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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului: PUZ — CONSTRUIRE LOCUINTE

Beneficiar: TIGAU CORNELIA

Proiectant: METADESIGN S.R.L. Brasov, str. Lunga nr. 20
Amplasament: BOD, BRASOV

Faza de proiectare: P.U.Z

Data elaborarii: IANUARIE 2008

1.2. Obiectul lucrarii

Terenul studiat are o suprafata de 20000 m2 si este proprietate privata, in

intravilanul comunei Bod.

Obiectul lucrarii este realizarea unei zone de locuit, in conformitate cu conditiile
impuse prin Certificatul de Urbanism nr.337 din 07.12.2007 si cu tema de proiectare
elaborata de beneficiar. Documentatia va urmari stabilirea reglementarilor specifice
zonei de locuit, de functiuni complementare, de dotari de circulatie si indicii urbanistici de
ocupare si utilizare a terenului in conformitate cu prevederile HG 525/1996.

Ca urmare, in cadrul documentatiei PUZ se vor trata urmatoarele categorii de

probleme:

e Zonificarea functionala a terenurilor destinate zonei de locuit;
Organizarea retelei stradale corelata cu strazile existente;
Dezvoltarea infrastructurii edilitare;

Statutul juridic si circulatia terenurilor;
Protectia mediului;

Se propune construirea unui ansamblu de locuinte, pe terenul situat in
intravilanul comunei. Destinatia terenului conform P.U.G. este de zona locuinte si
functiuni complementare si este inscris in C F 5425 cu nr. cadastrale de la 1629 -
.1643 si in C F 5426 cu nr. cadastrale de la 1644 — 1659.

Prezenta tema va sta la baza intocmirii unui P.U.Z. in conformitate cu conditiile
impuse prin Certificatul de Urbanism nr. 337 din 07.12.2007



METADESIGN S.R.L BRASOV, str. Crisului nr.6
Tel. [Fax 0268/310196

1.3. Surse de documentare — baza topografica
Baza topografica a fost ridicarea topografica vizata de Oficiul de Cadastru
comandata de s.c. Metadesign s.r.l. si executata de s.c. HERAMI TOP CONSULT s.r.|
S-a intocmit studiu geotehnic de catre s.c. GEOMONT T.A. s.r.l

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE
2.1. INCADRAREA IN LOCALITATE

Relationarea zonei cu localitatea

Axul principal de legatura cu orasul este DCL 357.

2.2. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE
Zona studiata are folosinta actuala de teren arabil. Conform P.U.G. BOD,

destinatia zonei este aceea de: zona de locuinte si functiuni complementare.

CONDITII NATURALE
2.2.1 Cadrul natural

1.Date geologice
Arealul comunei BOD - este cuprins in bazinul de vest al Depresiuni Barsei

-la iesirea Oltului din defileul ce desparte dealul Lempes de Muntii Baraoltului .
Geologlc zona studiata se suprapune Centrului Depresmm Brasovulm

acumulan detritic sedimentare ,predonln
apar frecvent strate sau lentile de mcté— ale\«bérdzw
nisipoase , rezultete ca urmare a procese Iqr d alterare Fidi
baza. g Nri

2.Date geomorfologice b AN
Teritoriul pe care la ora actuala il d=t|ne comunaf “D apartme din punct Ea
vedere geomorfologic sesului Barsei - care sa presza a6 deprésiune tectoni
umpluta cu depozite de acumulare sedimentare depuse de raul Olt si afluentii lui
-paraul Ghimbasel si Barsa
Pe teritoriul comunei Bod - se disting doua unitati geomorfologice si anume:
zona de lunca si de terasa:

A. zona de lunca (fosta inundabila)- este acoperita de pasuni si
fanete,strabatuta de numeroase meandre parasite in vecinatatea Oltului.

B. Zona de terasa medie a raului Olt corespunde celei mai mari parti a zonei
fantului construit din localitatea OIt - zona care la randul ei se imparte in trei
nivele.

B.1. Sensul aluvionar in care apa freactica se afla la mica adancime si se

prezinta ca o suprafata de teren putin mai inalta ,zvantata si neinundabila .

B.2. Suprafata coluvionara de la baza terasei care se inalta cu 2-3 metri

deasupra nivelului sesului aluvianar.




b.3. Fruntea terasei deluviale - este o suprafata mai extinsa si cu inclinare
relativ usoara in partea nordica.

C. Zona de terasa superioara - este reprezentata printr-o suprafata plana
inclinata usor spre sud ,avand o altitudine de cca. 525-532 m si corespunde
nivelului superior al terasei deluviale - aceasta zona are nivelul cel mai inalt din
vecinatatea localitati BOD.

3. Stratificatia terenului de suprafata

Din cercetarile de teren si analiza forajelor geotehnice ezecutate ,rezulta ca
teritoriul comunei Bod este alcatuit in intregime din depozite aluviale si deluviale —
pietris ,nisip,praf argilos nisipos dispune in stratificatie lenticulare caracterictica
acumularilor de piemont acoperite cu o patura relativa groasa de sol vegetal de 0.60-
0.90 m.

In zona de terasa predomina indeosebi pietrisuri si nisipuri amestecate pe
alocuri cu praf argilos , iar nisipul argilos intercalat cu nisipuri fine.

Forajele ezecutate in zona coloniei Bod au intalnit pe alocuri lentile de mal,
hidrofila,trecand prin procesul de deacompunere.

4.Date hidrologice si hidrogeologice

Corespunzator conditiilor geologice si geomorfologice terenul cuprins in vatra
localitatii si cel adiacent acestuia prezinta particularitati specifice fiecarei unitati
morfostructurale.

In zona de lunca ,fosta pana la indiguirea raului Olt , inundabila, apa freatica se
gaseste la foarte mica adancime in perioadela cu precipitati abundente putanduse
intalni chiar deasupra cotei de -1,00 m.datorita acestui fapt,aici se pot ezecuta
constructi subterane ,numai prevazandu-se conditii de hidroizolare speciala(cuva).

In sesul aluvionar , de la baza terasei medii notata in planul de situatie cu
indicatorul ”1” . apa subterana se ridica pana in jurul cotei de —1,20 m daci la
constructile ce se vor proiecta aici ,cota pardoselii subsolurilor nu va depasi —-1,00 m
raportata de la cota terenului actual.

In nivelele 2 si 3 ale terasei medii, apa subterana se gaseste la 4-4 m aici

neegzistand restricti in proiectarea constructilor cu subsoluri.

In teritoriul cuprins de fruntea terasei superioare si pe suprafata acesteia apa
freatica apare la mare adancime deci nu se pune in nici un fel problema
construciilor cu subsoluri.

In zona Coloniei Bod , conditiile hidrologice prezinta o anume particularitate
aici existand o zona mlastinoasa in care s-au format lentile de turba si mal , iar apa
freatica se gaseste la suprafata datorita faptului ca acest perimetru reprezimta o zona
endoreica fara scurgere) - in trecut apela revarsate ale paraului Barsa acopereau o
mare suprafata de teren.

In prezent desi paraul Barsa a fost indiguit si o serie de canale dreneaza fostele
mlastini ,apa freatica se mantine la suprafata, aici proiectarea constructilor cu
subsoluri putandu-se face de Ia_cazJa—caL —dupaﬁte‘ntestudr"g;egteh?ice pentru
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5.Date Geotehnice

1.Adancimea de inghet

Conform STAS 6054/77 - pentru localitatea BOD, adancimea de inghet este
de -1,00 m.

2. Zonarea seismica

Potrivit normativului P. 100/92 privind proiectarea antiseismica a constructiilor
teritoriul localitati BOD se afla in zona seismica 0 caracterizata prin coeficientul Ks =
0,16 si perioade de colt Tc = 1,00

3.Conditi de fundare orientative si recomandari

Conditiile de fundare pe teritoriul comunei BOD difera de la un amplasament la
altul in functie de stratificatie
in categoria ,mijlociu’.

2.2.2 ECHIPAREA EDILITARA
Alimentare cu apa

In zona studiata exista retele de distributie apa potabila (DCL 357). Noul
obiectiv se va racorda la reteaua existenta.
Canalizare

In zona studiata exista retele de distributie canalizare menajera si pluviala (DCL
357). Noul obiectiv se va racorda la reteaua existenta.

Alimentare cu energie electrica

Zona este dotatad cu retele electrice ((DCL 357) - LEA 20kv, la care se va
racorda noul obiectiv. Solutia presupune o extindere a linie LEA 20KV si un post de
transformare — PT 20/0.4 kv. Se impune si un culoar de protectie de 24m fata de LEA
20kv si PT20/0.4kv (12m din ax).

Alimentare cu gaze naturale
Conform avizului DISTRIGAZ SUD S.A., in zona studiata, societatea nu detine
retele de distributie de gaze naturale.

Instalatiile de incalzire
Alimentarea cu céldura se va face individual, de la centrala termica proprie, ce
va functiona pe baza de combustibil lemnos.

Curenti slabi (telefonie)
In apropiere exista cabluri Tc, fibre optice in sapatura si cablu interurban in
sapatura. Beneficiarul va opta pentru tipul si operatorul de telefonie.

2.2.3. NECESITATI SI OPTIUNI
In cadrul documentatiei PUZ se vor rezolva urmatoarele categorii de prgbleme:
Dezvoltarea infrastructurii edilitare;
Statutul juridic si circulatia terenurilor. e

e Conditii de construire: reg[n}_ﬂéi'{g%gm
materiale de constructie, etc.; ! s
e Protectia mediului;

H
i

|
|
i
i
|
b




3. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL-URBANISTICA;
CATEGORII DE INTERVENTIl; REGLEMENTARI

3.1. Criterii de organizare arhitectural — urbanistica
Criteriile principale de organizare arhitectural-urbanistica au fost urmatoarele:
- Stabilirea regimului maxim de inaltime
- Stabilirea regimului de aliniere
- Stabilirea indicilor maximi de ocupare
- Organizarea circulatiei.
- Recomandari in ce priveste plastica arhitecturala si finisajele.

3.2. Caile de comunicatie

Drumul propus, care asigura accesul pe parcele, cu latimea carosabilului de 5m
(sens unic) si trotuare de 1m fiecare, se va racorda la axul de legatura cu satul Bod si
Bod Colonie — DCL 357. DE 476, aflat la limita de S-E a terenului si in prezent cu
latimea carosabilui de 4 m, urmeaza sa fie modernizat, ajungand la o latime a
carosabilului de 6m si trotuare de 1m fiecare.

3.3. Parcaje si garaje
Se asigura locuri de parcare in incinta proprietatilor.

3.4. Zonificarea teritoriului — bilant teritorial

BLANT TERTORIAL R v v
SUPRAFATA TEREN STUDIAT 20000 (100.00 [20000.00 1100.00
CONSIRUCTI 10.00 | 0.00 | 5797.78 | 28.98
ACCESE PARCELE 0.00| 0.00| 627.24] 3.13
SPATII VERZ  0.00| 0.0011613.57 41.91 |
CIRCULATI 0.00  0.00 1961.41 9.80
TEREN VIRAN 20000 [100.00| 0.00 0.00

3.5. Regimul de inaltime
Regimul de inaltime maxim propus s-a stabilit in functie de necesitatile

functionale ale obiectivului si este de P+1+M.

3.6. Amplasamentul cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ala

parcelelor )
Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va face cum.l:esp/é;tarea
i r

distantelor minime obligatorii fata de [imitele: iaterale. si.pos tatii —
conform Codului Civil [f“" VIZAT 56 |
- la 0.6m pentru fatadelqe}, ara goluri ||
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- la 1.9m pentru fatadele cu goluri
- se va evidentia la faza PAC modul de realizare a accesului masinii

de pompieri

3.7. Regimul de aliniere al constructiilor
Regimul de aliniere al noilor constructii este marcat in plansa U02, respectiv o
retragere fata de aliniament de:
- minim 3m la drumul de exploare DE 476 (propus spre modernizare) ;
- minim 5m la drumul propus pentru asigurarea accesului pe parcele.

3.8. Modul de utilizare al terenurilor
Pentru caracterizarea modului de utilizare al terenului, s-au stabilit urmatoarele

valori maxime:
P.O.T.=35%si C.UT.=1.00

3.9. Echiparea edilitara
3.9.1. Alimentare cu apa

In zona studiata exista retele de distributie apa potabila (DCL 357). Noul
obiectiv se va racorda la reteaua existenta.
3.9.2. Canalizare

In zona studiata exista retele de distributie canalizare menajera si pluviala (DCL
357). Noul obiectiv se va racorda la reteaua existenta.
3.9.3. Alimentare cu energie electrica

Zona este dotatd cu retele electrice ((DCL 357) - LEA 20kv, la care se va
racorda noul obiectiv. Solutia presupune o extindere a linie LEA 20KV si un post de
transformare — PT 20/0.4 kv. Se impune si un culoar de protectie de 24m fata de LEA
20kv si PT20/0.4kv (12m din ax).
3.9.4. Telefonizare

In apropiere exista cabluri Tc, fibre optice in sapatura si cablu interurban in
sapatura. Beneficiarul va opta pentru tipul si operatorul de telefonie.
3.9.5. Instalatii de incalzire

Se propune incalzirea obiectivelor cu agent termic preparat in centrale termice

proprii, echipate cu cazane de incalzire automatizate, de mare randament,
functionand cu combustibil lemnos. Instalatiile termice interioare se vor realiza de la
caz la caz, fie in sistem bitubular de distributie, cu circulatie fortata, orizontala si
corpuri de incalzire statice, fie cu generatoare de aer cald utilizand agent termic
produs in centrala proprie.

4.0. Protectia mediului
Prin elaborarea prezentului PUZ se urmareste crearea unui cadru de
dezvoltare coerenta a unei zone de locuinte. Astfel, pentru protectia mediului s-a
urmarit realizarea urmatoarelor deziderate :
e O relationare cit mai fireasca in cadrul localitatii BOD, conform P.U.G. BOD ;
e Trasarea unei trame stradale care sa optimizeze circulatia in zona eliminind
perioadele de stationare si prevederea de limitari in ce priveste tr n:sportul
greu, in scopul reducerii polu = B
e S-au prevazut limitari in ce| _[LV_E__SIEifoi osi ‘ od
urmatoarele pirghii care stau ia( indetriina’ ur,bg,ms.tmu[.m autontatilor/ acale :

e Stabilirea unor md|C| imi de’ ocqpare a terenului / .
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e Stabilirea unor aliniamente maxime sau obligatorii ;

o Stabilirea unor reguli stricte de amplasare a cladirilor pe aceeasi
parcela si distante minime intre acestea ;

s In ce priveste gospodarirea deseurilor si gospodarirea apelor s-au prevazut
urmatoarele masuri :

o Depozitarea deseurilor menajere se va face controlat, in spatii
special amenajate in cadrul fiecarei parcele, fiind obligatorie la
darea in functiune a cladirii prezentarea unui contract cu o firma
de salubritate ;

4.CONCLUZII
In vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor si restrictiilor
impuse au fost efectuate analize aprofundate cu privire la:
- incadrarea in Planul Urbanistic General;
- circulatii si echipare edilitara;
- tipul de proprietate al terenurilor;
- stabilirea corecta a zonificarilor .

ntocmit,
Arh, Gabriel-Reznovét.




