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MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere

1.1. Date generale de recunoastere a investitiei:

Denumire proiect : P.U.Z. parcelare si construire locuinte
Initiator : Veteleanu Afrodita Ileana
Elaborator: Birou Individual de Arhitectura nr. 43/2003

arh. Veteleanu Afrodita Ileana
Ord. Arhitectilor nr. 2566

Str. Bisericii Romane, nr. 96, ap. 3
Tel : 0268/512009; 0766/413990

Amplasament: Jud. Brasov, com. Bod, DJ 103, fn
_ CON&lLilL JUDETEAN BRASOV/
Faza de proiectare: P.U.Z VIZAT EFRE NESCHIMBARE
ARTIT T
Numar proiect: BAV1 | ;
umr prol w30 28 s 20m
Data elaborarii: 0172011
1.2. Obiectul documentatiei _ - , ]%/
Obiectivul pentru care se intocmeste prezentul Plan Urbanistic Zo}@- reprezintd stabilirea

indicilor §i reglementérilor urbanistice prin care terenul studiat trece din E}ftrav)?an cu destinatia teren
agricol 1n intravilan pentru parcelare si construire de locuinte.
Solicitéri ale temei program:
- stabilirea de reglementdri specifice zond de locuinte cu functiuni complementare
(birouri, comert, prestéri servicii, crese, gradinite, puncte sanitare, s.a.)
- stabilirea de reglementéri privind circulatia, parcérile si spatiile verzi
- stabilirea indicilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform HG
525/1996
- stabilirea modului de amplasare a constructiilor pe parcele
Documentatia rezolva problemele functionale, de circulatie, situatiei juridice i echiparii cu
utilitati edilitare a fiecarei parcele.
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1.3. Surse documentare
e Studii i documentatii aprobate anterior P.U.Z.
Documentatia de urbanism nr. 36060/2000, faza P.U.G. aprobati cu H.C.J. Brasov nr.
314/16.10.2002 si H.C.L. Bod nr. 4/2000.
¢ Studii de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
Baza topograficd formati din planuri la scara 1:1000 Sistem de proiectie ,,Stereo *70” Sistem
de referintd Marea Neagra.
Studiul geotehnic

2.  Situatia existenta

2.1. Evolutia zonei
Terenul este situat in judetul Brasov, intre Araci si Bod. in aceastd zond se preconizeazi
dezvoltarea unei zone de locuinte cu functiuni complementare datoritd distantei mici fati de Brasov.
Zona este in dezvoltare si ponderea cea mai mare o ocupd terenul neconstruit.

2.2. incadrarea in zoni
Terenul de amplasament care face obiectul prezentului P.U.Z. este situat in extravilanul
comunei Bod, in imediata vecinatate a drumului DJ 103 Bragov-Sf. Gheorghe la intersectia cu DE

40/1/8 i DCL 45. ,
Amplasamentul studiat este delimitat: 1a nord — teren propnetate privata nr. top. A40/1/5

la vest — EBfﬂﬁO % 51.5,‘15—@’ 1g £
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2.3. Elemente ale cadrului natural |
2.3.1. Concluzii si recomandiri [ o

Date geologice-geomorfologice ki i;;; :

Cercetirile geologice si geotehmce efectuate in zong:au-stabilit.ca:-aiei nu-.se. glsesc. golﬁn
carstice, hurube, zicaminte de saruri solubile, cirbuni, hidrocarburi si fo rmaLuAnologlce cu efecte
negative asupra constructiilor (mal, turba). {

Date hidrologice — hidrogeologice

Perimetrul cercetat nu este afectat de artere hidrografice, apele pluviale nu biltesc, iar prima
panzi de api freaticd se intAlneste in jurul cotei de 1,10 — 1,50 m, in partea dinspre raul Olt a
suprafetei studiate, in restul suprafetei, pidnza de apa freaticid se giseste la addncimea de 2,40 m, de
aceea, un studiu al terenului se va face la urmatoarele faze (PAC, PT).

in concluzie, pe acest teren nu se recomandd constructia spatiilor subterane, sau se pot
executa constructii cu spatii subterane, $i se vor prevedea masuri speciale pentru hidroizolarea
acestora.

2.3.2. Date geotehnice
Stratificatia terenului
Prospectiunile executate in perimetrul cercetat, colaborate cu altele efectuate in zoni cu
ocazia altor lucrari, au stabilit ca la suprafatd se géseste o patura de sol vegetal cu radacini de plante
perene, brun negricios, groasd de 0,30 — 0,40 m, sub care se afld un strat coeziv, galbui, plastic
consistent, respectiv praf argilos nisipos, iar la cota 4,20-4,50 m, se patrunde intr-un masiv orizont de
pietris cu nisip.
Caracteristic este faptul cd incepand de la forajul nr. 6 spre nord est, respectiv spre albia
Oltului, sub cota de -1,10m, se afla o lentild de pietris cu nisip groasi de cca 1m, sub care se pitrunde
in praf argilos nisipos iar la 5,00 m, intr-un orizont de pietris cu nisip.
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Precizdm cé incepand de la forajul 6, terenul coboari cu cca 1,00 m, aceasta arie mai coborati
incadréndu-se in fosta albie a raului Olt, restul reprezentdnd sectorul de terasa.

Caracteristicile fizico-mecanice ale terenului
Analizele de laborator efectuate pe probele recoltate din teren au stabilit urmatorii parametrii:

- greutate volumicd y, =1,.8—19KN/m

- indicele de plasticitate Ip =18,2%

- indicele porilor e =0,75

- indicele de consistentd 7, = 0,55

- porozitate n=43%

- umiditatea naturala Wn =21,9%

- coeziunea C =30Kpa

- unghiul de frecare internd ¢ =26

- modulul de compresibilitate edometric, pentru treapta de incircare 200-300 Kpa
200-300Kpa : M =8Mp

Adéncimea de inghet
Potrivit STAS 6054/77, in zona la care ne referim, addncimea de inghet mésoari 0,90 - 1,00

m raportaté de la cota terenului amenajat exterior.

Zonarea seismica CONSILIUL ébﬁ&TEAN éﬁAsev —
Conform “Cod de proiectare seismicé — Partea — I e fegarfpg lw 7
1/2006, pentru perimetrul cercetat se va lua in considera’i 3 ”!G (
" acoclerafia gravitafional ag = 0. {%1/
acc.e erafia gravitationala ag =0 20gi 28 § EP ZU"
- perioada de control (colf) Tc = 0.7s |
Conditii de fundare '1 ARHIT { for SEF

Construc;ule se pot amplasa in oricare zoni a—peﬂmetrulm cercetat“’- undandu-se i praf
argilos gélbui, plastic consistent gi local in pietris cu nisip, incepand CL adghcimea Df=1,10 m
raportaté de la cota terenului actual si respectiv 0,60 m sub cota pardoselu sp tidor subterane.

Potrivit STAS 3300/2/85, se va lua in consideratie presiunea conventionald Pconv=250Kpa.,
respectandu-se urmétoarele relatii:

- la Incércéri centrice
P, <P

ef — * conv

P <12P

&f o conv

- la Incércéri cu excentricitate dupa o singura directie

P, <12F,,, in gruparea fundamental;
P', <14P,, Ingruparea speciald;

- la incércdri dupd ambele directii
P, <14P_ in gruparea fundamentald;

ef — conv
P', <L6F, . ingruparea speciald;

Conform STAS 3300/2/85, valoarea de bazd a presiunii conventionale corespunde fundatiilor
avand ldtimea tdlpii B=1,00 m, si addncimea de fundare fati de nivelul terenului sistematizat
Df=2,00 m.

Pentru alte adancimi gi latimi de fundare se vor aplica corectii conform STAS 3300/1/85,
punctele B2.1,B2.2, B 2.
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Incadrarea terenului conform TS/988

Incepand de la suprafats, terenul care urmeazi a fi excavat se incadreazi in categoria “teren
mediu”.

Considerente geotehnice pentru proiectarea ciilor de acces si platformelor de parcare

Considerdm corespunzator ca dupd excavarea a 0,40 m din patura de sol vegetal se poate
trece la compactarea “ patului ” in vederea executirii infrastructurii care se va realiza din pietris de
rau.

2.4, Cii de comunicatie. Circulatie

Terenul de amplasament, care face obiectul prezentului P.U.Z., este situat in extravilanul
comunei Bod, pe strada DJ 103 si se identifica prin C.F. nr. 100638 nr. cad. 100638.

P.U.G.-ul existent pentru comuna Bod nr. 36060/2000 aprobat cu H.C.J. Brasov
nr.314/16.10.2002 si H.C.L. Bod nr. 4/20.01.2000 nu prevede reglementiri de urbanism pentru
aceastd zond si prin P.U.Z.- ul propus spre avizare se doreste reglementarea acestei zone.

Proprietarul terenului solicitd schimbarea destinatiei terenului, din teren arabil extravilan in
teren arabil intravilan g§i parcelarea acestuia pentru construirea de locuinte cu functiuni
complementare, in care scop C.J. Brasov a eliberat certificatul de urbanism nr. 379 08.10.2009 prin
care se solicitd Intocmirea proiectului in faza P.U.Z. cu rezolvarea tuturor problemelor inclusiv a
céilor de comunicatii.

Terenul studiat in suprafatd de 5000,00 mp este situat pe partea dreaptd a DJ 103 (Brasov -Sf.
Gheorghe) in zona km. 16,35 perpendicular pe acesta si este relativ plan cu o ugoara pantd de 0,5%
pe directie sud.

Accesul la amplasament este ugor asigurat printr-un drum de pamant (DE 40/1/8) existent de
latime 4,00 m racordat la DJ 103 in dreptul km. 16,35 intr-o zond cu buna vizibilitate. 7

In timp, drumul de exploatare 40/1/8 si-a modificat traseul in teren _deviind-s :Ipre.sud—llrm
acest PUZ se reglementeazi traseul lui conform s¢hit “j;‘}*i'isiﬂ&aﬂzf&i€1f_‘? \M‘ tie A?P qtmlt{
repozitionare imobil- nr. 34/05.2010 efectuatd de ing. rsar’ Ruiticeanu- Al ’aii;éi% 4" P

Bragov in data de 7.06.2010.
Nr &L 25 SEP 2011
2.5. Ocuparea terenurilor '

Terenul liber de constructii in suprafatd de 5000-mp-estesituat in -ﬁffﬁféf‘"j!.@ﬁ‘ﬂ comunei

str. DJ103. G A iy ¢ i

Amplasamentul studiat este delimitat: la nord —teTen prof proprietate prlvaﬁ; or. top. A407175

la vest —str. DJ 103 (Bfasov 1—9‘f)Gheorghe)
la sud — teren proprietate privaty nr. top. A40/1/9/8
la est — canal de desecare (CCN41)

Intrucat amplasamentul se afla in extravilan, unde nu sunt reglementari de urbanism privind
construirea de locuinte, pentru edificarea unor astfel de constructii este necesard intocmirea acestui
Plan Urbanistic Zonal in baza unui aviz de oportunitate intocmit conform Legii nr. 242/2009 prin
acceselor, a Vecmatagllor regimului de aliniere, a indicilor urbanistici, a zonelor de protecgle si
corelarea cu PUZ-urile aprobate sau in curs de aprobare din zona.

Regimul de 1néltime maxim propus s-a stabilit functie de :

- necesitéti functionale: rezultate din datele de temé
- necesitéti compozitionale: prin marcarea unor puncte de interes

In sensul Regulamentului General de Urbanism, aliniamentul este limita dintre domeniul
public si domeniul privat.

Retragerea minima fatid de DE40/1/8 este de 10 m din ax, iar fatd de DJ103 este 20 m.

Regimul de aliniere al constructiilor din prezentul P.U.Z. este indicat in plansa U2 si a fost
determinat in functie de studiile si documentatiile de urbanism aprobate anterior.

Terenul liber de constructii rezultat prin retragerea aliniamentului, va fi amenajat cu spatii
verzi sau circulatii interioare.

Prin parcelarea terenului rezultd 5 parcele (vezi plansa U2) cu urmitoarele suprafete:

U2 - Parcelare siconsire locuinge Proicet BAV



Bou ldividucd ool cad arn Yegel o oo froditn Heon

1 parcela de 1149,00 mp
1 parcela de 777,00 mp
- 1 parceld de 780,00 mp
1 parceld de 782,00 mp
1 parceld de 1181,00 mp

2.6. Echipare edilitari
. Alimentarea cu apa
fn zona amplasamentului nu existi retea centralizatd de alimentare cu apa.
Priméria Bod are in curs de executie retelele centralizate de alimentare cu api potabild si
canalizare ale comunei Bod conform adresei nr. 3743/01.07.2010 emisa de Primiria comunei Bod.
. Canalizarea
in zona amplasamentului nu existd retea centralizatd de canalizare ape uzate menajere.
° Alimentarea cu gaze naturale
In zona analizati nu existi retele de distributie de gaze naturale.
. Alimentarea cu energie electrici
In zona analizati exista retele de distributie a energiei electrice.
e  Principalele disfunctionalititi
Nu existé retea centralizatd de canalizare §i nici conducte de gaz.

2.7. Probleme de mediu
In prezent pe teritoriul analizat in cadrul P.U.Z. nu sunt factori de poluare. Factorii de poluare
in zona limitrofd sunt provocati de circulatia rutierd. _ > -
Dezvoltarea obiectivului creeazi premize pentru Qﬁ%ﬁélﬁé_ﬁlﬁﬁ&% %‘}aﬂ& _ .
prevederilor din P.U.Z. referitoare la realizarea sistemuluj de cﬂﬁﬁgafépﬁéﬁﬁjler%%ﬂé ﬁﬂ'cy’ recyr
si colectarea si transportarea deseurilor la rampa ecologicé. :
T X 0s s 2

1

2.8. Optiuni ale populatiei i ~
Populatia zonei unde urmeaz3 si se construiascg obrectlvu:l'pl}om.gff:griedeg:?g)’rd cuPUZ. ¢t
parcelare §i construire locuinte cu funcfiuni complementare in comunaocL g rgb'103 Brasov-Sfl
Gheorghe, f.n.. N [ A a0 T

LU
3.  Propuneri/reglementiri urbanistice si elemente de regulame;t

3.1. Valorificarea cadrului natural
Spatiul verde amenajat pe fiecare parceld va fi de minim 20%.

3.2. Circulatie. Situatia proiectati

Prezentul P.U.Z. propune impartirea terenului intr-un numir de 5 loturi.

Deservirea auto si pietonald a acestor loturi se propune a se face dupi cum urmeazi:

- in prima etapd pe timpul executiei constructiilor, se foloseste drumul de piméant existent
racordat la DJ 103 in dreptul km. 16,35 m, cu asigurarea unui sistem rutier corespunzitor traficului de
santier, urméand ca in etapa finald acest drum si se inglobeze intr-o stradi de categoria a IV - a de
deservire locald, cu un profil transversal avand platforma drumului de 9,00m litime din care 6,00m
parte carosabild incadrata de doud rigole a 0,5m fiecare si doud trotuare de 1,00m litime fiecare.

In profil transversal platforma DJ103 are 12,00m litime din care 7,00m parte carosabild
incadratd de doua rigole a 1,00m si doud trotuare a 1,50 m latime fiecare.

Sistemul rutier propus este cu imbriciminte asfaltica.

Parcarea auto se va asigura in incinta loturilor.

Lucrarile de sistematizare verticald vor urmari incadrarea constructiilor in forma generali a
terenului precum si indepértarea apelor meteorice din zona constructiilor.

Retragerea minima fati de DE40/1/8 este de 10 m din ax, iar fata de DJ103 este 20 m.

P UZ - Dareclar e sioonstruire locringe Proicct BAV {
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3.3. Zonificarea functionali — reglementiri, bilant teritorial, indici urbanistici

3.3.1. Zonificarea functionalii — reglementari urbanistice

In conformitate cu cerintele temei - program, a certificatului de urbanism si a P.U.G. aprobat
prin H.C.J. Bragov nr. 314/16.10.2002, zona studiatd va avea functiunea principala de locuinte si
functiuni complementare cu un P.O.T. max. de 35% si C.U.T.max. de 0,85.

Regimul maxim de indltime va fi S+P+1+M.

Pe fiecare parceld se propune amplasarea de constructii cu functiunea principala de locuit si
functiuni complementare, anexe gospodaresti, garaje care vor respecta retragerile minime obligatorii
si indicii urbanistici maxim admisi.

3.3.2. Bilant teritorial

EXISTENT
Nr.Crt. | Zone functionale mp %
1 Zona aferentd constructiilor 0,00 0
2 Zona neutra lipsita de constructii 0,00 0
3 Zond circulatii auto si parcaje, platforme 0,00 0
4 Zond agricold 5000,00 100
TOTAL 5000,00 100
PROPUS
Nr.Crt. | Zone functionale mp %
1 Zona aferentd constructiilor 1750,00 35
2 Zoni verde 2000 00 40 /
3 Zona circulatii auto gi parcaje, platforme S 100:00F R ZIREGV W
4 Zoni dotdri peisagistice ————- =T 25@'0(%5? ITMERAE] .
TOTAL . | 5000,00" "}100,00,
3.3.3. Indici urbanistici J NI %V 24 gEP 201
Procent de ocupare al terenului — P.O.T.max = 35% % B
Coeficient de utilizare al terenului — C.U.T.max 0 85 ARHITECT, *;3 EF

Indicii urbanistici s-au raportat la suprafata parcelei de minim-500;00 - |
3.4. Dezvoltarea echipiirii edilitare. Asigurarea utilititilor (s'l'i%fse, ,x;'e!:ele, racordari)

3.4.1. Alimentare cu apa
Alimentarea cu apd a ansamblului de locuinte se va realiza din reteaua centralizati in curs de

executie.

3.4.2. Instalatiile de canalizare
Apele uzate menajere se vor colecta printr-o conductd de canalizare din PVC-KG Dn=250
mm pentru toate casele de locuit propuse, retea care se va racorda la reteaua centralizatd a comunei

Bod in curs de executie.
Apele pluviale de pe acoperisuri se vor colecta prin jgheaburi si burlane i se vor descirca

liber in zonele verzi.

3.4.3. Alimentare cu energie electrica

Viitorul ansamblu de locuinte (S+P+1+M) se va alimenta cu energie electricid conform solutiei
propuse In Lucrarea nr.E 180/2010.

Avand in vedere amplasamentul obiectivului fata de retelele electrice de distributie existente
in zond §i caracteristicile consumatorului, pentru alimentarea cu energie electricd a obiectivului, s-a
prevazut realizarea unui post de transformare 20/0,40kV-40kVA.

Se realizeazd un post de transformare, PT 20/0,40 kV-40kV A aerian pe un stilp amplasat pe
terenul utilizatorului la limita de proprietate cu acces direct din domeniul public care se va racorda in

PULL - Parcelare 7 constrivive Iocuinge Profect BAY
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LEA 20kV-sistem radial pe distribuitorul L20 kV Statia Feldioara — PA 90 Conexiuni Sanpetru.

Se construieste RED 0,40 kV-retea aeriand pe stilpi de beton si se racordeaza la PT 20/0,40
kV-40kVA.

Se monteaza LEA 0,40kV (1 circuit; 4 deschideri) aerian pe stalpi de beton de intindere
/terminali si stilpi de sustinere, amplasati pe domeniul public in trotuarele proiectate in cadrul
obiectivului.

3.4.4. Instalatiile de incilzire
Se propune incilzirea imobilelor prin C.T. pe lemne.

3.5. Protectia mediului
Zona studiatd nu este o zond protejatd nici zond cu caracter istoric, deci nu ridicd problema
executdrii de constructii cu aspect mostenit istoric.

3.6. Obiective de utilitate publici
v' Tipul de proprietate al terenurilor
Terenul in suprafatd de 5000 mp. este proprietate privati a doamnei Veteleanu Afrodita ~
Ileana conform extras de carte funciard nr. 100638 nr. cad. 100638. ¢

= o

v Circulatia terenurilor o —

. . !’“ JETEAN BRA -

Doar modernizarea DE40/1/8 impune trecerea !;;g{ Jgﬁt&%s E g{%ﬁ;‘f (
proprietate privata Veteleanu Afrodita Ileana in domeniul bllc AT o /

3.7. Zone de protectie cu interdictie de constru YL 2 3 SEP z01 ‘ l

Se instituie urmétoarele zone de protectie: .-

- zona de protectie a DJ103 cu interdictie deﬁmhva de constru*rc;:,nuaja {las%q -m stg-dr din
axul strdzii. L / ..........................................

- zona de protectie a DJ103 cu interdictie prov121or1e de constrmre pgxﬁa la trecerea terenului
in intravilan §i obtinerea unui nou aviz CJ BV — DADP este de 30'm ge 14 marginea drumului si
minim 10,00 m din axul DE40/1/8.

- culoar de protectie retele electrice LEA 20Kv si PT 20/0,40kV cu mterdlctle definitiva de
construire situat la 12 m stg-dr din axul liniei.

- protectie canal de desecare (CCN41) 2,00 m in administratia ANIF Brasov.

4. Concluzii

Propunerile de dezvoltare urbanisticd ficute prin prezenta documentatie se inscriu atit in
cerintele temei — program, C.U. nr. 379 din 08.10.2009 cét si in prevederile P.U.G. aprobat prin
H.C.J. Brasov nr. 314/2002 pentru zona studiata.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia dupi
aprobarea in Consiliul Local.

La intocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legilor in vigoare, inclusiv Cod
Civil i avizele impuse prin Certificatul de Urbanism nr. 379 din 08.10.2009.

Prmeclant

arh. Velelgan ’Jzifrf&&ita Ileana
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