[1=HUARE STUDO

MEMORIU GENERAL URBANISM
Faza P.U.Z.

1 INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere ale documentatiei:

Denumirea lucrarii: ELABORARE DOCUMENTATIE PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE
CONSTRUIRE S1 ELABORARE, AVIZARE S| APROBARE DOCUMENTATIE DE URBANISM PUZ PENTRU
STATIE MIXTA DE DISTRIBUTIE CARBURANTI, MAGAZIN, COPERTINA, SKID GPL, TOTEM,
AMENAJARE PLATFORMA SPALATORIE AUTO NEACOPERITA, BRANSAMENT UTILITATI Si
IMPREJMUIRE

Beneficiar: 5.C. Octano Downstream S.R.L.

Amplasament (adresa): intravilan Zarnesti, zona Tohanul Vechi - Ogoarele, jud. Brasov, FN, CF
116515, cod postal 505800

Proiectant general: Square Studio Architecture S.R.L.

Mumar proiect: P_19 76

Faza de proiectare: P.U.Z.

1.2.  Obiectivul lucrarii:

Amplasamentul studiat se gdseste in orasul Zarnesti, judetul Brasov, in partea de est a
acestuia, in zona Tohanul Vechi - Ogoarele. Conform Certificatului de Urbanism nr. 413 din
18.07.2019, terenul se afld in intravilanul orasului Zarnesti in UTR — Subzona locuintelor si
functiunilor complementare. In momentul de fata terenul aflat in studiu este intravilan (categoria
arabil) si este liber de constructii, conform extras Carte Funciara Nr. 116515,

Suprafata terenului care face obiectul prezentului studiu este de 2.700 mp.
Suprafata zonei de studiu este de 9.493 mp

1.3.  Surse documentare:
Planul urbanistic general al orasului Zarnesti,

2 STADIUL ACTUAL Al DEZVOLTARII

21 Evolutia zonei:

In ultimul deceniu zona studiata nu a cunoscut un puternic proces de dezvoltare si
modernizare. In zona studiata s-a constituit treptat un tesut urban nou, iar rezidenti din orasul
Zarnesti au acces la o serie de servicii imbunatatite datorita habitatului urban nou creat.

Proiectul are in vedere dezvoltarea unei statii mixte de distributie carburanti, functiune ce
este compatibila zonei de locuire in care se doreste amplasata.

2.2 Incadrarea in oras:
Suprafata analizatd si reglementatd de PUZ se gaseste in orasul Zarnesti, judetul Brasov, in
partea de est a acestuia, in zona Tohanul Vechi - Ogoarele. Terenul studiat are deschidere la drumul

73A (ce face legatura intre Zarnesti si Rasnov).
Din punct de vedere al infrstructurii urbane se poate concluziona accesibilitatea buna in
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zona, importanta pe care autoritatile locale o acorda proiectelor de infrastructura din vecinatatea
arealului studiat, a noilor investitii ce urmeaza a fi amplasate in zona.
Vecinatatile amplasamentului:
- Nord: proprietate privata, NNs 4722/2 si NNS 4722/3 = zona functionala: locuinte si functiuni
complementare
- Sud: Domeniul public — DCL 4844, DN 73A
- Est: proprietate privata, nr. cad. 116516, proprietate Parohia Ortodoxa Tohanul Vechi - zona
functionala: locuinte si functiuni complementare
- Vest: proprietate privata nr. cad. 106362 - zona functionala: locuinte si functiuni
complementare

2.3 Analiza amplasamentului:

In momentul de fata terenul aflat in studiu este intravilan (categoria arabil) si este liber de
constructii, conform extras Carte Funciara Nr. 116515.

Aceasta documentatie a luat nastere odata cu cererea ridicata a acestui tip de functiune
servicii — comert cu carburanti in perimetrul localitatilor de mici dimensiuni.

Zona studiata are avantajul ca se afla intr-o zona de locuire cu acces facil atat dinspre centrul
localitatii cat si din zona limitrofa . Terenul studiata are o suprafata de 2700mp.

2.4 Elemente ale cadrului natural

Din punct de vedere geomorfologic teritoriul localitatii Zarnesti este situat in partea de sud-
vest a depresiunii “Tara Barsei”, pe o cdmpie cu aspect de golf, usor ondulat de-a lungul paraului
Barsa si paraului Turcu, in zona in care depresiunea se prelungeste constituind un fel de uluc comun
al raurilor Bérsa §i Ghimbav, care pitrunde pana sub poalele masivului * Piatra Craiului”. La cap3tul
acestei prelungiri de depresiune se afld situat perimetrul construibil al orasului, care este la 25 de km
fatd de municipiul Bragov si 11 km fatd de orasul Risnov. Zona de influentd a orasului Z&rnesti se
suprapune aproape in intregime pe relief montan.

Din punct de climatic zona are caracteristicile unui climat submontan de tranzifie, cu
temperaturii medii ale aerului mai scazute in vatra localitatii decét in sesul Barsei, aproximativ 7-8°C,
iar in zona montand inalta a zonei temperatura variaza in functie de altitudine intre 0 si 4°C.
Variatiile valorilor medii ale temperaturii aerului in cursul anului, cu amplitudinea anuald de 18,9°C
(statia Fundata) si 19,49C (statia Predeal) imprima teritoriului caracterul unui climat continental,

Din punct de vedere topografic terenul prezinta o suprafata aproximativ plana, cu mici
denivelari antropice.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul constructiei propuse se incadreaza conform
Normativului P101/2013, in zona cu:

- acceleratia terenului la seism ag. = 0,20g.

- perioada de colt Tc=0,7 sec.

2.5 Circulatia:

Arealul se gdseste in orasul Zarnesti, judetul Brasov, in partea de est a acestuia, in zona
Tohanul Vechi - Ogoarele. Terenul studiat are deschidere la drumul 73A (ce face legatura intre
Zarnesti si Rasnov).

Din punct de vedere al infrstructurii urbane se poate concluziona accesibilitatea buna in
zona, importanta pe care autaritatile locale o acorda proiectelor de infrastructura din vecinatatea
arealului studiat, a noilor investitii ce urmeaza a fi amplasate in zana.

Terenul studiat este accesibil din drumul DN73A, strada ce se afla intr-o stare buna. Aceasta
are un prospect corespunzator unei artere cu 1 fir pe sens §i zona de trotuare neamenajate.

2.6 Ocuparea terenurilor:
In zona exista o singura functiune predominanta, cea de locuire, ocupata cu locuinte
individuale de maxim 2 niveluri. Aceasta functiune beneficiaza de mari suprafete de teren cu
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potential de dezvoltare. Fondul construit existent se gaseste intr-o stare buna. Principala
disfunctionalitate este reprezentata de valorificarea improprie a suprafetelor de teren in functie de
pozitionarea lor fata de zonele. Aspectul estetic al zonei nu este unul potrivit pentru functiunea

predominanta.

2.7 Echipare edilitara:

Terenul are posibilitate de racordare la retelele de apa-canal si electricitate, In prezent
terenul este traversat de o serie de retele de apa, canalizare si energie electrica supraterana.

La amplasarea noilor constructii si echipamente se vor respecta toate zonele de protectie
aferetene retelelor edilitare subterane si aeriene conform avizelor si normelor specifice ce sunt
evidentiate in plansa U04 = Reglementari edilitare.

2.8 Probleme de mediu:
Nu exista probleme de mediu, functiunile actuale nu produc deseuri iar terenul nu este

cantaminat,

2.9 Optiuni ale populatiei:
Investitia propusa este oportuna atat locuitorilor cat si administratiei publice. Vor fi realizate
noi locuri de munca, locuitorii vor avea un acces mult mai facil la combustibili de buna calitate iar

zona va cunoaste o dezvoltare odata cu aparitia acestei functiuni.
Solicitarile beneficiarului au constat in necesitatea unei noi investitii in localitate, investitie

care sa contribuie la economia si imaginea orasului,
De-a lungul procesului de avizare a documentatiei au fost respectate toate etapele de

informare ale publicului conform Ordinului 2701/2010.

3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

31 Concluzii ale studiilor de fundamentare:

Riscul geotehnic pentru amplasamentul studiat a reiesit moderat fiind incadrat in categoria
geotehnica 1 - canform studiul geotehnic intocmit de PFA Asuencei V. Viad - Moinesti.

Relatia zonei cu restul localitatii este una buna daterita proximitatii.

Proiectul nu genereazd efecte semnificative asupra mediului, presupundnd fluidizarea
traficului in zona si construirea unui imobil cu caracter comercial, prin care nu se utilizeaza cantitati
ridicate de resurse naturale, atat in timpul contructiei cat si a functionrii.

Principalele probleme de mediu ridicate de plan sunt legate de generarea de ape uzate si
degeuri menajere, poluarea aerului 5i cea fonica (doar in faza de santier).

3.2 Prevederi ale P.U.G.:
Conform P.U.G. al orasului Zarnesti, terenul se afla in UTR — Subzona locuintelor si

functiunilor complementare. In momentul de fata terenul aflat in studiu este intravilan (categoria
arabil) si este liber de constructii, conform extras Carte Funciara Nr. 116515.. In vederea realizarii
investitiei, se doreste introducerea terenului in subzona IS — Subzona de servicii.

33 Valorificarea cadrului natural:
Nu este cazul,

3.4 Modernizarea circulatiei:
Prin prezenta documentatie se propune realizarea unui acces si a unei iesiri din strada

DN73A. PUZ-ul va tine cont de avizul comisiilor de circulatie.
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3.5 Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
La nivel functional, prin documentatia noastra propunem introducerea terenului in subzona IS —
Subzona de servicii si pastrarea prevederilor PUG prevazute pentru acest tip de zona - - P.O.T.min. =
30%. si C.U.T. min = 0.3, in conformitate cu avizul de oportunitate 15459/14.01.2020.

Bilant teritorial parcela (cu caracter orientativ, acesta poate suferi modificari).

Bilant Teritorial
Numar Denumire Suprafata

0 Cabina statie 100,3
1 Totem 1.7

2 Circulatie carosabila 987 5
3 Parcare 142
4 Circulatie pietonala 74,7
S Platfarma SKID GPL 19,8
6 Spatiu verde 13145
7 Anexa 10

8 Platforma Spalatorie Auto 42

9 Anexa depozitare 7.5

Suprafata teren; 2700 mp

Regim de inaltime (cnf. Regulament): Parter, Hmax=  6m, cu accente de max. 12 (totem)

P.O.T.: rezultat 4.4%
C.U.T.: rezultat 0,05
P.O.T.: solicitat 30%
C.U.T.: solicitat 0,3
Numar locuri de parcare: 9
Numar locuri de parcare dizabilitati: 1

Prin prezenta documentatie desi avem indicii urbanistici inferiori celor prevazuti de P.U.G. se
doreste pastrarea acestora.

Edificabilul propus va respecta Regulamentul Local de Urbanism - limita maxima de
implantare a constructiilor - retragerea fata de aliniament va fi la limita zonelor de protectie a
retelelor edilitare sau la 13m din ax in conditiile in care se elimita zona de protectie edilitara, minim
3.00m fata de limitele laterale si minim 3.00m fata de limita posterioara a proprietatii. Se accepta si
retrageri conform codului civil pentru anumite constructii conexe functiunii, inclusiv cele subterane
(cu respectarea distantelor minime legale conform normativelor specifice.

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare:
Alimentare cu apa — Racordul la reteaua de apa existenta.

Alimentare cu apa — conform aviz SC Morani Impex SRL nr. 46 din 26.04.2021 se va face prin
bransament la reteaua locala de apa. Se va extinde pe banii investitorului reteaua de apa existenta la
aproximativ 300m de teren. Diametrul minim pentru conducta de extindere va fi minim @90 PEHD,
Terenurile prin care se va trece cu traseul viitoarei conducte sunt fie terenuri publice (strada) fie
terenuri private cu nr. cadastral 106362 sau identificate prin codurile A 208019 si A 208018.
Proprietarii acestor terenuri isi vor da acordul la faza de construire.

Pe teren sunt prezente doua conducte de apa dar ce nu vor fi afectate de viitoarea constructie.
Distanta minima intre cladiri si tevile de distributie va fi de minim 3m.

In caminul de racord, pe conducta de la alimentare cu apa rece, se va monta un filtru de impuritati si
un contoar de apa rece, intre doua robinete de separare. Conducta de alimentare cu apa va
patrunde in cladire in spatiul destinat grupului sanitar, Debitele de apa, necesare: maxim, mediu si
minim al zilei, exprimate in mc/zi si l/s, au fost calculate conform STAS-uri 1343/1-95 si 1478-90. Atat
conductele de distributie cat si coloanele, se executa cu conducte din material plastic {polipropilena

n
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random, polietilena de inalta densitate). Pentru evitarea aparitiei condensului conductele de apa
rece vor fi izolate cu mansoane din cauciuc sintetic expandat (tip ARMAFLEX) cu o grosime de 9 mm,
iar cele de apa calda se vor izola de asemenea cu mansoane din cauciuc expandat cu o grosime de 20
mm.

Apa calda de consum se va face local cu un boiler electric cu V=30 |, montat in grupul
sanitar. Conducta de apa calda urmareste de regula un traseu paralel cu conducta de apa rece, pana
in dreptul obiectelor sanitare.

Pentru alimentarea cu apa a instalatiei de hidranti exteriori, imobilul se va racorda la reteaua
de apa ce urmeaza a fi extinsa si pe care se va monta un hidrant.

Retelele de canalizare — conform aviz SC Morani Impex SRL nr. 46 din 26.04.2021f

Racordul |a reteaua de canalizare existenta.

Canalizarea se va rezolva prin evacuare in reteaua de canalizare existenta pe teren. Aceasta retea
este alcatuita din doua conducte de canalizare, una din beton cu diametru de 500mm situata la 7m
de bordura si alta din PVC cu diametru de 400mm situata la aproximativ 27m de bordura. A doua
conducta, cea din PVC de 400 urmeaza a fi deviata conform planselor anexate. Canalizarea statiei se
va racorda la aceasta condcuta. Se var evacua urmatoarele categorii de ape uzate:

- Ape uzate menajere provenite din functionarea tuturor obiectelor sanitare;

- Ape pluviale de pe acoperis si alei;

- Ape pluviale cu hidrocarburi de pe parcarea exterioara.

Apele uzate menajere colectate de la ohiectele sanitare sunt evacuate gravitational prin
curgere libera la reteaua de canalizare a orasului, prin intermediul unui camin de racord, amplasat la
iesirea din cladire. Inainte de iesirea din cladire, se va monta o clapeta de retinere pe traseul
orizontal.

Racordurile de la obiectele sanitare se prevad constructiv cu dimensiunile si pantele normale
prevazute in STAS 1795-87. Camerele de baie sunt prevazute cu sifoane de pardoseala cu o intrare
orizontala si o iesire orizontala racordate la coloanele verticale de ape uzate menajere, coloane la
care se racordeaza si we-urile, urmand ca lavoarele sa fie racordate |a sifoanele de pardoseala.

Se prevad constructiv coloane verticale de scurgere din polipropilena PP, scurgere De 110
mm, coloane care sunt preluate de reteaua exterioara de canalizare ape uzate menajere.

Pentru ventilarea coloanelor de scurgere ale apelor uzate menajere, acestea se vor prelungi
peste nivelul acoperisului in asa fel incat sa se respecte prevederile tabelului 6 din Normativul | 9 =
1994,

Coloanele de canalizare menajera vor fi prevazute cu piese de curatire la fiecare nivel,
deasupra ultimei ramificatii. Inaltimea de montaj a piesei de curatire va fi de 0,40 — 0,80 fata de
pardoseala, urmand ca in dreptul acesteia sa se prevada usite in ghenele de mascare ale coloanelor
verticale de canalizare.

Apele metearice de pe acoperisul cladirii vor fi preluate printr-un sistem de receptori de
terasa cu parafrunzar, dirijate in interiorul cladirii, colectate si canalizate apoi la caminele exterioare
special proiectate in acest sens de unde, in sistem gravitational, vor fi canalizate singular prin
conducte de PVC-KG montate subteran cu pante normale de scurgere, catre bazinul de retentie ape
pluviale,

Apele pluviale de pe zona de platforme, parcaje si alei vor fi preluate de o retea de
canalizare subterana prin intermediul unor guri de scurgere si rigole clasa D400, dirijate sub limita de
inghet prin intermediul caminelor menajere si a conductelor de PVC-KG, catre separatorul de
produse petroliere cu denisipator/trapa namol (fara by-pass, fiind statie de carburanti }, avand
Qnas=6 US.

Dupa tratare, apele pluviale de platforma impreuna cu apele pluviale de acoperis conventional
curate vor fi deversate in bazinul de retentie, avand un volum util de V=20 m*

Bazinul de retentie, dimensionat corespunzatar sa preia cele 2 tipuri de ape, va fi deversat, printr-un
sistern de pompare cu aspersoare, pe spatiul verde, pe timp uscat. In plus, pentru zona de spalari
auto se va prevedea un alt separator de hidracarburi avand Q=3 I/fs.
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Apele provenite de pe platforma de spalari, dupa epurarea in separatorul de produse
petroliere, vor deversa in reteaua menajera — conform aviz SGA nr. 36/10.02.2021.

Alimentarea cu electricitate — conform aviz 70102034942/20.10.2020 - Alimentarea cbiectivului se
va face din SEN (sistemul energetic National), conform solutiei indicate de furnizorul de energie
electrica, in proiectul faza ,, Studiu de solutie’ ce se va intocmi la comanda beneficiarului.
Realizarea lucrarilor este conditionata de realizarea unor lucrari necesare indeplinirii conditiilor de
coexistenta: Cablarea LEA 20kV CHE Vulcan 2 (in lungime de 85m) si plantarea a 2 stalpi SC 15014.
Latimea zonei de protectie si de siguranta a liniei de inalta tensiune LEA 20kV este de 24m (12m
stanga/dreapta axului liniei).
Alimentarea din SEN se va face dintr-un post de transformare (PTA 6 — conform plan vizat la aviz) si
se va realiza prin intermediul unei cutii de distributie BMPT ce se va amplasa in exterior, |a limita de
proprietate cu domeniul public. In BMPT va fi prevazuta masura energiei active si reactive, precum si
protectia diferentiala necesara. De Ia firida de bransament se va alimenta in cablu armat, tabloul
elactric general TGD.
In vederea realizarii investitiei

Alimentarea cu gaze — Constructia nu se racordeaza |a reteaua de gaze.

3.7 Protectia mediului:

Protectia calititii apelor:

Pentru preluarea canalizarii menajere s-au realizat trasee distincte de canalizare, realizate cu
tuburi de canalizare PP, ce vor fi racordate |a reteaua de canalizare a localitatii,

Pentru preluarea canalizarii apelor meteorice de pe platformele auto, s-au realizat trasee
distincte de canalizare, realizate cu tuburi de canalizare PP, ce vor fi racordate la separatorul de
hidrocarburi respectandu-se cerintele de mediu. Apele epurate vor deversa printr-un sistem de
pompare cu aspersoare, pe spatiul verde, pe timp uscat.

Apele meteorice de pe acoperis sunt preluate in trasee distincte de canalizare, realizate cu
tuburi de canalizare PP,

Protectia aerului:

- sursele de poluanti pentru aer, poluanti;

Vaporii proveniti de la rezervorul de carburanti si posibil praf pe durata santierului,

- instalatiile pentru retinerea si dispersia poluantilor in atmosfera.

Echipamentele si instalatiile utilizate sunt alese astfel incat sa impiedice dispersia poluantilor
in atmosfera.

Pompele de distributie carburanti sunt dotate cu sistem de recuperare al vaporilor.

Blocul gurilor de aerisire al instalatiei tehnologice este prevazut cu sistem de recuperare al
vaporilor.

Blocul gurilor de aerisire a rezervoarelor sunt echipate cu opritoare de flacari. Inaltimea
conductelor de aerisire va fi de minim 4m deasupra solului.

Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor:

- sursele de zgomot si de vibratii;

Utilaje si echipamente specifice pe durata santierului, iar pe durata exploatarii zgomotele
provenite de la echipamentele de incalzire racire si de traficul vehiculelor ce se incadreza in limitele
normale admise de norme.

- amenajdrile si dotérile pentru protectia impotriva zgomotului si vibratiilor.

Nu este cazul.

Protectia impotriva radiatiilor:
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- sursele de radiatii;

In zona obiectivului nu exista surse de radiatii.

- amenajérile si dotérile pentru protectia impotriva radiatiilor.

Nu au fost necesare dotari speciale pentru protectia impotriva radiatiilor.

Protectia solului 5i a subsolului:

- sursele de poluanti pentru sol, subsol si ape freatice;

Posibilele surse de poluanti pentru sol sau subsol reprezinta apele menjare, apele potential
contaminate, deseuri menajere sau eventuale scurgeri de combustibil.

= lucrdrile si dotérile pentru protectia solului si a subsolului,

Prin solutiile tehnice adoptate pentru colectarea si evacuarea apelor uzate menajere si a
celor tehnologice se elimina posibilitatea exfiltratiilor in sol, prevenind astfel impurificarea apelor
subterane. Apele pluviale de pe suprafata parcajelor supraterane vor fi colectate cu ajutorul gurilor
de scurgere si trecute printr-un separator de hidrocarburi inainte de a fi deversate in reteaua de
canalizare a orasului.

Prin realizarea proiectului activitatile care pot fi considerate ca surse de impurificare a solului se
impart in doua categorii: surse specifice perioadei de executie si surse specifice perioadei de
exploatare.

In perioada de executie a investitiei nu exista surse industriale de impurificare a solului cu
poluanti. Acestea pot aparea doar accidental, de exemplu prin pierderea de carburanti de la utilajele
folosite pentru realizarea lucrarilor de constructie. Aceste pierderi sunt nesemnificative cantitativ si
pot fi inlaturate fara a avea efecte nedorite asupra solului.

In pericada de functionare sursele posibile de poluare ale solului pot fi: depozitarea
necorespunzatoare a deseurilor de ambalaje si depozitarea necontrolata a deseurilor de tip menajer.
In vederea prevenirii impactului asupra solului, prin proiect au fost prevazute o serie de masuri:

a) Realizarea unui separator de hidrocarburi pentru zonele de acces rutier,

b) Realizarea unei platforme pentru zonele de parcari si circulatii carosabile,

c) Realizarea unei spatiu si unei platforme adecvate pentru colectarea selectiva a deseurilor,

d} Lucrari de ameliorare si intretinere a solului in zonele verzi.

e) Rezervorul de carburanti utilizat este amplasat in subteran, montat pe un radier si este
prevazut cu pereti dubli.

Protectia ecosistemelor terestre si acvatice:

- identificarea arealelor sensibile ce pot fi afectate de proiect;

Activitatea obiectivului nu va genera impact semnificativ asupra ecosistemelor terestre si
acvatice. In zona nu exista monumente ale naturii sau arii protejate.

- lucrdrile, dotdrile si masurile pentru protectia biodiversitafii, monumentelor naturii si

ariilor protejate.

Activitatea obiectivului nu va genera impact semnificativ asupra ecosistemelor terestre si
acvatice. In zona nu exista monumente ale naturii sau arii protejate.,

Nu au fost necesare dotari speciale pentru protectia faunei si florei terestre si acvatice, a
biodiversitatii, a monumentelor naturii si ariilor protejate.

Protectia agezarilor umane si a altor obiective de interes public:

- identificarea obiectivelor de interes public, distanta fatd de asezirile umane, respectiv
fata de monumente istorice si de arhitecturd, alte zone asupra cirora exista instituit un
regim de restrictie, zone de interes traditional etc.;

Cladirile din vecinatate sunt la distante mai mari de 100m fata de constructia propusa: Sunt

respectate distantele legale impuse de legislatia ISU in vigoare conform:

e NP 004/2003 - Normativ pentru proiectarea, executarea, exploatarea, dezafectarea si
postutilizarea statiilor de distributie a carburantilor la autovehicule.
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* NP 037/1999 - Normativul de proiectare, execufie si exploatare a sistemelor de
alimentare cu gaze petroliere lichefiate (G.P.L.) pentru autovehicule.

- lucrdrile, dotdrile i mdasurile pentru protectia asezarilor umane si a obiectivelor

protejate sifsau de interes public.

In perioada de realizare a investitiei, lucrarile se vor executa mentinandu-se o stare de
curatenie corespunzatoare, indepartand excesul de material, inainte ca acestea sa stanjeneasca
buna desfasurare a lucrarilor. Suprafetele verzi existente vor fi protejate pe toata durata de executie
a lucrarilor de constructii. Materialele se vor depozita in gramezi, stive sau lazi in locuri ferite si
protejate. Ele se vor acoperi imediat dupa livrare la santier, pentru a se evita expunerea la intemperji
si degradarea, in scopul reducarii cantitatii de deseuri si resturi.

Toate utilajele, anexele, depozitele si birourile necesare lucrarilor de executie se vor amplasa
inincinta proprie.

Pentru accesul auto se va folosi accesul propus prin proiect. Nu se vor efectua modificari
auto de nici un fel asupra modului de organizare a circulatiei auto in zona.

Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament:
Deseurile sunt reprezentate de:

- deseuri menajere;

- reziduuri industriale reprezentate de produse petroliere rezultate din operatia de

curatire a rezervoarelor de depozitare.

Deseurile menajere se vor colecta in cosuri de gunoi amplasate intr-un loc special amenajat, pentru
evitarea poluarii fondului peisagistic. In mod ritmic, aceste deseuri se vor evacua la rampa de gungi.
Reziduurile industriale sunt constituite din slamuri depuse pe fundul rezervoarelor de depozitare si
sunt constituite din deseuri lichide, semisolide si solide.
Cantitatile de reziduuri industriale sunt estimate a fi:

- depuneri lichide si semisolide cca. 50 dme./5 ani;

- depuneri solide imbibate cu combustibil cca. 50 dmce./5 ani.
Cantitatile reale urmeaza a fi determinate in timpul exploatarii obiectivului

Gospoddrirea substantelor si preparatelor chimice periculoase:

- substantele si preparatele chimice periculoase utilizate si/sau produse;

Aceste substante pot fi benzina, motorina sau GPL.

- modul de gospodarire a substantelor si preparatelor chimice periculoase si asigurarea

conditiilor de protectie a factorilor de mediu si a sanatatii populatiei.

Rezervorul pentru depozitarea combustibilului va fi cu pereti dubli iar spatiul dintre acestia
umplut cu lichid (tip antigel) avertizor pentru cazurile de perforare a mantalei. Capacitatea acestuia
va fi de 40 mc insumand 2 compartimente (25mc M + 15 mc B). Rezervorul este ancorat direct de
radierul din beton realizat special in acest sens, rezervoarele si sistemul de ancorare vor fi tratate
anticoroziv si protejate prin VASEPOX ( vopsea + izolatie).

Depozitarea GPL-ului se face intr-un rezervor metalic prefabricat ce are o capacitate de
stocare de 5.000litri (4850 litri apa).

3.8 Obiective de utilitate publica:

Obiectivele de utilitate publica constau in realizarea unei investitii de interes local si
judetean.

Tipurile de proprietate asupra bunului imobil constau in doua categorii:

- Teren proprietate publica — de interes national,

- Teren proprietate privata — apartinand persoanelor fizice si juridice implicate in proces.
Circulatia terenurilor - nu exista terenuri ce urmeaza sa isi schimbe statutul juridic.
3.9 Plan de actiune pentru implementarea investiilor propuse:
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Toate categoriile de costuri generate de implementarea PUZ in zona reglementata, vor fi suportate
din fonduri proprii ale investitorilor privati (beneficiarul/initiatorul PUZ).

Grafic de etapizare a investitiilor:

- Elaborare si avizare: 6 luni
- Elaborare si avizare DTAC: 6 luni
- Elaborare PT/DTAC: 2 luni

CONSTRUIRE STATIE MIXTA DE DISTRIBUTIE CARBURANTI, MAGAZIN, COPERTINA, SKID GPL,
TOTEM, AMENAJARE PLATFORMA SPALATORIE AUTO NEACOPERITA, BRANSAMENT UTILITATI SI
IMPREIMUIRE - impreuna cu amenajarile si constructiile autorizate: & luni

TOTAL: 20 luni

4 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

4.1 Opaortunitatea investitiei:

In zona studiata s-a constituit treptat un tesut urban nou, iar rezidenti din orasul Zarnesti au
acces la o serie de servicii imbunatatite datorita habitatului urban nou creat.

Proiectul are in vedere dezvoltarea unei statii mixte de distributie carburanti, functiune ce
este compatibila zonei de locuire in care se doreste amplasata.

Dezvoltarea zonei creeaza posibilitatea implicarii fondurilor private in rezolvarea unor
probleme sociale rezultate din cresterea fondului de locuit si implicit a necesitatii populatiei din
zona, de functiuni ce au caracter de servicii — comert = carburanti.

Locuirea, functiune vecina sitului studiat, are un impact impartant in implementarea acestei
investitii atat prin necesitatea ei cat si prin crearea de noi locuri de munca. O data cu realizarea
aceastel investitii se vor realiza aproximativ 5 de locuri noi de munca.

Impactul vizual si confortul estetic se va armoniza cu vecinatatile (locuire si functiuni
complementare, institutii si servicii), astfel nu va mai exista o disfunctionalitate majora in zona de
locuire.

Investitia se poate realiza in cadrul sitului studiat si datorita accesului facil pe care acesta il
are din DN73A, o importanta artera de circulatie la nivelul orasului, o artera ce face legatura cu
Rasnov.

In momentul actual terenul face parte din UTR — Subzona locuintelor si functiunilor
complementare. Se doreste introducerea terenului in subzona IS — Subzona de servicii.

4.2 Concluzii:
In baza concluziilor si a recomandarilor reiesite din analiza situatiei existente, prezentata in

capitolele anterioare, pentru terenul cuprins in prezentul P.U.Z., in suprafata de 2700 mp se propune
urmatorul regulament:
- incadrarea zonei studiate in zona pentru de servicii;
- regim de construire izolat i indltimi maxime de parter — 6m cu accente de 12m (totem)
-P.0.T. max. = 30%
-C.U.T. max. =0,3

Edificabilul propus va respecta Regulamentul Local de Urbanism - limita maxima de
implantare a constructiilor - retragerea fata de aliniament va fi la limita zonelor de protectie a
retelelor edilitare sau la 13m din ax in conditiile in care se elimita zona de protectie edilitara, minim
3.00m fata de limitele |aterale si minim 3.00m fata de limita posterioara a proprietatii. Se accepta si
retrageri conform codului civil pentru anumite constructii conexe functiunii, inclusiv cele subterane
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{cu respectarea distantelor minime legale conform normativelor specifice,

investifia urmdreste dezvoltarea organizatd a zonei. Dezvoltarea investitiei va favoriza
imbunatatirea coeziunii teritoriului, rezolvarea unor probleme actuale de lipsa a spatiilor comerciale,
si statiilor de carburanti, creearea de noi locuri de munca.

Propunerea de circulatii va urmarii un bun acces din strada DN73A, dar si o manevrabilitate
usoara in cadrul incintei studiate. Drumurile ce deservesc arealul studiat, precum si drumurile
propuse in interiorul zonei, vor fi configurate conform functiunii propuse.

Propunerea va urmari realizarea unei compozitii arhitecturale si volumetrice armonioase.

g
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
Faza P.U.Z,

Domeniul si conditii de aplicare
Amplasamentul studiat se gaseste in localitatea Tohanul Vechi - Ogoarele, intravilan Zarnesti,
judetul Brasov, pe DN 73A. Conform Certificatului de Urbanism nr. 413 din 18.07.2019, terenul se
afld in intravilanul orasului Zarnesti in UTR — Subzona locuintelor si functiunilor complementare. In
momentul de fata terenul aflat in studiu este intravilan {categoria arabil) si este liber de constructii,
conform extras Carte Funciara Nr. 116515.
In vederea realizarii investitiei, se doreste introducerea terenului in subzona IS — Subzona de
servicii.
Zona studiata prin prezenta documentatie este de 9493 mp
Zona reglementata prin prezenta documentatie, in suprafata de 2700 mp, conform Avizului de
Oportunitate nr. 15459 din data de 14.01.2020 este delimitat:
Nord: proprietate privata, NNs 4722/2 si NN5 4722/3 — zona functionala: locuinte si functiuni
complementare
- Sud: Domeniul public— DCL 4844, DN 73A
- Est: proprietate privata, nr. cad. 116516, proprietate Parohia Ortodoxa Tohanul Vechi - zona
functionala: locuinte si functiuni complementare
- Vest: proprietate privata nr. cad. 106362 - zona functionala: locuinte si functiuni
complementare

IS = Zona pentru Servicii

SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1. Utilizari admise:

Este permisa construirea de statii de distributie carburanti, spatii comerciale si prestari
servicii,

Se admit constructii si amenajari de mici dimensiuni pentru asigurarea functionarii
obiectivului: SKID GPL, rezervor subteran de carburanti, anexa pentru depozitarea deseurilor
menajere, peroane pentru pompele de distributie carburanti, copertina, totem, panouri publicitare
de mici dimensiuni, elemente de semnalistica, parcare biciclete sau zona pentru incarcarea electrica
a masinilor.

Se permite amplasarea urmatoarelor functiuni complementare statiilor de distributie
carburanti:

- activitati de mic comert 5i de deservire;

- spatii verzi amenajate

- accese carosabile, pietonale - drumuri si alei, trotuare - parcaje
- lucrdri tehnico-edilitare

- imprejmuiri

Alte functiuni compatibile: zona comerciala, depozitare, alimentatie publica.

in scopul desfasurdrii in bune conditii a circulatiei feroviare si al prevenirii evenimentelor de
cale ferat3, se instituie zona de siguranta si zona de protectie a infrastructurii feroviare publice.

Zona de sigurantd a infrastructurii feroviare publice cuprinde fasiile de teren, in limitd de 20 m
fiecare, situate de o parte si de alta a axei cdii ferate.

Art. 2. Utilizari permise cu conditii:
Se permite cu conditionari activitati pentru depozitare mic-gros;

Art. 3. Utilizari interzise:
Se interzic alte functiuni in afara celor comerciale si asociate.
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SECTIUNEA Il — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art. 4. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
Terenul are o suprafata totala de 2700 mp si are o forma neregulata.
Deschiderea la strada DN 73A: 67,2m.
Lungime limita laterala dreapta: 25m.
Lungime limita laterala stanga: 71,85m.
Lungime limita posterioara: cumulat, min. 77m.

Art. 5, Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Amplasarea cladirilor fata de aliniament va respecta prevederile continute in plansa U03 ~
Plansa Reglementari Urbanistice care face parte integranta din prezentul Regulament,
Retragerea fata de aliniament va fi la limita zonelor de protectie a retelelor edilitare sau la
13m din ax in conditiile in care se elimita zona de protectie edilitara.

Art. 6. Amplasarea cladirilor fata de limite laterale si posterioare ale parcelei
Se vor respecta distantele minime conform normativelor:
- NP 004/2003 - Normativ pentru prolectarea, executarea, exploatarea, dezafectarea si
postutilizarea statiilor de distributie a carburantilor la autovehicule.
- NP 037/1999 - Normativul de proiectare, executie si exploatare a sistemelor de alimentare
cu gaze petroliere lichefiate (G.P.L.) pentru autovehicule.
Amplasarea cladirilor fata de limita laterala a parcelei va respecta prevederile continute in
plansa U03 - Plansa Reglementari Urbanistice care face parte integranta din prezentul Regulament.
Fata de limita laterala din dreapta (E): min. 3m.
Fata de limita laterala din stanga (V): min. 3m.
Fata de limita postericara (N): min. 3m,
Se accepta si retrageri conform codului civil pentru anumite constructii conexe functiunii,
inclusiv cele subterane (cu respectarea distantelor minime legale conform normativelor specifice).

Art. 7. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Se vor respecta distantele minime conform normativelor:

- NP 004/2003 - Normativ pentru proiectarea, executarea, exploatarea, dezafectarea si
postutilizarea statiilor de distributie a carburantilor la autovehicule.

- NP 037/1999 - Normativul de proiectare, executie si exploatare a sistemelor de alimentare
cu gaze petroliere lichefiate (G.P.L.) pentru autovehicule.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceasi parcela vor respecta prevederile continute
in plansa plansa U03 - Plansa Reglementari Urbanistice care face parte integranta din prezentul
Regulament.

Cladirile se vor amplasa unele fata de altele la o distanta de min. 1m (cu respectarea

distantelor minime legale conform normativelor specifice).

Art. 8. Circulatii si accese
Accesul in incinta va respecta prevederile continute in plansa U03 — Plansa Reglementari
Urbanistice care face parte integranta din prezentul Regulament.
Pentru acces in incinta se propune un acces de 6m latime, dintr-un singur sens de circulatie.
Pentru iesirea din incinta se propune o iesire de 6m latime, intr-un singur sens de circulatie.

Art. 9. Stationarea autovehiculelor
Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice. Locurile de parcare se dimensioneaza conform narmelor specifice si se dispun la suprafata
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lotului. Stationarea autovehiculelor de aprovizionare va fi de scurta durata, exclusiv pentru
incarcare/descarcare marfa, in zona de langa cabina.
Numarul minim de locuri de parcare vor fi in conformitate cu HG 525/1996, astfel:
1 lac de parcare pentru spatiul comercial.

- 3 locuri de parcare pentru zona de mese interioare si terasa.

- 1loc de parcare pentru angajati

- 1loc de parcare pentru persoane cu dizabilitati.

Prin urmare, statia de distributie carburanti va fi prevazuta cu minim 6 locuri de parcare dintre

care unul destinat persoanelor cu dizabilitati.

Art. 10, Inaltimea maxima admisibila a cladirilor
Inaltimea maxima a cladirilor va fi corespunzatoare unui regim de inaltime Parter Inalt — 6m cu

accente de 12m (totem).

Art. 11. Aspectul exterior al cladirilor
Aspectul cladirii va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va fi subordonat

cerintelor specifice.

Art. 12, Conditii de echipare edilitara
Cladirea va fi racordata la toate retelele tehnico-edilitare publice, cu exceptia retelei de gaze.
Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare
pluviala din incinta ce apoi vor fi evacuate |e teren.
Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat. Se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea
instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare. Modul de echipare edilitara este continut

in plansa UD4 — Reglementari edilitare.
Se vor respecta toate zonele de protectie aferetene retelelor edilitare subterane si aeriene

conform avizelor si normelor specifice ce sunt evidentiate in plansa U04 - Reglementari edilitare.

Art. 13. Spatii libere si plantate
Conformarea de ansamblu a structurii spatiilor plantate va respecta plansa UO6 - Plansa

Mabilare care face parte integranta din prezentul Regulament.
Suprafata de spatii verzi la nivelul solului va fi de min. 30% din suprafata totala a incintei

(conform aviz mediu si raportata la un POT de 30%) si va fi amenajata si intretinuta [a punctul de
lueru.

Art. 14. Imprejmuire
Imprejmuirea se va instala pe toate limitele proprietatii, mai putin catre strada. Imprejmuirea
va fi de inaltime maxim 2.5m din gard de plasa.

SECTIUNEA Il — POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S UTILIZARE A TERENULUI

Art. 15, Procent maxim de Ocupare al Terenului (P.O.T.):
Procentul maxim de ocupare al terenului P.0.T. nu va depasi 30%.

Art. 16. Coeficient maxim de Utilizare al Terenului (C.U.T.);
Coeficientul de utilizare al terenului C.U.T. nu va depasi 0,3.
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