii propusa prin ,Actualizare P.U.Z. — DN 73
— DN 73B, Extindere zona Magurele” aprobat prin HCL nr. 21/31.03.2006.

Pe terenul studiat este propusa o extindere a drumurilor propuse prin PUZ ,Construire
locuinte colective, str. DN73B, nr. f.n., comuna Cristian”, aprobat prin HCL nr. 171 din 17.12.2020.

Viteza de deplasare in viitoarea zona rezidentiala se va limita la 30 km/h.

Profilul propus prin P.U.Z-ul aprobat in 2006 pentru drumurile principale, Profilul tip A-A, este
de 12,00 m insemnand:

- 7,00 m, parte carosabila,

-2 x 1,00 m, zona verde aferenta drumului — plantatii de protectie,

-2x1,50 m, trotuare.

Viitoarele circulatii ce vor deservi viitoarea dezvoltare vor avea urmatoarele profiluri:

Profil A’-A’, insumand 25 m:

- 7,00 m, parte carosabila,



-2 x 6,50 m (1,50 m suplimentar la cei 5,00 m lungime/loc de parcare, astfel spatiul total de
manevra / loc de parcare perpendicular este de 5,00 m (3,50 m (banda de circulatie) + 1,50 m
(spatiu de manevra));

-2 x 1,00 m, zona verde aferenta drumului — plantatii de protectie,

-2x 1,50 m, trotuare.

Profil A”-A"":

- 7,00 m, parte carosabila,

- 2,50 m, parcaje laterale;

-2 x 1,00 m, zona verde aferenta drumului — plantatii de protectie,

- 2x 1,50 m, trotuare.

Profil B-B:

- 7,00 m, parte carosabila,

-2x5/5,20 m — parcaje amenajate de o parte si de alta a carosabilului;
- 1,00 m, zona verde aferenta drumului — plantatii de protectie,

-1,50 m, trotuar.

Accesul in zona analizata va fi astfel proiectat incat sa asigure circulatia fluenta si accesul usor
pentru mijloacele de transport obisnuite precum si pentru mijloacele de interventie in caz de
incendii, avarii la retelele edilitare si al ambulantei.

Se va respecta zona de protectie a drumului national — DN 73B de 22,00 m latime de la
marginea zonei de sigurantd a drumului, conform O.G. 43/1997 — privind regimul drumurilor —
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Parcaje si garaje

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice, respectiv a domeniului public.

Necesarul de parcaje pentru zona de locuinte colective propusa va fi calculat luand in
considerare doua locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa.

Pentru functiunile complementare locuirii se vor asigura parcaje astfel:

Nr. min. parcaje functiuni comerciale = min. 1 parcaj/100 mp suprafata desfasurata, pt. clienti
+ spatii parcare/garare pt. vehiculele proprii;

Nr. min. parcaje unitati de alimentatie publica = min. 1 parcaj/10 locuri la masa + 1 parcaj/15
angajati;

Nr. min. parcaje servicii cu acces public = min. 1 parcaj/50 mp suprafata destinata accesului
public + spatii parcare/garare pt. personal;

Nr. min. parcaje servicii profesionale = min. 1 parcaj/50 mp suprafata destinata accesului
public + spatii parcare/garare pt. personal;

Nr. min. parcaje activitati manufacturiere = min. 1 parcaj/50 mp suprafata utila.

Autorizarea viitoarelor constructii va fi conditionata de asigurarea necesarului locurilor de
parcare.



Parcajele, atat pentru locuinte cat si pentru functiunile complementare vor fi amenajate in
interiorul parcelei. Amplasarea si amenajarea acestora nu se va face in detrimentul altor spatii cu
caracter public (spatii pietonale, trotuare, spatii verzi etc.).

Se pot amenaja parcaje si in subsolul viitoarelor cladiri, varianta ce va fi analizata in faza
ulterioara aprobarii P.U.Z..

Tn contextul acordarii unei importante deosebite spatiului comunitar, se pot amenaja parcaje
care sa faca dovada ca deservesc ansamblul si pe terenuri din imediata vecindtate, dar nu la o
distanta mai mare de 250 m de amplasamentul studiat.

Se va respecta conditia amplasarii parcajelor la minim 5 m fata de limitele cladirilor
propuse, in special in dreptul camerelor de locuit, cf. 0.M.S. nr. 119/2014.

Tn amenajarea zonelor de parcare este recomandata utilizarea de materiale permeabile — dale
inierbate etc. Zonele aferente parcajelor vor fi inconjurate de garduri vii.

Este obligatorie respectarea zonelor verzi aferente circulatiilor si zonelor de parcaje propuse,
figurate pe plansa , U03.1. — Reglementari urbanistice — Zonificare functionala”.

Elemente de accesibilitate

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare. Astfel, trotuarele drumurilor publice vor avea o
l[atime de min 1,50 m iar pentru trotuare cu o latime mai mica de 1,50 m se vor prevedea buzunare
de asteptare si intoarcere de 1,80 x 2,00 m la fiecare 25,00 m (conform Normativului privind
adaptarea cladirilor civile si spatiului urban la nevoile individuale ale persoanelor cu handicap,
indicativ NP 051-2012- Revizuire NP 051/2000).

Un element important in crearea unui sistem de circulatie eficient este Tncurajarea utilizarii
transportului in comun. Distanta intre zona analizata si cele mai apropiate statii de autobuz (strada
Lunga - Centru, Cristian si strada Pietei, Ghimbav) este de aprox. 2,2 , respectiv 3 km.

Fata de statiile de tren, terenul analizat este pozitionat la cca. 1,7 km fata de gara/halta Lustic,
la cca. 3,5 km fata de Gara Cristian si la cca. 4,3 km fata de Gara Ghimbav.

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 bicicletda — prin realizarea de facilitati pentru aceste moduri de deplasare (culoare de
circulatie sigure, atractive, materiale de calitate, zone de stationare/parcare sigure etc.).

Capacitati transport admise

Pe terenul studiat a fost analizata, in aceasta faza, posibilitatea inserarii unui ansamblu de 5
locuinte colective care insumeaza, estimativ, un numar de aproximativ 133 apartamente. La faze
ulterioare se va respecta regula de calcul pentru asigurarea necesarului de locuri de parcare: doua
locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa + parcaje pentru functiunile complementare
locuirii.

Autorizarea viitoarelor constructii va fi conditionata de asigurarea necesarului locurilor de
parcare corelata cu respectarea celorlati indicatori urbanistici reglementati.



Parcajele, atat pentru locuinte cat si pentru functiunile complementare vor fi amenajate in
interiorul parcelei. Amplasarea si amenajarea acestora nu se va face in detrimentul altor spatii cu
caracter public (spatii pietonale, trotuare, spatii verzi etc.).

Se pot amenaja parcaje si in subsolul viitoarelor cladiri, varianta ce va fi analizata in faza
ulterioara aprobarii P.U.Z..

Tn contextul acordérii unei importante deosebite spatiului comunitar, se pot amenaja parcaje
care sa faca dovada ca deservesc ansamblul si pe terenuri din imediata vecindtate, dar nu la o
distanta mai mare de 250 m de amplasamentul studiat.

Drumurile vor fi dimensionate corespunzator normelor in vigoare.

Sistematizare verticala

Datorita terenului relativ plat nu sunt necesare lucrari de sistematizare speciale.

La intocmirea fiecarui proiect se va urmari:

- 0 buna scurgere a apelor de suprafata,

- apele pluviale conventional curate, de pe acoperisurile constructiilor, vor fi colectate prin
jgeaburi si burlane, urmand a fi evacuate liber pe zonele verzi din jurul acestora,

- integrarea unui ansamblu coerent de alei carosabile si pietonale, zone verzi, rezolvate in plan
si pe verticala in conditii de maxima eficienta si estetica.

3.3. REGLEMENTARI URBANISTICE. Zonificare functionala
Zona studiata se va inscrie, ulterior aprobarii P.U.Z., in zona de Locuinte colective cu regim de
inaltime P+3E si functiuni complementare.

Functiuni admise. Functiuni interzise

Functiunea principald a zonei este de locuire colectiva.

Sunt admise:

- locuinte colective cu regim maxim de inaltime P+3E;

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

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

- functiuni complementare locuirii si echipamente publice specifice zonei rezidentiale admise
cu conditionari:

- functiuni comerciale en detail: comert alimentar, comert nealimentar, magazin
general, aparatura, unelte, tinute speciale etc., situate de obicei la parter, adresate locuitorilor
viitorului cartier;

- unitati de alimentatie publica (restaurant, bistro, pizzerie, cofetarie, cafenea etc.)
acceptate numai in conditiile asigurarii izolarii totale a aburului, mirosului si zgomotelor, care sa
respecte conditiile de amplasare si sa aiba acordul vecinilor;

- servicii cu acces public: centru after-school, servicii de educatie si formare
profesionald, salon de estetica si intretinere corporala (fitness, masaj, cosmetica, frizerie, coafor
etc.), agentie de turism, agentie imobiliara, agentie de publicitate, servicii IT, curatatorie de haine,
studio foto, filiala biblioteca, tiparire si multiplicare etc.;
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- servicii profesionale: cabinet de medicina generala (medic de familie), cabinet de
medicind de specialitate, cabinet stomatologic, laborator de nalize medicale, laborator de tehnica
dentara, cabinet de medicina veterinara, birou de avocatura, birou notarial, birou de traducere,
servicii de consultanta juridicd sau economica, birou de contabilitate, atelier/birou de
proiectare/design/cadastru, atelier de arta etc.;

- mici activitati manufacturiere: reparatii obiecte de uz casnic, depanare
electrocasnice/instalatii, manufactura fina, asistenta IT, reparatii incdltdminte, croitorie,
marochinarie, tapiterie, rame si tablouri, oglinzi, timplarie etc.;

Vor fi admise functiuni complementare locuirii cu urmatoarele conditii:

- sa se desfasoare cu precadere la parter, adiacent principalelor artere de trafic sau unor
spatii publice/trasee pietonale de interes;

- sa se adreseze cu precadere locuitorilor zonei;

- accesul publicului cat si accesele de serviciu, pentru aprovizionare, evacuarea deseurilor
etc. sa se faca direct din spatiul public si sa fie separate de accesele locuintelor;

- sa nu afecteze in nici un fel spatiile exterioare din interiorul cvartalelor, destinate
rezidentilor;

- sa aiba un grad redus de perturbare a locuirii si program de activitate de maxim 12 ore pe
zi (intre 8 si 20);

- sa nu genereze transporturi grele;

- sa nu atragd mai multe autoturisme decét capacitatea maxima estimata/permisa pentru
functiunea complementara respectiva;

- sa obtina acordul vecinilor direct afectati;

- sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala.

- este permisa schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul blocurilor amplasate la
strazi principale in spatii cu functiuni complementare doar cu respectarea conditiilor de mai sus;

- instalatiile exterioare (climatizare etc.), in functionare, sa nu produca un nivel de zgomot
care sa deranjeze vecinii.

- 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 10 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;
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- 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;

- 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.).

Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii limitei edificabilului
prevazuta 1in P.U.Z., urmarindu-se prevederile inscrise in plansa U.03.1 - ,Reglementari
urbanistice — Zonificare functionala”.

Amplasarea in interiorul parcelei se va face respectand distantele minime obligatorii fata de
limitele laterale si posterioare, 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.

Fata de limitele laterale ale parcelei, constructiile se vor retrage cu o distanta egald cu cel
putin jumatate din inaltimea cladirii mai Tnalte, masurata in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin
de 6,50 m.

Fata de drumul national DN 73B viitoarele cladiri vor respecta alinierea trasata pe plansa
U03.1. — ,Reglementari urbanistice. Zonificare functionald”, care urmareste linia edificabilului
propus si care se retrage cu o distanta de aprox. 38,50 m fata de axul drumului national DN 73B.

Regimul de aliniere in noua zona rezidentiald, in raport cu strazile propuse in incinta, este
stabilit Ia 15,00 m din axul drumurilor cu profil A’-A’, la 11,00 m fata de axul drumului cu profil A”’-
A” propus pe latura estica a terenului si la 13,50 / 13,70 m fata de axul strazii cu profil B-B.

Fata de zonele de parcaje se va respecta o retragere a cladirilor de minim 5 m.

Tntre constructiile propuse se va respecta o distantd minim3 egald cu iniltimea maxima
propusa pentru P+3E, respectiv 13,00 m. Suprafata viitoarelor balcoane propuse se va inscrie in
suprafata construita iar distanta dintre acestea va respecta distanta minima propusa intre
contructii, respectiv 13,00 m.

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

12



Recomandari generale si observatii privind orientarea cladirilor (conform ,Manualului
Arhitectului — Elemente de proiectare si de constructie”, Editia a 37-a):

- 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;

- 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 incling;

- 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 insorite;

- 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 etc., se recomanda orientarea spre nord.

Aspecte privind imaginea si volumetria

Conform dezbaterilor si analizelor din Consiliul Local al Comunei Cristian in sedintele de
specialitate nr. 1, 2 si 3 din datele de 25, 26 si 27 noiembrie 2020 (cf. Procesului Verbal nr. ad. 14822
din data de 07.12.2020) a fost agreat un concept unitar pentru o zona extinsa pentru care se
doreste dezvoltarea iar prezenta documentatie prezinta a doua etapa a acestei dezvoltari si
continua conceptul propus anterior.

Autorizarea executarii 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.
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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.

Privind aplicabilitatea specifica in contextul exigentelor locale, se stabilesc urmatoarele

principii definitorii ale documentatiei si care vor sta la baza documentatiilor ulterioare, in vederea

autorizarii lucrarilor de constructii cu scopul garantarii bunelor practici in aplicare:

a)  Constructiile noi nu trebuie sa se evidentieze ca elemente dominante vizibile din drum sau din

diverse puncte de perspectiva si belvedere cunoscute la nivel local. Acestea se vor armoniza

cu scara si modul de distributie pe lot.

b)  Noua interventie situata Tn afara vetrei satului, cu functiunea de locuire si functiuni

complementare, va urmari o dezvoltare a zonei sub forma unui ansamblu pavilonar.

c) Elemente de fatada:

1.

Registrele orizontale se vor marca volumetric si prin finisaje si vor corespunde
specificului local, sau intrepretat intr-o maniera contemporana in functie de abordarea
viziunii arhitecturale. Cromatica va respecta specificul asezarii.

Se recomanda o abordare rezervata in ce priveste preluarea elementelor decorative din
arhitectura traditionala, cu exceptia acelora a caror simbolistica s-a pastrat sau care sunt
sustinute prin viziunea de concept arhitecturala si scara a constructiilor. Pot fi preluate si
reinterpretate detaliile care marcheaza registrele cladirii.

n functie de solutia si de gabaritul constructiei se pot marca registre verticale, care se
incadreaza in specificul si scara locala, fara a se crea constructii disproportionate din
punct de vedere volumetric doar pentru a respecta cerintele de incadrare in specific.
Volumetria se va raporta la constructiile invecinate si, pe plan estetic, nu va constitui un
element discrepant in ansamblul asezarii, ci mai degraba se va constituii pe cat posibil
intr-un element de corectare a esteticii zonei din punct de vedere volumetric si
arhitectural.

d) Materiale pentru finisaje exterioare:

1.

Nu se vor folosi ca finisaje exterioare: placarile tip gresie, faianta pentru pereti si soclu
(de multe ori, solutiile alese sunt inadecvate folosirii la exterior: atat acestea, cat si
materialele de punere in opera nu rezista la cicluri repetate de inghet/dezghet,
deteriorandu-se in timp foarte scurt si de multe ori chiar favorizand aparitia
infiltratiilor), sau tabla (tabla simpla, tabla cutata etc.), materialele care contin azbest,
materialele plastice, similipiatra etc.

Nu se vor realiza placari cu piatra sparta sau cu elemente de lemn care sa dea un aspect
,rustic”.

Se pot folosi solutii si alcatuiri constructive naturale pentru pereti vegetali si acoperisuri
inierbate cu panta plata sau accentuata.

Nu se vor folosi sisteme constructive de fatada tip pereti cortind decat local pentru
functiuni complementare si pe cat posibil in plan retras fara a deveni componente
volumetrice majore.
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e)  Culori:
1.  Nu se vor folosi culori tari, contrastante. Se va opta pentru folosirea nuantelor naturale
ale materialelor folosite sau a unor culori si nuante nesaturate, apropiate de cele

naturale.
f) Concept volumetric (tipologii):
1. Imobilele vor fi realizate intr-un concept volumetric ce va controla perceptia de la nivelul

strazii in directia limitarii si controlarii inaltimii (registre orizontale dominante la parter si

la primul etaj, cu disipare pe urmatoarele registre de etaj 2 si 3).

Tipologii locuire colectivd propusd

2. Constructiile ce flancheaza terenul pe laturile de nord-vest (la Dn 73B) si la sud-est, vor
aplica un concept arhitectural ce va realiza o tranzitie de la locuirea individuala la
locuirea colectiva. Aceasta tranzitie se va aplica doar la nivel arhitectural nu si la nivel
functional. Pentru aceasta se va utiliza un limbaj arhitectural cat mai apropiat de
locuirea individuala.
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~.~ Ansamblu locuire colectivd — Etapa |
|

3.  Constructiile vor fi de tip individual (singular), nu se vor comasa prin lipire pe calcan sau
prin insiruire, evitandu-se formarea de fronturi continue la strazi.

Spatiul neconstruit/verde dintre viitoarele constructii va fi utilizat pe principiul de
dala comunitara (spatiul neconstruit nu va fi fragmentat prin imprejmuiri, pentru a fi
folosit in comun).

Spatiile verzi pot fi amenajate ca: suprafete verzi amenajate, locuri de joaca, spatii amenajate
pentru loisir, agrement si relaxare.

Dezvoltarea va avea ca principiu redarea spatiului verde comunitatii prin crearea de circulatii
pietonale si de loisir ce vor strabate intreg ansamblul.

ntre constructii se vor prevedea spatii comunitare si de loisir.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.
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Pentru dezvoltarea unui microclimat agreabil si pentru protejarea viitoarelor constructii se vor
avea in vedere:

- obligativitatea respectarii 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;

- obligativitatea amenajarii de spatii verzi/plantatii de protectie aferente circulatiilor
carosabile, parcajelor si platformelor destinate colectarii deseurilor. Aceste fasii de protectie fac
parte din profilul propus al drumului iar darea in folosinta a ansamblului va fi conditionata si de
realizarea lor;

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

- respectarea zonelor verzi aferente circulatiilor si zonelor de parcaje propuse, figurate pe
plansa U03.1. — ,Reglementari urbaniztice — Zonificare functionald” si a caracterului pe care aceste
zone 1l au — protectie a spatiilor locuite iTmpotriva zonelor aferente circulatiilor auto;

- ,Jimprejmuirea” zonelor aferente parcajelor cu garduri vii;

- 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.

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

Zona se va structura tinand cont de proiectia dezvoltarii viitoare a zonei privind asigurarea de
dotari de agrement si dotari de sport pentru comunitate.

Spatiile verzi private din jurul imobilelor vor fi separate de spatiul verde public/comunitar prin
gard viu cu Tnaltimea maxima de 1,20 m, cu posibilitatea dublarii catre zona privata cu gard
construit transparent cu inatimea maxima de 1,00 m.

Indicatori urbanistici maximi, propusi pentru zona de locuinte colective cu regim de inaltime
P+3E si functiuni complementare:

P.O.T. max. = 25%
C.U.T.max. =1,

Conform Regulamentului de urbanism aferent prezentului P.U.Z., suprafata construita
utilizata in calcularea P.O.T. si C.U.T. va include si suprafata balcoanelor sau logiilor inchise,
indiferent de cota de nivel.

Suprafata viitoarelor balcoane propuse se va inscrie in suprafata construita iar distanta
dintre acestea va respecta distanta minima propusa intre contructii, respectiv 13,00 m.

Aceasta reglementare este impusa pentru a evita situatia in care balconul poate fi inchis
ulterior (participand astfel la marirea ariei utile a constructiei) dar si pentru a asigura distanta
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minima reglementata intre cladiri necesara asigurarii conditiilor optime de insorire, intimitate si
igiena a spatiilor de locuit.

Tn calcularea indicatorilor urbanistici, in fazele ulterioare aprobarii P.U.Z. se va respecta
prevederea Legii 350/2001, conform careia dacd o constructie este edificata pe o parte de teren
dezmembratda dintr-un teren deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu
ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii.

R.H.max. = P+3E

Tnaltimea maxima admisa a constructiilor se masoara de la cota +/-0,00 a parterului care nu va
depasi + 0,45 m fata de CTA.

H.max. propusa pt. P+3E =13,00 m,

S.min. spatii verzi = 30 % din suprafata totala a parcelei, din care:
S.min. spatii verzi cu caracter public/comunitar = 5 % din suprafata totala a
parcelei, cf Legii 47/2007.

Este obligatorie respectarea zonelor verzi aferente circulatiilor si zonelor de parcaje
propuse, figurate pe plansa , U03.1. — Reglementari urbaniztice — Zonificare functionala”.

Necesar locuri de parcare

Nr. min. parcaje pt. locuire = 2 locuri de parcare / unitate locativa.

Nr. min. parcaje functiuni comerciale = min. 1 parcaj/100 mp suprafata desfasuratd, pt. clienti
+ spatii parcare/garare vehicule proprii;

Nr. min. parcaje unitati de alimentatie publica = min. 1 parcaj/10 locuri la masa + 1 parcaj/15
angajati;

Nr. min. parcaje servicii cu acces public = min. 1 parcaj/50 mp suprafata destinata accesului
public + spatii parcare/garare personal;

Nr. min. parcaje servicii profesionale = min. 1 parcaj/50 mp suprafata destinata accesului
public + spatii parcare/garare personal;

Nr. min. parcaje activitati manufacturiere = min. 1 parcaj/50 mp suprafata utilg;

Autorizarea viitoarelor constructii va fi conditionata de asigurarea necesarului
locurilor de parcare corelata cu respectarea tuturor indicatorilor urbanistici reglementati.

Parcajele, atat pentru locuinte cat si pentru functiunile complementare vor fi
obligatoriu amenajate in interiorul parcelei. Amplasarea si amenajarea acestora nu se va
face in detrimentul altor spatii cu caracter public (spatii pietonale, trotuare, spatii verzi
etc.).

Se pot amenaja parcaje si in subsolul viitoarelor cladiri.

Tn contextul acordérii unei importante deosebite spatiului comunitar, se pot amenaja parcaje

care sa faca dovada ca deservesc ansamblul si pe terenuri din imediata vecinatate, dar nu la o
distanta mai mare de 200 m de amplasamentul studiat.
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3.4. Posibilitati de mobilare

Mobilarea urbanisticd are caracter orientativ, ilustrdnd o posibild variantd de ocupare a
terenului studiat. Detaliile privind forma sau amplasarea exacta a posibilelor constructii se vor
studia in faze ulterioare, respectdnd reglementdrile aferente P.U.Z.

Plansa U.03.2 - ,Reglementdri urbanistice — Mobilare urbanisticd” reprezintd o
anexd/completare a plansei U03.1 — Reglementdri urbanistice — Zonificare functionald” si are rolul
de a sustine, de a exemplifica propunerile generale prezentate pe cea din urma.

Pe terenul cu o suprafata de 13.002 mp a fost analizata posibilitatea inserarii a 5 cladiri de
locuinte colective, o parte din ele avand amenajate spatii comerciale la parter.

Zona amplasamentului studiat este in dezvoltare si nu are un caracter bine definit. De-a lungul
DN73B, in prezent, se gdsesc atat functiuni de locuire individuald cu regim de inaltime P+E+M,
locuire colectiva cu regim de inaltime variind intre P+2E+M si P+4E (spre intersectia cu De 50) dar si
hale cu regim de inaltime P+E care addpostesc birouri sau zone de depozitare.

Regimul de indltime propus este de P+3E. Indltimea maxim& admis3 este de 13,00 m pentru
volumele P+3E.

ntre clddirile propuse se respecta distanta minima de 13,00 m.

Fata de limitele laterale se respecta jumatate din Tnaltimea maxima admisa pentru volumele
P+3E, respectiv 6,50 m.

Spatii verzi cu utilizare publica vor fi amenajate intre viitoarele constructii.

Bilantul teritorial aferent mobilarii urbanistice propuse:

S.teren = 13.002 mp (100,00 %)

S.construita = 2.665 mp (20,50 %)

S.circulatii = 6.402,50 mp (49,24 %)

S. spatii verzi = 3.934,50 mp (30,26 %)

Nr. constructii propuse = 5 unitati

Regim de inaltime = (S)+P+3E

H.max. P+3E =13,00 m

Indltimea maximd constructiilor se mdsoard de la cota +/-0.00 a parterului care nu va depdsi
+0,45 m fatd de CTA.

S. desfasurata = 10.660 mp din care:

S. desfasurata aferenta locuirii = 9.995 mp

S. desfasurata aferenta functiunilor complementare = 665 mp

Nr. total estimat apartamente = 133 apartamente

Necesar locuri de parcare locuire = 266 locuri din care:

Locuri de parcare propuse pe parcela: 184

Locuri de parcare propuse pe o parcela invecinata: 82
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Necesar locuri parcare zona functiuni complementare = 1 loc/100 mp S.desf. + personal
Nr. locuri de parcare propuse pt. functiuni complementare = 10 locuri

Nr. total locuri de parcare necesare ansamblului = 276 locuri

POT rezultat = 20,50 %

CUT rezultat = 0,82

3.5. Echipare edilitara

Alimentare cu apa

Tn zona studiatd existd retea publicd de distributie realizatd din PEHD, De 110 mm, pe strada
DN 73B, partea dreaptd sens Ghimbav. Alimentarea cu apa a viitoarelor imobile se va realiza prin
racordarea la reteaua existenta.

Canalizare menajera

n zona studiatd exista colectorul ovoidal de canalizare menajerd 500/750 mm aflat pe partea
stanga in directia Cristian-Ghimbav. Colectorul este pozat la aprox. 15 m fata de axul drumului DN
73B.

Apele uzate menajere de la viitoarele imobile vor fi colectate si descarcate intr-o retea de
canalizare noua care se va racorda la colectorul ovoid existent pe strada DN 73B.

Evacuare ape pluviale

Apele pluviale de pe acoperisurile imobilelor de locuinte, considerate conventional curate, se
vor colecta prin intermediul jgeaburilor, burlanelor si rigolelor si se vor descarca liber in zonele verzi
propuse a se amenaja perimetral in jurul imobilelor.

Apele pluviale impurificate de pe suprafetele carosabile, trotuare si parcari vor fi colectate
prin intermediul gurilor de scurgere cu depozit de nisip si namol, intr-o retea de canalizare pluviale,
epurate intr-un separator de nisip si hidrocarburi petroliere cu descarcare intr-un bazin de retentie
amplasat subteran in zona verde cu caracter public din incinta.

Separatorul de nisip si hidrocarburi petroliere si bazinul de retentie vor fi dimensionate
corespunzator. Bazinul de retentie va fi realizat din beton armat si hidroizolat si va fi echipat cu
pompa submersibila cu senzor de nivel, pentru irigarea si intretinerea spatiilor din incinta.

Se interzice deversarea apei pluviale in reteua de canalizare menajera existenta.

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.

Punerea in functiune a imobilelor se va face numai dupa realizarea intregului sistem
hidroedilitar (retele exterioare de alimentare cu apa si de canalizare ape uzate menajere si pluviale)
si bransarea respectiv racordarea la retelele centralizate ale localitatii.

Alimentare cu energie electrica

Se va realiza prin bransarea la reteaua publica de distributie existenta.

Tn zona studiat3 existd instalatii electrice de medie tensiune — LEA 20 kV.

Dimensiunea zonei de protectie si de siguranta a unei linii de 20 kV este de 24 m (12 m stg.,
dr. din axul liniei).
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Alimentare cu gaze naturale
n zona studiatd exista retea de gaze naturale, de-a lungul drumului national.
Dezvoltarea retelei de gaze naturale se va face in functie de solicitarile din zona respectiva.

Salubritate

Deseurile menajere si cele rezultate din constructii vor fi preluate de catre operator dupa
incheierea unui Contract de Prestari Servicii.

Deseurile rezultate in urma functionarii viitorului complex se vor depozita in tomberoane
acoperite sau in pubele Tngropate, dimensionate in functie de cantitatea produsa, de ritmul de
evacuare si de natura lor si vor fi colectate si transportate de societati specializate. Depozitarea
tomberoanelor se va face pe platforme betonate, in spatii special amenajate, mentinute in conditii
salubre.

3.6. Regimul juridic

n ceea ce priveste circulatia terenurilor, zona studiata isi va pdstra, in mare, caracterul privat.

Suprafata carosabila a drumurilor principale, importante la nivel local va fi propusa
transferului catre domeniul public alaturi de spatiile pietonale si de plantatiile de protectie aferente.

3.7. Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categorii de costuri ce vor
cadea in sarcina autoritatii publice locale

Costurile privind viitoarea investitie vor fi suportate in totalitate de initiatorul P.U.Z.

Initiatorul P.U.Z. are obligatia racordarii la drumurile publice si realizarii circulatiilor carosabile
si pietonale si a zonelor verzi/de protectie aferente acestora. Lucrarile privind circulatiile propuse
prin P.U.Z. vor fi efectuate pana la stadiul premergator stratului final de uzura si al marcajelor.

Extinderea retelelor si racordarea la utilitatile existente in zona va cadea in sarcina initiatorului
P.U.Z.

3.8. Protectia mediului
Prin tipul de activitate propus, directionatd 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;
- 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;
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- Respectarea procentului minim destinat spatiilor verzi si a amplasarii de plantatii de
protectie.

Capitolul IV. CONCLUZzII

in vederea stabilirii tipurilor de interventii, a reglementdrilor si restrictiilor au fost analizate
urmatoarele: incadrarea in teritoriu, relationarea cu structurile functionale existente in zon3,
incadrarea in sistemul de circulatii existent, echiparea edilitara, tipul de proprietate a terenurilor.

Propunerile de amenajare si dezvoltare urbanistica realizate prin aceasta documentatie
continua o serie de functiuni existente in zona si incearca utilizarea eficienta a spatiului si a
utilitatilor.

intocmit,
Arh. Alexa Sebastian
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