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MEMORIU GENERAL


1. INTRODUCERE


1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii:
Plan Urbanistic Zonal - P.U.Z. STRADA “DUPA GRADINI” 




BRASOV

Amplasament: 
mun BRASOV, str DUPA GRADINI, f.n., 
Beneficiar: 

DANCIU DANIEL ROBERT SI ALTII 


Proiectant: 

S.C. AGENTIA SARBU S.R.L.

Faza de proiectare:
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)

Data elaborarii: 
aprilie 2013

1.2. Obiectul PUZ:

In conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 1542 din 12.06.2012, zona studiata in prezentul Plan Urbanistic Zonal (PUZ) este delimitata de: str. Dupa Gradini la nord, str. Fantanitei la est, limita intravilan la sud si limita parcelei cu nr. top. 3588 la vest. Suprafata studiata este de cca. 48,0ha , se afla in intravilanul municipiului Brasov, zona de rezervatie de arhitectura cuprinsa in Ansamblul urban „Scheii Brasovului” la indicativ Bv-II-s-B-11296. 
            Este proprietatea  particulara a lui Danciu Daniel Robert (finantatorul PUZ-ului)  si a asociatilor lui conform extraselor CF 125188, 125186, 125182, 125245, 125196, 125175, 125173, 125219, 125198, 125197, 125187, 125238, 125174  in suprafata totala de 76 103,0mp, restul terenurilor fiind tot proprietati private ale persoanelor fizice si juridice conform listei anexate.

Obiectul prezentului studiu consta in stabilirea reglementarilor urbanistice pentru fiecare din zonele functionale stabilite, dupa cum urmeaza: 

1) ZL – zona locuinte individuale si colective in zona protejata 

2) ZM – zona mixta in zona protejata 
3) ZT – zona de turism in zona protejata
4) ZD – zona de dotari in zona protejata
           5) ZBA - zona baze de agrement
precum si,
- schimbarea destinatiei anumitor zone stabilite prin Planul Urbanistic General (P.U.G.) al municipiului  Brasov in zona mixta, zona turistica, zona de dotari si zona baze de agrement.

- amplasarea cladirilor in functie de trama stradala existenta, in relatie cu caracteristicile zonei si luand in considerare particularitatile topografice ale terenului

-realizarea in incinta a infrastructurii tehnico-edilitare corespunzatoare.

-organizarea circulatiei carosabile si pietonale si racordarea acestora la reteaua rutiera existenta

-unitatea ansamblului
- organizarea arhitectural-urbanistica a zonei studiate
Proiectul prezinta rezolvarea problemelor functionale, tehnice si estetice ale zonei studiate, rezolvari care rezulta in urma analizei situatiei existente si a datelor de tema furnizate de beneficiar.

1.3. Surse documentare:

Documentatiile elaborate anterior sunt:

- Planul Urbanistic General al municipiului Brasov, aprobat prin HCL Brasov 144/2011
- P.U.Z. - Corelare Planuri Urbanistice Zonale Coasta Vacilor, Warthe II, Coltul Putinarilor si Caramidariei, Brasov, aprobat prin HCL nr 528/2010

- Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”, indicativ GM – 010 – 2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16 aug. 2000.

- HGR 525/1996 – Regulamentul general de urbanism

- Legea 50/1991 republicata privind autorizarea constructiilor

- O.G. 43/1997 – privind regimul juridic al drumurilor

- suportul topografic - planuri la scara 1: 1000

- studiul geotehnic 


2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Zona studiata este compusa din mai multe parcele situate in intravilanul municipiului Brasov, in partea limitrofa a cartierului Schei, spre sud-vest. Conform Planului Urbanistic General Brasov, aprobat cu HCL nr. 144/2011, zona face parte din rezervatia de arhitectura Ansamblul Urban “Scheii Brasovului”. Majoritatea parcelelor sunt terenuri libere de constructii, avand categoria de folosinta: faneata sau terenuri impadurite. Sunt cateva constructii edificate adiacent strazii Dupa Gradini, care constituie accesul principal in zona studiata.

Destinatia terenurilor conform Planului Urbanistic General Brasov este: partial L1b – zona de locuinte individuale si colective cu regim de inaltime max. P+2E+M, partial V3a – zona spatii verzi pentru agrement, parcuri de distractie, case de vacanta in regim izolat, partial V6 – zona padurilor si de agrement si partial V7 – zona paduri si plantatii forestiere.

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE

Amplasamentul studiat se afla in partea de sud a Centrului Istoric al Brasovului, conform PUZ – Zona Istorica Brasovul Vechi, in Ansamblul urban „Scheii Brasovului”.
Este compus din mai multe parcele traditionale, din care putine au suferit interventii de dezmembrare.  

Terenurile studiate, in suprafata de 48,0ha sunt proprietati private a persoanelor fizice sau juridice. Terenurile care au generat PUZ, in numar de 13, insumeaza o suprafata totala de 76 103,0mp. Sunt proprietatea lui Danciu Daniel Robert, Balan Laurentiu, Balan Catalina si Ilie Tudor conform extraselor CF anexate si se identifica dupa numerele topografice dupa cum urmeaza: nr top 3589, S=6030,0mp, CF 125198; nr top 3590, S=4370,0mp CF 125175;  nr top 3591/2, S=2710,0mp CF 125182; 

nr top 3601, 3602 S=4615,0mp+S=2869,0mp CF 125245; nr top 3605 S=8361,0mp 

CF 125186; nr top 3607 S=4102,0mp CF 125188; nr top 3609, S=7404,0mp, 

CF 125174; nr top 3620 S=3409,0mp CF 125173; nr top 3618 S=8766,0mp CF 125197; nr top 3815, 3816/4 S=2411,0mp CF 125219; nr top 3636, 3638, 3639 S=3807,0mp 

CF 125238; nr top 3817 S=8700,0mp CF 125187; nr top 3820 S=8549,0mp CF 125196.

Accesul pe amplasament se poate realizeaza din:

- strada Podul Cretului (strada care leaga Centrul Vechi cu zona Pietrele lui Solomon si drumul vechi ce duce in Poiana Brasov) - pe str. Dupa Gradini.

- strada Fantanitei

- strada Printre Gradini


Forma terenului este poligonala si este delimitata de: str. Dupa Gradini la nord, str. Fantanitei la est, limita intravilan la sud si limita parcelei cu nr. top. 3588 la vest. 



2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
Amplasamentul se afla la altitudini cuprinse intre 670-870m, in apropierea zonei stancoase Pietrele lui Solomon. Terenul este denivelat, cu pante foarte mari, cu vai si povarnisuri, partial impadurit, brazdat de alei si poteci, si cu o singura strada – Dupa Gradini - din care se accede la cele cateva case existente in zona. Panta terenului natural se inscrie intre 40% si 80%.

Cadrul natural cuprinde gradini de dimensiuni mari si zone impadurite, vai si creste.

Spre sud, amplasamentul se invecineaza cu paduri administrate de RPLP Kronstadt si Romsilva.

Adiacent strazii Podul Cretului curge paraul Graft, care strabate centrul vechi al orasului Brasov. Terenul studiat este traversat de 3 cursuri de apa nepermanente (torenti) si un curs de apa permanent (Valea Tei). 

Latura estica a amplasamentului studiat face parte din fosta “Gradina lui Ţimăn”, care era o zona de agrement a cartierului Schei. Exista o  partie de schi amenajata si un teleschi  pana in anii ’80. Beneficiarii doresc pastrarea memoriei locului si reamenajarea partiei in scop de agrement: schi si sanius.


2.4. CIRCULATIA

Accesul principal in zona se face din strada Podul Cretului (strada care face legatura intre centrul istoric al orasului Brasov si Pietrele lui Solomon) prin Strada Dupa Gradini. Strada Podul Cretului este o strada de categoria a III-a tehnica, cu doua benzi de circulatie de 3,50m fiecare si cu trotuare de 1,0m pe ambele laturi. Strada Dupa Gradini are latime de 2,60-4,30m, cu strat de uzura pietris. Acesta este singura cale de acces pentru mijloace auto la parcelele studiate. In prezent traficul auto este redus, relieful accentuat si lipsa infrastructurii cauzeaza dificultati in circulatia auto, mai ales pe timpul iernii. 


Mai putem aminti strazile Printre Gradini si strada Fantanitei, strazi de categoria tehnica IV, cu latimea carosabila de 5,00-6,00m, care fac legatura intre strada Dupa Gradini si cartierul Schei. 


Pe amplasament mai exista cateva strazi publice: str Widrigangul Mic si strada Widrigangul Mare, precum si alte alei si drumuri de pamant, care din cauza pantelor accentuate pot fi circulate pietonal sau ocazional cu masina de teren.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

 Zonificarea functionala actuala a zonei studiate cuprinde:


-teren liber neconstruit (gradini sau paduri)

-cateva terenuri cu constructii (in lungul strazii Dupa Gradini si str Fantanitei)

-drumuri si alei de deservire locala

-cursuri de apa ocazionale (torenti) si permanente (Valea Tei)


Parcelele studiate si cele invecinate sunt proprietati particulare a persoanelor fizice sau juridice. 

Nu exista riscuri naturale in zona sau in vecinatate.


2.6. ECHIPARE EDILITARA
2.6.1. Alimentare cu apa

Conform avizului de principiu nr 122/14.02.2013 emis de Compania Apa Brasov SA exista retea de apa in zona pe strada Dupa Gradini si pe strada Fantanitei, cu alimentarea din rezervorul de apa de pe str Pajistei.


Pentru detalii vezi memoriul de instalatii.

2.6.2. Canalizare

Exista retele de canalizare in partea de nord a strazii Dupa Gradini, pe strada Podul Cretului, Printre Gradini si Valea Tei. Nu exista retele de canalizare pluviala in zona.


Pentru detalii vezi memoriul de instalatii.

2.6.3. Alimentare cu energie termica si gaze naturale

Conform avizului nr 1136/27.02.2013 emis de SC Distrigaz Sud Retele SRL,

exista retele de gaze naturale pe strada  Podul Cretului, strada Dupa Gradini si Printre Gradini. Pentru detalii vezi memoriul de instalatii.

2.6.4. Alimentare cu energie electrica

Exista retele de joasa tensiune pe strada Podul Cretului si Dupa Gradini. Modul de alimentare cu energie electrica a zonei se va stabili printr-o documentatie tehnica de catre firma specializata si se va aviza in Comisia Tehnico Economica SDEE Bv si FDEE Bv. 
Pentru detalii vezi memoriul de instalatii.

2.6.5. Retele de telecomunicatie

Exista retele de telecomunicatii in zona. Pentru detalii vezi memoriul de instalatii.

2.6.6. Principale disfunctionalitati

Principalele disfunctionalitati sunt: 

- lipsa infrastructurii rutiere

- lipsa retelelor edilitare 


2.7. PROBLEME DE MEDIU

Cadrul construit este slab reprezentat, asa cum s-a mentionat anterior, deci nu exista surse de poluare care sa afecteze mediul inconjurator. 


Zona nu este afectata nici de riscuri naturale – alunecari de teren etc.

Actualmente terenul fiind teren cu folosinta de gradina, zone impadurite si cateva locuinte unifamiliale, nu se pune problema unor valori de patrimoniu sau situri istorice ori arheologice care sa necesite protectie.  


2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

 In conformitate cu Ordinul nr 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea PUZ si Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea documentatiei PUZ, aprobat cu HCL nr 321/2011, investitia a fost facuta public prin afisarea panoului de consultare a publicului la Avizierul Primariei Brasov si pe amplasament. S-au primit doua adrese din partea proprietarilor terenurilor vecine, la care s-a transmis punctul nostru de vedere conform adreselor anexate.


S-au luat in considerare optiunile populatiei si au fost introduse in PUZ. 


Investitia a mai fost facuta public prin intermediul presei locale conform legislatiei in vigoare.
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Studiile urbanistice intocmite anterior cuprind P.U.G. Municipiul Brasov si PUZ Corelare PUZ-uri Coasta Vacilor, Warthe II, Coltul Putinarilor si Caramidariei, Brasov. 

Destinatia terenurilor conform Planului Urbanistic General Brasov, aprobat cu HCL nr. 144/2011 este: partial L1b – zona de locuinte individuale si colective cu regim de inaltime max. P+2E+M, partial V3a – zona spatii verzi pentru agrement, parcuri de distractie, case de vacanta in regim izolat, V6-paduri de agrement si partial V7 – zona padurilor si plantatiilor forestiere.  


In zonele de locuit din aria protejata (zona de rezervatie de arhitectura cuprinsa in Ansamblul urban „Scheii Brasovului” la indicativ Bv-II-s-B-11296) se urmareste mentinerea specificului orasului Brasov de „oras verde”, prin descurajarea construirii in zonele impadurite. Se urmareste dezvoltarea unor zone rezidentiale cu cladiri cu front intrerupt si cu gradini vizibile din strada. 


Functiunile de locuire si zona de spatii verzi pentru agrement, baze de agrement, parcuri de distractie si case de vacante izolate stabilite prin PUG s-au pastrat si s-a mai introdus functiunea de turism si cea a dotarilor aferente locuirii si a zonelor de agrement. 
Anumite zone cu destinatie de locuire si-au schimbat functiunea in zona mixta, zona turistica sau zona de dotari complementare. 


Parcelele adiacente strazii Dupa Gradini pastreaza functiunea de locuire stabilita prin PUG, iar trecerea catre zona turistica, spre sud, se face treptat printr-o zona mixta (locuire si turism). 


S-au introdus doua zone de dotari, care vor fi concentrate in doua nuclee. Una din ele se afla in zona de acces dinspre strada Podul Cretului, iar cealalta este in apropierea zonei ocupate de baze de agrement. Sunt caracterizate prin prezenta unor spatii reprezentative, care vor fi poluri de atractie nu numai pentru zona studiata, dar vor deservi intregul cartier Scheii Brasovului.


Regimul de inaltime al constructiilor s-a stabilit in concordanta cu PUG Brasov si cu “PUZ Corelare PUZ-uri Coasta Vacilor, Warthe II, Coltul Putinarilor si Caramidariei, Brasov” - conform HCL nr 23/2013.

Toate zonele verzi stabilite prin PUG: V3a, V7 si V6 vor avea destinatia comuna de zona baze de agrement, paduri de agrement si parcuri de distractii, poli de agrement. Zona aceasta se va extinde cu un “culoar verde” pe strada Widrigangul Mic, unde exista fosta partie de schi din “Gradina lui Ţimăn”. Se doreste pastrarea si amenajarea acesteia in spiritul pastrarii memoriei locului. Se va interzice taierea arborilor fara autorizare din partea autoritatilor locale.


3.2. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

 Se doreste pastrarea caracterului zonei de “oras verde”, cu amplasarea constructiilor de inaltime redusa si in regim izolat. Se incurajeaza pastrarea suprafetelor mari de zone verzi si a celor impadurite. Se va evita taierea arborilor pe cat posibil. Daca este totusi necesar acest lucru, se vor obtine avize de la autoritatile locale competente. 


 S-a dorit  valorificarea cadrului natural si integrarea optima a constructiilor in peisaj. 


3.3. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
In cadrul studiului de circulatie se va tine seama de: 

· standardele pentru lucrari de strazi nr. 10144/1-6, atat la alcatuirea retelei carosabile cat si a parcarii din incinta

· rezolvarea profilelor de artere din interiorul si afara acesteia

· categoria tehnica a strazilor

· normativul de siguranta la foc a constructiilor P 118/99


Circulatia carosabila:

 Se propune modernizarea strazii Dupa Gradini si realizarea a inca 2 cai principale de acces. Toate vor fi de deservire locala, cu categoria tehnica III, cu doua benzi de circulatie de 3,50m, trotuare de 1,00m pe ambele parti si spatiu de garda de 2x0,50m pentru realizarea zidurilor de sprijin in amonte si eventual in aval.

Caile de acces nou propuse vor urmari curbele de nivel ale terenului studiat. Intre cele 3 artere majore de circulatie vor fi diferente de nivel de cca 40m pe verticala.


Cele trei artere secundare de acces la amplasament: str Valea Tei, str Fantanitei, si str Printre Gradini (strazi de categoria tehnica IV) se vor prelungi pana la strada Dupa Gradini si se vor moderniza. Se va mentine latimea carosabila existenta a acestora.


Caile de acces necesita lucrari complexe de sistematizare verticala, taluzari, terasamente, ziduri de sprijin, care se vor realiza pe baza proiectelor de specialitate intocmite de specialisti atestati.


Structura drumului si stratul de uzura vor fi conform standardelor actuale.


Caile de acces perpendiculare pe acestea, existente in lungul vailor, torentilor, se vor mentine si vor fi amenajate ca alei pietonale. Torentii de apa se vor regulariza si aleile vor fi tratate peisager, cu mobilier urban, cu plantatii de arbori si arbusti decorativi si pavaj.


Se va asigura accesul autospecialelor de interventie a PSI la fiecare obiectiv in parte conform avizului Inspectoratului de Situatii de Urgenta.



Parcaje:

Se propune amplasarea a doua parcaje publice in apropierea celor 2 poli de agrement, adiacent strazii Widrigangul Mare si strada Fantanitei.


Se vor asigura parcaje si garaje in incinta, pentru fiecare functiune in parte. Numarul locurilor de parcare se va stabili in functie de necesitati si conform normativelor in vigoare.

Lucrarile de strazi se vor executa dupa terminarea lucrarilor tehnico-edilitare subterane.


Executia strazilor si a lucrarilor de sistematizare verticala se va face pe baza unui program corelat cu programul de constructii si instalatii.


3.4. ZONIFICARE FUNCTIONALA – REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,

       INDICI URBANISTICI


Zonificarea functionala

Zonificarea terenului studiat s-a facut dupa urmatoarele criterii:


- tema de proiectare emisa de beneficiar
- caracterul zonei – situarea intr-o conditie particulara de cadru natural, in interiorul unor culoare de vegetatie, sau pe pante accentuate.

- parcelarul existent

- tipologia fondului construit existent 

- conditii de amplasare, echipare si conformare ale  cladirilor propuse

- posibilitati maxime de ocupare si de utilizare a terenului

- circulatii auto si pietonale, platforme, parcaje in zone cu pante naturale accentuate 
- echipare edilitara
- sistematizare verticala, inclusiv regularizarea torentilor
- amenajare de spatii verzi,etc.

1) ZL - Zona de locuinte individuale si colective mici in zona protejata, cu regim de inaltime max.P+1E+M
Zona cuprinde partea de nord a terenului studiat, cu o cale de acces din strada Dupa Gradini si o alta cale de acces nou creata – paralela cu strada Dupa Gradini, dar la diferenta de nivel de cca +40m fata  de acesta. Se urmareste pastrarea caracterului zonei - fiind o zona de locuinte.

Astfel se propun:

· zone rezidentiale cuprinzand locuinte individuale cu inaltime  max. P+1E+M niveluri.

· zone rezidentiale cu locuinte colective in cladiri cu mai multe apartamente, cu regim de inaltime max. P+1E+M 

Suprafata minima construibila a parcelei va fi de 1000,0mp si front la strada de 15,0m. Parcelarile pot fi traditionale, spontane, rezultat al divizarii in timp a unor parcele de mari dimensiuni sau parcelari planificate. 

- Procentul de ocupare al terenului – POTmax. = 25%
· Coeficientul de utilizare al terenului - CUTmax. = 0,75
· Inaltimea maxima a cladirilor – Hmax = P+1E+M – niveluri supraterane
Inaltimea maxima a constructiilor (H coama) se va stabili la 9,00m (pe firul cu plumb) de la terenul amenajat adiacent constructiei pana la punctul maxim de inaltime al acesteia (vezi plansa A-04)


2)  ZM – zona mixta in zona protejata
Functiunea zonei este mixta: de locuire si turism cu dotari complementare:



Zona este situata la sud de zona de locuinte, intre a doua si a treia artera principala de circulatie (paralele cu strada Dupa Gradini) si se defineste printr-o zona de tranzitie intre zona rezidentiala si cea turistica.



Se propun zone cu: locuinte individuale, izolate sau colective mici cu regim de inaltime P+2E+M, case de vacanta, vile, pensiuni, restaurante, cafenele, alimentatie publica specifica turismului, comert, servicii.



Suprafata minima construibila a parcelei pentru casa de vacanta va fi de 1000,0mp, cu front stradal de 15,0m, iar pentru parcele cu vile si pensiuni va fi de 2000,0mp cu front de 20,0m.
· Procentul de ocupare al terenului – POTmax. = 35%
· Coeficientul de utilizare al terenului - CUTmax. = 1,3
· Inaltimea maxima a cladirilor – Hmax = P+2E+M – niveluri supraterane
Inaltimea maxima a constructiilor (H coama) se va stabili la 12,00m (pe firul cu plumb) de la terenul amenajat adiacent constructiei pana la punctul maxim de inaltime al acesteia (vezi plansa A-04, A-05)



3)  ZT- zona de turism in zona protejata


Zona turistica este amplasata in partea sudica a terenului studiat, intre a treia artera principala de circulatie (paralela cu strada Dupa Gradini, spre sud) si limita intravilanului municipiului Brasov, la care se mai adauga portiunea centrala a amplasamentului studiat. 



Functiunea predominanta a zonei va fi turistica (cu dotari complementare).



Astfel se propun: case de vacanta, vile, pensiuni, hoteluri si complexe hoteliere, restaurante, cafenele, alimentatie publica specifica turismului, comert, servicii.



Suprafata minima construibila a parcelei, pentru casa de vacanta, vile si pensiuni este identica cu cea stabilita in Zona mixta. Pentru hoteluri suprafata minima a parcelei va fi de 3000,0mp si frontul stradal minim de 25,0m.
- Procentul de ocupare al terenului – POTmax. = 40%
- Coeficientul de utilizare al terenului - CUTmax. = 1,5
- Inaltimea maxima a cladirilor – Hmax = P+2E+M– niveluri supraterane
Inaltimea maxima a constructiilor (H coama) se va stabili la 12,00m (pe firul cu plumb) de la terenul amenajat adiacent constructiei pana la punctul maxim de inaltime al acesteia (vezi plansa A-04, A-05)

4) ZD – zona de dotari in zona protejata


Zona de dotari este concentrata in doua nuclee aflate la poluri opuse pe terenul studiat. Unul din el se afla in zona de acces dinspre strada Podul Cretului, iar celalalt este in apropierea zonei ocupate de baze de agrement.



Functiunile dominante sunt: comert si servicii.



Se propun functiuni de centru comercial (comert cu amanuntul, galerii comerciale, magazine specializate), unitati de alimentatie publica (restaurante, cofetarii, cafenele, baruri), centre de informare, servicii si echipamente de sanatate, servicii si echipamente de invatamant (scoli, gradinite), sedii de firma, birouri.



 Parcelele se considera construibile daca  au suprafata de minim 2000,0mp.
- Procentul de ocupare al terenului – POTmax. = 40%
- Coeficientul de utilizare al terenului - CUTmax. = 1,5
· Inaltimea maxima a cladirilor – Hmax = P+2E+M – niveluri supraterane
Inaltimea maxima a constructiilor (H coama) se va stabili la 12,00m (pe firul cu plumb) de la terenul amenajat adiacent constructiei pana la punctul maxim de inaltime al acesteia.


Pe parcelele existente cu suprafete mai mici decat cele stabilite in ZL, ZM, ZT, ZD, se mentin aceleasi conditii de construire.



5) ZBA – zona baze de agrement, paduri de agrement, parcuri de distractie, poli de agrement 


Zona cuprinde terenuri in intravilan, situate in partea sudica al amplasamentului studiat, in afara zonei protejate. Se mentine functiunea prevazuta in PUG Brasov pentru zonele acestea si se va extinde cu un culoar verde - zona partiei vechi de schi (strada Widrigangul mic) prin care s-a incercat pastrarea memoriei locului.

Functiunea dominanta a zonei va fi de agrement.


Se propun: amenajari sportive (terenuri de fotbal, tenis, volei, baschet, sport de aventura, sport pentru copii, etc.) in aer liber sau in cladiri cu destinatie sportiva, domeniu schiabil si dotari aferente (instalatii de transport pe cablu, partii pentru sanius), echipamente pentru echitatie, parc de tiroliene,  constructii de inchiriere echipamente sportive, trasee de mountainbike, pavilioane de primire, puncte de informare turistica, mici puncte de alimentatie publica; cafenele, restaurante, pavilioane de expozitii, spectacole.

- Procentul de ocupare al terenului – POTmax. = 30%
- Coeficientul de utilizare al terenului - CUTmax. = 0,3
- Inaltimea maxima a cladirilor – Hmax = P+1E
Descrierea detaliata a zonificarii functionale propuse si a elementelor care o definesc se regaseste in capitolul “Regulament local de urbanism aferent P.U.Z.”.

Bilant teritorial:
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3.5. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

 - vezi memoriul aferent partii de retele, anexat


3.6. PROTECTIA MEDIULUI

1. - Protectia calitatii apelor

- pe amplasament se va realiza retele de canalizare menajera si pluviala, cu o buna etanseitate a conductelor

- apele pluviale de pe platforme se vor prelua prin rigole racordate la o retea de canalizare dotata cu separatoare de grasimi.

- apele meteorice care formeaza torenti – existenti pe teren – vor fi dirijate intr-o retea de rigole regularizate, in jurul carora se vor amenaja promenade peisagere. Se recomanda realizarea unor bazine de acumulare a apei pentru irigarea spatiilor verzi publice.


2. - Protectia calitatii aerului



 Emanaţiile de gaze degajate in atmosferă de centralale termice ale constructiilor noi vor fi minime,  echipamentele utilizate vor respecta standardele de mediu.


Ratele emisiilor de poluanti rezultati din gazele de esapament de la automobile se vor incadra in limitele maxime admisibile. Concentratiile maxime de poluanti in aer, inregistrate la nivelul solului se vor incadra in prevederile STAS 12574/87.
3. Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor
 Obiectivele nou-propuse nu vor fi surse de zgomot si vibratii.
4. Protectia solului si a subsolului
Toate instalatiile vor fi etanse, nu se vor permite scurgeri sau infiltratii in sol.

     
Pentru  colectarea deseurilor menajere se vor utiliza pubele si containere etanse
5. Protectia ecosistemelor terestre si acvatice 
Se va urmari pastrarea zonelor impadurite, nu se vor taia arborii existenti decat in situatii absolut necesare. Torentii existenti pe teren se vor pastra in totalitate, dar se vor regulariza – se vor prevedea rigole pentru dirijarea apei si alaturat se vor face amenajri peisagere pietonale, cu plantatii de iarba si arbori, arbusti decorativi.
6. Protectia asezarilor umane si a altor obiective de interes public 
Nu este cazul, zona fiind preponderent rezidentiala. 

7. Gospodarirea deseurilor rezultate pe amplasament 


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



Se vor respecta prevederile  HG 856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei cuprinzand deseurile,inclusiv deseurile periculoase.

Se interzice depozitarea de produse sau deseuri in afara spatiilor proprii, amenajate corespunzator.

Conform reglementarilor in vigoare, suprafata totala a zonelor verzi amenajate pentru constructii de locuinte si turism este de minim 25%. Pentru zona de dotari s-a propus suprafata de minim 20%, iar in zona bazelor de agrement, minim 30% din suprafata totala a terenului va fi amenajat ca spatiu verde.

3.7. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Parcelele studiate sunt proprietati particulare si apartin persoanelor fizice sau juridice. Pentru realizarea cailor de acces, si a retelelor edilitare, care sunt de utilitate publica, sunt necesare exproprieri de terenuri.


Executarea retelelor edilitare si drumurilor in zona studiata se vor suporta partial de catre beneficiar, de persoane fizice, societatile comerciale particulare sau de stat, restul intrand in domeniul public.


4. CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE


In vederea stabilirii categoriilor de interventie a reglementarilor impuse s-au facut analize cu privire la:


-incadrarea zonei in P.U.G. Brasov


-analiza circulatiei carosabile


-mobilarea parcelelor cu constructii specifice


-identificarea tipului de proprietate a terenului


-construirea pe teren liber

Pe baza aprobarii documentatiei de fata, a avizelor si a celorlalte aprobari si avize solicitate prin Certificatul de Urbanism emis de Primaria Municipiului Brasov, se poate trece la elaborarea proiectelor de Autorizatie de Construire pentru obiectivele de locuinte si case de vacanta. 

Amplasarea constructiilor cu alte functiuni: vile, pensiuni, hoteluri, dotari aferente (comert, alimentatie publica), baze de agrement se va face prin intocmirea Planurilor Urbanistice de Detaliu (P.U.D.) pentru fiecare obiectiv in parte, prin care se vor studia amanuntit problemele de amplasare a constructiilor, cai acces, parcaje si reglementari edilitare.


5. ANEXE
- studiu geotehnic

-ridicare topografica vizata de OCPI


- documentatie tehnica instalatii
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