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MEMORIU TEHNIC
Faza P.U.Z.

Borderou General:

Pisese desenate:

01. Plan de incadrare in zona,

02. Plan de incadrare in P.U.G.
03. Plan de situatie existenta,

04. Plan analiza zona studiata 1,

05. Plan analiza zona studiata 2,

06. Reglementari Urbanistice — Zonificare Functionala,
08. Corelare Topo cu Profil drum acces - NU,
09. Propunere ilustrare urbanistica - NU,

10. Documentar fotografic - NU,

11. Propunere interventie 3D,

12. Reglementari — Echpare Edilitara, -NU

Piese Scrise:

1. Memoriul General,

2. Regulament aferent P.U.Z.

DATE DE RECUNOASTERE:
‘ 1. OBIECTUL PROIECTULUI
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Obiectivul Lucrarii: Construire Locuinte si functiuni complementare + Hotel Restaurant
Beneficiar: Birsan George pentru Ergun Gabriela

Amplasament: Din strada Gentianei spre strada Sanzienei jumatate din parcela.

Nr. C.F. / Nr.top/cadastral: C.F. nr.102734

Certificat de urbanism: Nr. 390 din 17.12.2021 eliberat de Primaria Ghimbav

Proiectant general: Arhitectura Birsana S.R.L.

Proiect numar: U -01/2023

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

2. Stadiul Actual al Dezvoltarii:

Evolutia zonei: Zona s-a dezvoltat conform P.U.G. nr. 32044/1996/rev.1998 aprobat cu H.C.L. Nr .
12/29.02.2000 cu valabilitate prelungita prin H.C.L. Nr. 113/30.08.2018. cu constructii individuale, cuplate,
insiruite si colective cu respectarea indicilor urbanistici CUT si POT dinspre DN73B (Soseaua Cristian-
Ghimbav actuala str. Bisericii Roméane) catre DN 73 (Brasov -Cristian).

Parcelele cu nr. Top: 102734 este libera de constructii. Terenul este in utilitate agricola.

Potential de dezvoltare:

Datorita cererilor pietei de consum prin cresterea numarului de locuitori al orasului Ghimbav (de la 4700 in
2011 la aprox 8000 in 2023) precum si a cererilor beneficiarilor parcelei studiate, se doreste dezvoltarea
zonei. Astfel se propune ca dezvoltare un ansamblu de locuinte cu regim Subsol + Parter + 2Etaje +
Mansarda + PodLocuibil.

Aceasta alcatuire o motivam astfel:

Subsol partial sau total in cazul in care parterul este comercial sau birouri. Subsolul va avea functiunea de
magazie.

Parterul, in functie de dorinta dezvoltatorului, va avea functiunea de locuire sau de comercial.

Etajul 1 si etajul 2 au functiunea de locuire.

Mansarda se justifica prin cerinta din PUG. Acesta prevede acoperisul cladirilor sa fie de tip sarpanta.

Pod locuibil: Sarpanta traditionala in zona Brasov are o panta de aproximativ 40-55 de grade. In astfel de
situatii Tn interiorul anvelopantei se creeaza un spatiu care deseori poate fi utilizat ca si camera. Astfel dorim
sa utilizam la maxim spatiul interior.

Hotelul / Apartamente in regim hotelier : Deoarece in zona delimitatd de DN73 si DN 73B pe teritoriul
Orasului Ghimbav nu am indentificat functiunea de cazare in regim hotelier si pentru ca Orasul se dezvolta,
are un aeroport, este situat in proximitatea Brasovului, a poienii Brasov, a Réasnovului a Branului,
consideram oportun sa dezvoltam si o astfel de functiune. Pozitionarea acestuia la intersectia strazii
Gentianei cu Nufarului (capat de perspectiva pentru aceasta) si datorita functiunii cladirea poate fi un reper
urbanistic al zonei. In concluzie propunem regim de inaltime Subsol + Parter + 3E+ Mansardd + Pod
Locuibil. Subsolul va avea functiunea de Parcare si Magazie, Parterul va avea fuctiunea de restaurant,
Etajele vor avea functiunea de cazare, Mansarda si podul locuibil vor avea functiunea de cazare, sport,
divertisment in concordanta cu necesitatile hotelului.

incadrarea in zona si localitate:

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul Orasului Ghimbav, reglementat cu documentatia de
urbanism nr. 32044/1996/rev.1998-Faza P.U.G. Aprobata prin H.C.L. nr. 12/29.02.2000 cu valabilitatea
prelungita prin H.C.L. nr.113/30.08.2018.

Categoria de folosinta a terenurilor: Arabil.

Descrierea terenului:

Categoria de folosinta teren extravilan.

Suprafata teren 7000mp

Forma terenului dreptunghiulara

Dimensiuni 265.97m X 25.90m

Vecinatati Strazile: Gentianei, agricol cad.107555, agricol cad. 107552, agricol cad.107554
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Cai de acces

Accesul pietonal si auto se va realiza din strada Gentianei. Profilul strazii Gentianei
este reglementat de P.U.Z.-ul in lucru proiectat de firma KXL Studio S.R.L. La care
ni s-a recomandat sa-l preluam.

Elemente ale cadrului natural:

Particularitati topografice:

Terenul este relativ plan,

Particularitati geotehnice:

In proces de executie.

Particularitati Hidrologice

In sondaje nu s-a indentificat apa subterana.

Adancimea de inghet

-1.00m de la cota terenului natural.

Circulatia:

Auto:

Ne vom racorda la Strada Gentianei. Profilul strazii Gentianei este reglementat de
P.U.Z.-ul in lucru proiectat de firma KXL Studio S.R.L. La care ni s-a recomandat
sa-l preluam. Profilul este de 2 benzi de 3.50m fiecare. Propunerea noastra se
materializeaza intr-un profil pe lungimea parcelei de 6m (3m pe fiecare sens) si un
trotuar de 1m. Consideram ca Profilul Strazii va fi modificat si automat largit in viitor
cand se va face un P.U.Z. pe cealalta parcela vecina. (cad.107552)

Aeriene

Terenurile se incadreaza ca regim de inaltime astfel ca nu afecteaza culoarul de
aterizare al avioanelor la viitorul aeroport Ghimbav-Brasov. Se va respecta avizul
Autoritatii Aeronautice Civile Romane prevazut in Certificatul de Urbanism.

Ocuparea Terenurilor:

Terenul este liber de constructii.

Existent: POT =0

Existent: CUT=0 Existent: Rh=0

Reglementarile PUZ-ului
pot rezolva urmatoarele:

La nivel de zona

La nivelul strazii propuse

1. Diversificarea functionala a zonei prin adaugarea urmatoarelor functiuni in
afara celei de locuire care este principala:
-comert, servicii, birouri, la parterul locuintelor
-restaurant la parterul si/sau etajele superioare ale hotelului
-functiune de loisir in parcul/zona verde amenajat/a de aproximativ 700-800 mp.
-sport, divertisment in parc si Tn interiorul hotelului concordanta cu necesitétile lui.
2. Reglementarea morfo-functionald a zonei prin marcarea intersectiei cu un
regim de naltime mai inalt si cu o functiune atipica, dar necesara.
Aliniamentul uniform al imobilelor de locuit.
Regimul de naltime unitar al imobilelor de locuit.
Aspect unitar al ansamblului .
Reinterpretarea d.p.d.v. urbanistic si arhitectural al parcelei traditionale
sasesti ale carei constructii se dezvoltd vernacular in adancimea lotului
rezultat din parcela agricold. Toate acestea intr-o maniera educata si la
scara data de sit.

S kW

Echipare Edilitara:

apa-canal

Conform avizului. nr.........

curent electric

Conform avizului nr.....

gaz metan

Conform avizului nr.....

telecomunicatii

Conform avizului nr.....

incalzire

Se vor utiliza centrale de apartament/ centrala comuna in functie de necesitati si
conform legislatiei in vigoare. Se vor respecta criterile NZEB de proiectare.

Probleme de Mediu:

Reletia cu cadrul natural

Se prevede o suprafata de aproximativ 2080mp de spatiu verde din care peste 700
cu functiunea de parc loisir care sa asigure oxigenul necesar, Se vor planta 1
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copac/pom fructifer la fiecare apartament construit.

Evidentierea riscurilor Nu se prevad. Terenul este relativ plat, nu sunt ape in proximitate.
naturale:
Vecinatati in 3 parti ale parcelei se afla terenuri agricole. Terenul este perpendicular pe

strada Gentianei in partea de S.V.

valori de patrimoniu ce| Nu se gasesc in zona. Se va avea in vedere avizul de la Ministerul Culturii si

necesita protectie: Identitatii Nationale conform C.U.
Evidentierea potentialului Existenta monumentului de categorie A Biserica Evanghelica Fortificata, aeroportul
turistic: Ghimbav Brasov din localitate, zona industriald cu parcul industrial Ghimbav

precum si toatd zona cu Poiana Brasov, Orasul Brasov, Orasul Rasnov fac din
orasul Ghimbav un nod potential turistic si de tranzit.

Optiunile Populatiei si ale Proprietarii terenului sunt initiatorii puz-ului, sunt direct interesati de schimbarile
Administratiei Locale: propuse in vederea construirii viitoarelor imobile conform P.U.Z.. Intentia acestora
a fost adusa la cunostiinta publicului prin publicatile media locale, si la avizierele
primariei din localitate.

Administratia locala va raspunde cererii beneficiarilor in toate fazele conform legii
faze: Initiere P.U.Z., Avizul de oportunitate si etapa Aprobarii PUZ si ulterior
Aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.Z.

Insorire Se va respecta Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei:

—“ART 3 (1) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure
insorirea acestora pe o duratd de minimum 1) ore la solstitiul de iarna, a
incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate.

—  (2)in cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza c&
distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel pufin egala cu
inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa
confirme respectarea prevederii de la alin. (1).”

—in cazul de fatad pozitionarea fatadelor catre latura de SSE asa cum
exemplificdm in plansa de mobilare precum si in plansa de Propunere interventie
3D toate camerele sunt orientate SE, S, SV. si beneficiazd de lumina directd de
minim o oré si jumaétate la solstitiul de iarna.

3. Propuneri de dezvoltare Urbanistica:

Se solicita:

Se propune dezvoltarea unei zone cu destinatia locuinte colective si functiuni complementare, dotéri la nivel
de cartier: comert, birouri, sedii firme si servicii, hotel restaurant.

In interiorul parcelei delimitata de str. Gentianei, agricol cad.107555, agricol cad. 107552, agricol cad.107554
se propun urmatoarele:

ZL1 — zona predominant rezidentiala (locuinte cu dotari aferente), functiuni complementare (parter comercial
sau birouri sau apartamente) dotari la nivel de cartier, + Hotel restaurant, regim de inaltime max. Sub.+Part.+2Et.
+Mans.+PodLoc. pentru locuinte, hotel restaurant: S+P+3E+M+PL;

POT max 26%, CUT max 0.95, Hmax cornisd 11m la locuinte , Hmax cornisa 14m hotel, Hmax coama 17,50m
la locuinte , Hmax coama 20,50m la hotel, cu zona verde minim 29%, minim 1 loc de parcare / apartament +
20% pentru vizitatori.

Fundamentare:

Aceste Modificari se fac in baza legii: ordonanta de guvern nr.27 din 27.08.2008, art.32(1) privind
modificarea si completarea legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului care prevede
intocmire P.U.Z. In baza unui aviz de oportunitate cu nr 11/03/25.07.2019 aprobat de Primaria Orasului
Ghimbav.

Certificat de Urbanism Nr. 390 din 17.12.2021 eliberat de Primaria Orasului Ghimbav.

Punerea in acord cu: H.C.L. 67/24.11.2016 (minim 1 loc de parcare de apartament si 20% vizitatori (minim
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1 loc)).

Punerea in acord cu: H.C.L. 87/22.12.2016(minim 25% spatii verzi)

Punerea in acord cu: H.C.L. 13/28.02.2017 art.2 litera a). (plantarea unui pom fructifer sau arbore /
apartament)

Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al
populatiei

Legea 350/2001 actualizata

Tema de proiectare Intocmita de Beneficiar,

Studii:
P.U.G. Ghimbav Aprobat, Regulament aferent P.U.G. Ghimbav,

Valorificarea Cadrului Natural:

Obtinerea tesutului Urban Omogen din punct de vedere densitate, inaltime si ocupare a terenului.

Cadrul Natural se va imbunatatii prin respectarea: H.C.L. 87/22.12.2016(minim 25% spatii verzi) si H.C.L.
13/28.02.2017 art.2 litera a). (plantarea unui pom fructifer sau arbore / apartament).

Zonificarea Functionala:

ZL1 — zona predominant rezidentiala (locuinte cu dotari aferente), functiuni complementare (parter comercial
sau birouri sau apartamente) dotari la nivel de cartier, + Hotel restaurant, regim de inaltime max. Sub.+Part.+2Et.
+Mans.+PodLoc. pentru locuinte, hotel restaurant: S+P+3E+M+PL;

POT max 26%, CUT max 0.95, Hmax cornisa 11m la locuinte , Hmax cornisa 14m hotel, Hmax coama
17,50m la locuinte , Hmax coama 20,50m la hotel, cu zona verde minim 29%, minim 1 loc de parcare /
apartament + 20% pentru vizitatori.

BILANT TERITORIAL pentru parcelele studiate: (suprafata 7000.00 mp compusa din parcela
CAD.102734(libera de constructii)):

ZONE FUNCTIONALE PE EXISTENT PROPUS P.O. | C.U.| Regim |Inaltime
PARCELA Suprafa | Procent | Suprafa | Procent T T Iné?tei)me co:aamé
@(mp)| e |ta(mp)| e ’
% %
1 AO Extravilan arabil 7000 100 - - 0 0 - -
constructii 0 0 - -
Circulatii Interioare + Parcari 0 0 - -
Spatii verzi amenajate min 0 0 - -
25%
2/ZL1| Zona Locuinte colective de - - 7000 100 26 1 | locuinte | 17.50m
mici dimensiuni S+P+2E
Constructii ] ] 1820 | 26 *M+PL
Circulatii Interioare + Parcari - - 3116.05 | 44.51 hotel | 20.50m
- : . . S+P+3E
Spatii verzi amenajate min - - 2030 29
; o +M+PL
25%
Platforma Gunoi Menajer 33.95 0.48
4 Total spatii verzi - - 2030 29
Total zona studiata 7000 100 7000 100

Circulatia: Strazi suficient de late pentru incarcarea zonei si fac legatura cu Str. Gentianei ca artera
principala de descarcare. Acesul la teren se face direct din strada perpendiculard Gentianei reglementata
de P.U.Z. ul Firmei KXL Studio S.R.L. care a gestionat strada Gentianei astfel:
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- Trotuare de 1.5m + zona verde latime 1m + 3.5m circulatii auto si simetric pe cealalta parte a strazii.

- Amenajarea Circulatiilor interioare au fost gandite ca functionale pentru o perioada de 3-5ani pana cand
se va concepe un P.U.Z. si pe cealaltad parte a strazii care va permite ca circulatia auto si pietonala sa se
dezvolte. Astfel avem un drum cu latime de 6m compus din doud sensuri de circulatie (3+3m) si un trotuar
minim de 1m. DACA P.U.Z.-ul adiacent va prevedea in oglinda o latime de 7m a strazii rezultatul va fi o
strada de 14m care va putea beneficia de piste de biciclete si zona verde adiacenta.

- La capatul lotului se prevede un drum paralel cu strada Gentianei care va servi la intoarcerea
autovehiculelor pana cand se va continua ca in exemplu de P.U.Z. din strada Nufarului adica va fii o strada
paralela cu str. Gentianei.

Dezvoltarea retelei edilitare: Lucrari necesare:

apa-canal Exista Tn zona datorita Alimentarea cu Apa: de la reteaua stradala de pe strada
dezvoltariide pe strada | ......ccccceeieeeen,

Nufarului. Exista in zona |Canalizarea menajera: in reteaua de canalizare PVC
Conform Aviz nr..... de .. mm.

Canalizarea Pluviala: Apele pluviale impurificate
(carosabil+parcari) vor fi preluate de rigole de colectare si
camine de canalizare si vor fi deversate in reteaua de
colectare care apartine orasului Ghimbav.

curent electric Exista in zona datorita Racordare la reteaua stradala
dezvoltarii de pe strada Conform planului primit de la SDEE — BV se observa ca pe
Nufarului. strada

congorm Aviz nr.

metan Exista in zona datorita Racordare la reteaua stradala (conducta GH RPPE) care
dezvoltarii de pe strada | trece de-a lungul strazii Gentianei
Nufarului. Aviz nr..........

telecomunicatii Exista in zona datorita Racordare la reteaua stradala
dezvoltarii de pe strada
Nufarului.
incalzire Se vor utiliza centrale de | Racordare la reteaua interna de gaz.
apartament.
Gospodarie Se vor organiza locuri de preluare a deseurilor menajere care vor fi preluate de serviciul
Comunala de gunoi conform contractelor ulteriorioare.

Protectia mediului:

Se va respecta ordinul ministrului sanatatii 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si séanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, Capitolui 1: Norme de Igiena referitoare la Zonele de Locuit.
Art. 4 La stabilirea amplasamentelor cladirilor de locuit se vor preciza amplasamentele urmatoarelor dotari
tehnico-edilitare:

a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, care
vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate,
cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat
la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de
evacuare a acestuia si vor fi intretinute Tn permanenté stare de curatenie; platformele pot fi cuplate cu
instalatii pentru batut covoare.

c) spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona respectiva, situate la
distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit; in aceste spatii este interzisa gararea
autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc., precum
si realizarea activitatilor de reparatii si intretinere auto.

Propus: 29% din teren spatii verzi conform: H.C.L. 87/22.12.2016,
Propus: plantarea unui pom fructifer sau arbore / apartament conform: H.C.L. 13/28.02.2017 art.2 litera a)
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Concluzii:

Propunerea se inscrie ca o prelungire a PUG Ghimbav

Categoria de
Interventie:

intocmire P.U.Z. in vederea construirii de locuinte colective de mici dimensiuni si
functiuni complementare + Hotel Restaurant.

Prioritati de
interventie

ZL1 — zona predominant rezidentiala (locuinte cu dotari aferente), functiuni complementare
(parter comercial sau birouri sau apartamente) dotari la nivel de cartier, + Hotel restaurant,
regim de inaltime max. Sub.+Part.+2Et.+Mans.+PodLoc. pentru locuinte, hotel restaurant:
S+P+3E+M+PL;

POT max 26%, CUT max 0.95, Hmax cornisa 11m la locuinte , Hmax cornisa 14m
hotel, Hmax coama 17,50m la locuinte , Hmax coama 20,50m la hotel, cu zona verde
minim 29%, minim 1 loc de parcare / apartament + 20% pentru vizitatori.

Aprecieri ale
elaboratorului

P.U.Z.-ul Reglementeaza o dezvoltare urbanistica conforma dorintelor beneficiarului si
a regulilor de urbanism, incercand sa ofere viitorilor beneficiari ai locuitelor respective
un mod de locuire in conditii sigure, cu asigurarea a cat mai multor facilitati pe o arie cat
mai mica de deplasare. Totodata reglementeaza toate cerintele normelor in vigoare
reunindu-le ntr-un singur Regulament.

Sef de proiect: Intocmit:
Arh. Urb. RaduBarota arh .George Birsan

ARHITECTURA BIRSANA SRL

S

ARHITECTURA BIRSAN
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