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Obiectul proiectului il constituie realizarea unei statii mixte de distributie carburanti. Scopul
investitiei este acela de a asigura deservirea populatiei rezidente a zonei in care acesta
urmeazd a se va construi, cu produse de calitate sporite, precum si acela de a imbunitati
considerabil aspectul urbanistic al zonei.

Suprafata terenului pe care se doreste realizarea documentatiei de urbanism este de 2700 mp.
Observatiile sunt necesare in vederea elaborarii P.U.Z,

Responsabilitatea informarit si consultarii publicului:

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

Serviciul Urbanism din cadrul Primariei Orasului Zarnesti

Observatiile si propunerile pot fi transmise in termen de 15 zile de la demararea etapei, fie in mod
direct prin Registratura Primariei Zarnesti,

Datele de contact ale reprezentantului proiectantului, responsabil cu informarea si consultarea
publicului:

Elaborator: 5.C. Square Studio Architecture S.R.L. — urb. Andrei Oproiu (RUR: D, si E).
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SERVICIUL URBANISM

Ca urmare acererii adresate de S.C. OCTANO DOWNSTREAM S.R.L. cu sediul in
BUCUREST!, str. Tipografilor, nr. 31 A.Biroul nr. 1, Etaj 1 in conformitate cu prevederile Legii nr.

380/2001 privind amenajarea teritorivlui si urbanismului $i ord. 233/2016 privind aprobarea
Normelor de aplicare a L.350/2001, cu modificarile si completérile ulterioare si, se emite prezentul

AVIZUL DE OPORTUNITATE
Nr. 12226 din 10.10.2019

Pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal pentru; "STATIE MIXTA DE DISTRIBUTIE
CARBURANTI, MAGAZIN, COPERTINA, SKID GPL, TOTEM, AMENAJARE PLATFORMA
SPALATORIE AUTO NEACOPERITA, BRANGAMENT UTILITATI, IMPREJMUIRE”, | F.N.,
ZARNESTI, JUD. BRASOV, generat de imobilul situat in judetul Brasov, orasul Zarnesti, zona
Ogorele - Tohanul Vechi, CF. Nr. 116515 ZARNESTI. Avand in vedere faptul ¢4 investitia
preconizatd reprezintd o modificare de la prevederile PUG aprobat prin HCL nr.133/2002,
prefungit prin HCL nr.241/2012 si HCL nr.288/04.10.2018, realizarea e este conditionatd de
elaborarea si aprobarea in prealabil 3 unui Plan Urbanistic Zonal, intocmit in conformitate cu
reglementarea tehnica ,, Ghid privind metodotogia de elaborare si continutul cadru al Planului
Urbanistic Zonal,, aprobatd prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000, de specialisti inscrisi in
Registrul Urbanistilor, avand competente corespunzétoare complexitdtii sarcinilor.

Planui Urbanistic Zonal "STATIE MIXTA DE DISTRIBUTIE CARBURANTI, MAGAZIN,
COPERTINA, SKID GPL, TOTEM, AMENAJARE PLATFORMA SPALATORIE AUTO
NEACOPERITA, BRANSAMENT UTILITATI, IMPREJMUIRE”, CF. Nr. 116515 ZARNESTI, va
cuprinde reglementari asupra zonei, dupd caz, referitoare la;

- zonarea functionald a terenuritor;




- indici gi indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inélfime, P.O.T. i C.U.T. etc.);

- organizarea arhitectural-urbanisticd in functie de caracteristicile structurii urbane,

- grganizarea refelei stradale,

- dezvoltarea infrastructurit edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- delimitarea si protejarea fondului architectural urbanistic (daca exista),

- masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale i antropice (daca
exista);

- mentionarea obiectivelor de utilitate publica (daca exista),

- mésuri de protectie a mediului ca rezultat al programelor specifice;

- reglementari specifice detallate — permisiuni gi restrictii - incluse in regulamentul de
urbanism aferent P.U.Z.

4.Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z.

Zona studiata, in suprafata totald de 2700 mp, este amplasata in intravilanu] oarsului Zarnesti, in
partea de est a acestuia, respectiv Tohanul Vechi — Zona Ogorele. Terenul are deschidere la DN
73 A

Teritoriul studiat este delimitat de urmatoarele vecinatati:
-La NORD — proprietate privatd , NNs 4722/2 si NNS 4722/3
-La S8UD -~ Domeniul public - DCL 4844 DN 73 A

-La EST ~  proprietate privata, nr. cad. 116516, proprietate Parchia Ortodox& Tohanul
Vechi

-La VEST ~ proprietate privata nr. cad. 106362

incadrarea in prevederile P.U.G. oras ZARNEST!
Conform Planului Urbanistic General al Orasului Zarnesti aprobat cu HC L. nr. 133/2002, cu
valabilitatea prelungita prin H.C.L. nr. 241/18.12.2012, si HCL nr.288/04.10.2018, zona studiata
se aftd incadrata in intravitanul orasului Zarnesti, functiunea predominanta este cea de locuit.

Regimul juridic
Terenurile aflate in zona studiatad sunt proprietatea privatd a unor persoane fizice si/sau juridice ~
precum si proprietatea publicd— drumuri ( DN 73 A, DCL 4844). Amplasamentul reglementat este
proprietate privatd a $.C. OCTANO DOWNSTREAM S.R.L., conform C.F. Nr. 116515 ZARNESTI.




2.Categoriile functionale ale dezvoltarii $i eventuale servituti. F unctiunea dominanta a
zonei studiate este cea de locuire. F unctiunea se constituie in locuinte unifamiliale, individuale pe
lot. In proximitatea zonei studiate functiunea dominanta este cea de locuire, fiind compusa din
locuinte permanente .

Echiparea edilitara

In zona studiata sunt prezente retele edilitare de alimentare ¢y apa, alimentare cu energie
electricd, gaze naturale, telefonie. Propunerile de construire vor respecta conditiondrile impuse
de avizele emise de citre detinatorii de utilitati din zons, st anume @ SC Morani impex SRL,
Electrica, Distrigaz Sud Retele, Telekom. Constructiile existente -imobite situate pe str. Mare -sunt
racordate la reteaua de distributie a energiei electrice, gaze naturale $i apé&-canalizare a orasului.

Constructile existente sunt dotate cu centrale termice electrice sifsau conbustibil solid
pentru a-si asigura incalzirea $i prepararea apei calde menajere.

Principalut punct slab ii reprezinta lipsa reglementarii urbanistice pe teritoriul studiat.

Pe teritoriul studiat nu s-au identificat disfunctionalitdti majore care pot impiedica
desfisyrarea activitatilor propuse prin tema de proiectare, dupd reglementare spatial urbanistica
prin documentatia de urbanism P.U.Z..

ZONIFICARE FUNCTIONALA

Zonificarea functionala are in vedere dezvoltarea durabild a teritoriului studiat si propune
ca si caracter general al zonei locuinte individuale, fiind dispuse izolat cuplat sifsau Insiruit { cum
ar fi pe lotul ce a generat P.U.Z), dups caz, si functiuni complementare.

Utilizari permise:
v Locuinte individuale/semicolective .
v Echipamente publice specifice zonei rezidentiale
v Amenajari aferente locuintelor: ¢3i de acces carosabile si pietonale private,
parcaje/garaje subterane si supraterane, spatii plantate, locuri de joacd pentru
copii, spatii pentru sport si recreere {eventual piscina descoperitd), constructji
pentru echiparea tehnica, Imprejmuiri, dupa caz, etc...

Utilizéri permise cu conditiondri:

¥ Be admit servicii profesionale $i mici activitai manufacturiere, cu conditia ca suprafata
acestora sd nu depéseascd 150 mp ADC, s& nu genereze transporturi grele, sa nu
atragd mal mult de 20 autoturisme, 3 nu fie poluante, si nu aib& program prelungit
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peste orele 22:00 §i s& nu utilizeze terenul fiber al parcelei pentru depozitare si
productie.

v Serviciite complementare locuirii, serviciile profesionale si activitatile manufacturiere cu
suprafata desfasuratad peste 150 mp se pot admite cu conditia s& demonstreze
posibilitatea coabitérii cu vecinatatile, posibilitatea asigurarii parcajelor necesare si
acceselor pentru clienti, personal si aprovizionare, etc.

v Se admit spatii comerciale, cu condifia ca suprafata acestora s& nu depageasca 250 mp
ADC, s& nu genereze transporturi grele, sé nu aib3 program prelungit peste orele 22:00
si s& nu utilizeze terenul fiber al parcelei pentru depozitare gi productie.

v Alte functiuni complementare aferente locuirii.

Utiliz&ri interzise:

v Functiuni industriale, chiar dacé sunt nepoluante.
v Constructii sau extinderi pentru depozitare.

v Ferme zootehnice,

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime)
inaltimea maxima admisibila a cladirilor

v Indltime maxima admisibila: P { 7,00 metri la corniga);
v 12 metri Totem

v Se admite, prin exceptie, ad3ugarea unui demisol, cu conditia ca acesta sd se
inscrie in CUT maxim admis.

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENURILOR P.O.T. = 30%
COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE AL TERENURILOR (C.U.T.) ADC/mp teren P=0,30.

Aspectul exterior al cladirilor:

v Aspectul cladirii va {ine seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de

particularitatea functiunii propuse {caracterul programuiui de arhitecturd de locuire).




v Se recomands evitarea finisaje exterioare din materiale nespecifice zonei — gresie, faianta,
marmurd, granit, materiale plastice, sticld, aluminiu, panouri prefabricate, sticla
reflectorizants, tabl $i alte suprafete din metal nevopsite, oglinzi, lacuri lucioase.

¥ Se recomandi evitarea josurilor de acoperis cu mai multe ape, cu pante diferite, cu
diferente de nivel ta coams cu pante frante si complicarea inutila a acoperisului si
volumentriei.

v’ Sunt intrezise invelitori din azbest.

<

Se recomand evitarea ornamentelor ceramice pentru acoperis (tip rozets spin, con, ete.).

v 8e recomands evitarea cosurilor, metalice stridente neproportionate corespunzator Si cu
diverse sisteme de ventilatie mecanica amplasate aparent,

v Toate tuburile, cosurile de ventilatie si alte extensii ale instalatiitor de Tncalzire/ventilare vor

avea o prezenta discreta in planul fatadei.

Caracteristici ale regimuiui de construire:

Statia va cuprinde:
Cabina / magazin
Copertina peste pompe
Pompa

Rezervoarele subterane
Cheson de descarcare
Guri de aerisire
Separator de hidrocarburi
SKID GPL

9. Telemid.metr

10. Spafiu alimentare platforma GPL

@ N os L

11. Constructie anexa ~ depozitare deseuri

12. Spélatorie auto neacoperita

13. Imprejmuire
Nu este permisa amplasarea totemisfui cu indlfimea de 12 metri, Acesta va fi in asa fel
configurat, incat s3 nu concureze, respectiv sd se subordonez compozitional panouiui de
intampinare de Ia intrarea in orasul Zirnesti. Se va amplasa un panou orizontal { sau alta
varianta) care nu va acoperi panoul de intdmpinare.

Statia de carburanti se va construi mentinandu-se cerintele obligatorii potrivit normelor si

fegilor In vigoare si va cuprinde:




Piatforma3 statie,

instalatia tehnologica ( rezervor subteran, camin de descarcare, bloc aerisire, pompele de
diatributie carburanti, separatorul de hidrocarburi)

Copertina peste zona de pompe,;

Pavilionul commercial,

Drumuri de acces,

Spatii de parcare;

Sisterne de utilitati,

Incinta statiei de distributie carburanti se va organiza astfel incat .

- S se asigure dispunerea distincta, pe zone, a activitatilor din statie;

- S& se identifice usor riscul pe care i prezinta fiecare activitate in parte;

. Sa se respecte distaniele de sigurantd si zonarea mediilorcu pericol la explozie;

- S3 se asigure accesu! ugor gi iegirea in conditii de siguran{a a traficului,

- 53 se respecte regulile privind circulatia autovehiculelor si sd se asigure fluenta

traficubui,
Zonele distincte in cadrul statiei de distributie carburantl sunt:

- Zona de distributie carburanti, care cuprinde peronul pompelor st copertina;

- Zona rezervoarelor de carburanti;

. Zona de descircare carburanfi, care cuphinds ivtul Ge slajuccie a autocisternei,

caminul gurilor de descarcare, blocul de aerisire;

- Zona separatoarelor de hidrocarburi;

- Zona de spalatorie auto.

Pavilionul comercial va avea o suprafatd de 80 m® si este o cladire cu regim de indlfime
P - fara subsol. Acesta cuprinde sala de vanzare, grup sanitar, grup sanitar pentru persoane cu
dizabiiitdti, spatiu de depozitare i un birou cu vestiar.

Copertina are o structurd metalica, rectangular, sustinutd de stalpi care sunt alipiti
pompelor. Copertina va avea rol de protectie a pompelor, dar gi de semnal visual.

Constructia anexa pentru depozitare degeuri — menajere, industriale toxice, industriale
toxice uleioase i combustibili lichizi,

Pompele de alimentare - livrarea produselor se va realize prin 2 pompe de alimentare
auto tip multiprodus, Pompele multiprodus sunt dotate cu 4 si 6 furtune, amplasate cate doua pe
fiecare parte, ce pot livra fiecare la doud furtunuri simultan produse ca: Euro Diesel , Benzina fara
plumb. Pompele vor fi prevazute cu system de recuperare a vaporilor de benzind din rezervoarele
autovehiculelor.

Skid GPL Distanta de la amplasamentul GPL fata de restul benzindriei vor respecta
Normativut NP037/1898.




Spaldtorie auto 1 boxa - beneficiarul va amplasa un echipament de spalare si curatare
manual a autoturismelor pe platform carosabild amenajata.
Caminul gurifor de descércare si recuperare valori,
Separatorul de namol si produse petroliere - deversarea apelor pluvial contaminate in reteaua
exterioara unitard se face numai dupd trecerea acestora prin separatorul de hidrocarburi,
Blocut aerisiri rezervoare .
Parcarea auto.
Platform descarcare cistern GPL si B/M
Totem — amplasat in apropierea drumului principal si are rol de afisaj si semnal vizual.
Staipi iluminat

Regimul de aliniere al cladirilor:

Alinierea cladirilor — va respecta o retragere de minim 31 m de la aliniament pentru
cladirea statie

Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si postericare ale parcelelor:

Autorizarea executdrii constructilor este permisd numai dacsd se respectd distantele
minime obligatorii fata de limitele laterale si postericare ale parcelei,

Se va respecta o retragere de minim 3 metri fatd de limitele laterale si minim 3 metri fata
de limita posterioard a proprietatii.

Se vor pastra in mod obligatoriu distantele minime de protectie Intre statia de carburanti si
zona de locuinte individuale, conform legii.

4. Dotdrile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilititilor

In apropierea locatiei exists retele de apd si electricitate. Se vor propune si adopta

solutii de echipare tehnico-edilitard — apa, canalizare, energie electric, gaze, telefonie, etc, -
corelate cu refelele existente in zona.

v" Toate cladirile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice { alimentare
cu apa si alimentare cu energie electrica).

v’ Pand la extinderea retelelor de alimentare cu apd _si canalizare, pe intreq
teritoriul studiat se pot aplica solutii locale individuale sau colective — de
epurare a apei. Apele epurate se vor folosi pentru irigatii. Se interzice deversarea
apelor menajere uzate In puturi absorbante. Pentru alimentarea cu apa se admite

captarea izvoarelor existente pe terenul propriu sau in vecinatate, respectand
recomandarile avizului de mediu si al Apelor Roméane, dupa caz.
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Se vor evacua urmétcarele categorii de ape uzate:
a. Ape uzate menajere provenite din functionarea tuturor obiectelor sanitare;
b. Ape pluviale de pe acoperis si alei;

c. Ape pluviale cu hidrocarburi de pe parcarea exterioara

Alimentarea cu energie electricd alimentarea obiectivuiui se va face din Sistemul
Energetic National conform solutiei indicate de furnizorul de energie electrica.

Alimentarea cu gaze naturale — Constructia hu se va racorda la reteaua de gaze naturale.

imprejmuiri

v Tmprejmuirile spre stradé vor avea inalfimea de maxim 2,00 metri;
v In cazu! in care se opteaza pentru realizarea soclului opac, acesta va fi de max. de 0,60
metri §i va avea partea superioara transparenta, aceasta poate fi dublata cu gard viu.

w oA

v Gardurile spre limitele separative, se recomanda sa aiba inaltimi de maxim 2,50 metri,

5. Capacitaiile de transport admise :

v Terenul studiat se regéseste In partea de este a orasului Zarnesti — Toanul
Vechi, zona Cgorele. Are deschidere la DN 73 A care face legétura intre
Brasov si Zarnesti si este totodatd o cale de transit intre Bragov si Poiana
Marului, Sinca, Fagéras.

6. Acorduri /Avize specifice ale organismelor centrale sifsau teritoriale pentru Plan
Urbanistic Zonal

Prin Certificatul de Urbanism nr. 565/25.09.2019 s-au solicita urmatoarele avize si
acorduri:

Alimentare cu apd, canalizare, alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaze
naturale, telefonie, salubritate, securitatea la incendiu, sanatatea populatiei, SGA, CNAIR,
CFR, avizul tehnic al arhitectului sef al judetului.

7.Obligatiile initiatorului Planului Urbanistic Zonal ce deriva din procedurile
specifice de informare si consultare a publicului: se va sigura de catre autoritatea
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publicd locala, in baza art. 7, alin. 1 din Ordinu! MDRT nr. 2701 din 30.12.2010, procedura
desfasurandu-se conform Sectiunii a 3- a din acelasi Ordin pentru aprobarea Metodologiei
de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurior de
amenajare a teritoriului si de urbanism.

La etaborarea documentatiei de urbanism vor fi respectate prevederile art. 48 din
Hotérarea nr. 101/2010 al Consiliului Superior al Registrului Urbanistilor din Roménia,
pentru aprobarea Regulamentului privind dobandirea dreptuiui de semn&tura pentru
documentatiile de amenajarea teritoriului si de urbanism, publicat In M.O. 577/2010.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate 3
certificatuiui de urbanism cu nr. 565 din 25.09.2019, emis de Primaria orasului Zarnesgti.
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- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de indltime, P.O.T. siC.U.T. efc);

- organizarea arhitectural-urbanistica in funciie de caracteristicile structurii urbane;

- organizarea retelel stradale;

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- delimitarea si protejarea fondului architectural urbanistic (daca exista);

- masuri de delimitare pana la efiminare a efectelor unor riscuri naturale gi antropice (dac
exista);

- mentionarea obiectivelor de utilitate publica (dac3 existd);

- mésuri de protectie a mediului ca rezultat al programelor specifice;

- reglementari specifice detaliate — permisiuni §i restrictii - incluse in regulamentul de
urbanism aferent P.U.Z.

1.Teritoriul care urmeaza s4 fie reglementat prin P.U.Z.

Zona studiata, n suprafata totala de 2700 mp, este amplasat in intravilanul oarsului Zarnesti, in
partea de est a acestuia, respectiv Tohanul Vechi — Zona Ogorele. Terenul are deschidere ta DN
73A.

Teritoriul studiat este delimitat de urmatoarele vecindtati:
-La NORD - proprietate privatd , NNs 4722/2 si NNS 4722/3
-La SUD~ Domeniul public — DCL. 4844, DN 73 A

-La EST ~  proprietate privatd, nr. cad. 116518, proprietate Parohia Ortodoxa Tohanut
Vechi

-La VEST ~ proprietate privatd nr. cad. 106362

incadrarea in prevederite P.U.G. oras ZARNEST!
Conform Planulul Urbanistic General al Orasului Zarnesti aprobat cu HC L. nr. 133/2002, cu
valabilitatea prelungitd prin H.C.L. nr. 241/18.12.2012, si HCL nr.288/04.10.2018, zona studiata
se afla incadrata In intravilanul orasului Z&rnesti, functiunea predominant este cea de locuit.

Regimu! juridic
Terenurile aflate in zona studiatd sunt proprietatea privata a unor persoane fizice sifsau juridice —
precum si proprietatea public— drumuri { DN 73 A, DCL 4844). Amplasamentul reglementat este
proprietate privatd a 8.C. OCTANO DOWNSTREAM S.R.L., conform C.F. Nr. 116515 ZARNESTI.
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SERVICIUL URBANIEM

Ca urmare acererii adresate de 5.C, OCTANO DOWNSTREAM 8.R.L. cu sediul in
BUCUREST!, str. Tipografilor, nr. 31 A Birowl nr. 1, Etal 1 In conformitate cu prevederile Legii nr.

350/2001 privind amenajarea leritoriufui si urbanismufui st ord. 233/2016 privind aprobarea
Normelor de aplicare a L.350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare $i, se emite prezentul

AVIZUL DE OPORTUNITATE
Nr. 12226 din 10,10.2019

Pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal pentru: "STATIE MIXTA DE DISTRIBUTIE
CARBURANTI, MAGAZIN, COPERTINA, SKID GPL, TOTEM, AMENAJARE PLATFORMA
SPALATORIE AUTO NEACOPERITA, BRANSAMENT UTILITATI, IMPREJMUIRE”, |, F.N.,
ZARNESTI, JUD. BRASOV, generat de imobilul situat in judetul Brasov, orasul Z3rnesti, zona
Ogorele — Tohanul Vechi, C.F. Nr. 116515 ZARNESTI. Avand in vedere faptul c& investitia
preconizatd reprezintd o modificare de la prevederile PUG aprobat prin HCL nr.133/2002,
prelungit prin HCL nr.241/2012 si HCL nr.288/C4.10.2018, realizarea ei este conditionatd de
elaborarea si aprobarea In prealabil a unui Plan Urbanistic Zonal, intocmit In conformitate cu
reglementarea tehnicd ,, Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planuiui
Urbanistic Zonal,, aprobatad prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000, de specialigti inscrisi in
Registrul Urbanigtitor, avand competente corespunzitoare complexitatii sarciniior.

Planul Urbanistic Zonal "STATIE MIXTA DE DISTRIBUTIE CARBURANTI, MAGAZIN,
COPERTINA, SKID GPL, TOTEM, AMENAJARE PLATFORMA SPALATORIE AUTO
NEACOPERITA, BRANSAMENT UTILITATI, IMPREJMUIRE”, C.F. Nr. 116515 ZARNESTI, va
cuprinde reglementari asupra zonel, dupd caz, referitoare ia:

- zonarea funcfionald a terenuriior;




2. Categoriile functionale ale dezvoltirii $i eventuale servituti. Functiunea dominants a
zonei studiate este cea de locuire. Functiunea se constituie In locuinte unifamiliale, individuale pe
lot. Tn proximitatea zonei studiate functiunea dominantd este cea de locuire, fiind compusd din
tocuinte permanente .

Echiparea edilitara

In zona studiata sunt prezente retele ediiitare de alimentare cu apa, alimentare cu energie
electrica, gaze naturale, telefonie. Propunerile de construire vor respecta conditiondrile impuse
de avizele emise de catre detindtorii de utifitati din zona, $i anume : SC Morani Impex SRL,
Electrica, Distrigaz Sud Retele, Telekom. Constructiile existente -imobile situate pe str. Mare -sunt
racordate la reteaua de distributie a energiei electrice, gaze naturale i apa-canalizare a orasului.

Constructiile existente sunt dotate cu centrale termice electrice si/sau conbustibil sofid
pentru a-si asigura incélzirea si prepararea apei calide menajere.

Principalul punct stab i reprezinta lipsa reglementarii urbanistice pe teritoriul studiat,

Pe teritoriul studiat nu s-au identificat disfunctionalitdli majore care pot impiedica
* desfasurarea activitatilor propuse prin tema de proiectare, dupd reglementare spatial urbanistica
prin documentatia de urbanism P.U.Z..

ZONIFICARE FUNCTIONALA

Zonificarea functionald are Tn vedere dezvoltarea durabils a teritoriului studiat si propune
ca si caracter general al zonei locuinte individuale, fiind dispuse izolat cuplat sifsau insiruit { cum
ar fi pe lotul ce a generat P.U.Z.), dupa caz, si functiuni complementare.

Utilizari permise:
v" Locuinte individuale/semicolective .
v Echipamente publice specifice zonei rezidentiale
v Amenajari aferente locuintelor: ca&i de acces carosabile §i pietonale private,
parcaje/garaje subterane si supraterane, spafii plantate, locuri de joacid pentru
copii, spatii pentru sport si recreere (eventual piscind descoperitd), constructii
pentru echiparea tehnic, imprejmuiri, dup3 caz, etc...

Utilizdri permise cu conditionari:

v’ Se admit servicii profesionale gi mici activitali manufacturiers, cu condifia ca suprafata
acestora sd nu depdseascd 150 mp ADC, s3 nu genereze transporturi grele, sa nu
atragd mai mult de 20 autoturisme, sa nu fie poluante, si nu aiba program prelungit
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peste orele 22:00 si sd nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si
productie,

v Serviciile complementare locuirii, serviciile profesionale gi activitatile manufacturiere cu
suprafata desfisuratd peste 150 mp se pot admite cu conditia s& demonstreze
posibilitatea coabitrii cu vecindtatile, posibilitatea asigurarii parcajelor necesare si
acceselor pentru clienti, personal si aprovizionare, etc.

v Se admit spatii comerciale, cu condilia ca suprafafa acestora sé nu depaseasca 250 mp
ADC, s& nu genereze transporturi grele, s& nu aiba program prelungit peste orele 22:00
si s& nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare i productie.

v Alte functiuni complementare aferente locuirii.

Utilizari interzise:

v Functiuni industriale, chiar daca sunt nepoluante.
v' Constructii sau extinderi pentru depozitare.
v Ferme zootehnice.

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime $i maxime)
indltimea maximéa admisibild a cladirilor

v Indltime maxim& admisibila: P ( 7,00 metri la cornisa);

v 12 metri Totem

v Se admite, prin exceptie, ad3ugarea unui demiscl, cu conditia ca acesta sé se
inscrie In CUT maxim admis.

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENURILOR P.O.T.=30%

COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE AL TERENURILOR (C.U.T.) ADC/mp teren P=0,30.

Aspectul exterior al cladirilor:

v Aspectul cl&dirii va fine seama de particularitatile situtui, de caracterul general al zonei si de
particularitatea functiunii propuse {caracterul programuiui de arhitectura de locuire),




v' Se recomands evitarea finisaje exterioare din materiale nespecifice zonej — gresie, faianta,
marmurd, granit, materiale plastice, sticld, aluminiu, panouri prefabricate, sticia
reflectorizant3, tablj si alte suprafete din metal nevopsite, oglinzi, facuri lucicase.

v' Se recomanda evitarea jocurilor de acoperis cu mai multe ape, cu pante diferite, cu
diferente de nivel ta coams, cu pante frante si complicarea inutila a acoperisului si
volumentriei.

v Sunt intrezise Invelitori din azbest,

\

Se recomandi evitarea ornamentelor ceramice pentru acoperis (tip rozetd, spin, con, etc.).

v 8e recomandi evitarea cosurilor, metalice stridente neproportionate corespunzator st cu
diverse sisteme de ventilatie mecanics amplasate aparent.

V' Toate tuburile, cosurile de ventilatie si alte extensii ale instalatiilor de incalzire/ventilare vor

avea o prezenta discretd in planul fatadei.

Caracteristici ale regimului de construire:

Statia va cuprinde;
Cabina / magazin
Copertina peste pompe
Pompa

Rezervoarele subterane
Cheson de descarcare
Guri de aerisire
Separator de hidrocarburi
SKID GPL

9. Felem—i2Zmetn

10. Spatiu alimentare platforma GPL

A U A

11. Constructie anexa — depozitare deseuri

12. Spalatorie auto neacoperita

13. Imprejmuire
Nu este permisa amplasarea totemului cu indltimea de 12 metri. Acesta va fi in asa fel
configurat, incat sa nu concureze, respectiv sd se subordonez compozitional panoului de
intampinare de la intrarea in orasul Zirnesti. Se va amplasa un panou orizontal { sau alta
variantd) care nu va acoperi panoul de intampinare.

Statia de carburanti se va construi mentinandu-se cerintele obligatorii potrivit normelor si

tegilor In vigoare si va cuprinde:




Platforma statie;

instalatia tehnologica ( rezervor subteran, camin de descarcare, bloc aerisire, pompele de
diatributie carburanti, separatorul de hidrocarbuei)

Copertina peste zona de pompe;

Pavilionul commercial;

Drumuri de acces;

Spatii de parcare,

Sisteme de utilitati;

Incinta statiei de distributie carburanti se va organiza astfel incéat :

- Sa se asigure dispunerea distincta, pe zone, a activitatilor din statie;

. S4 se identifice usor riscul pe care 1l prezints fiecare activitate in parte;

- 53 se respecte distantele de siguranta si zonarea mediilorcu pericol la explozie;

- S3 se asigure accesul usor si iegirea in conditii de sigurantd a traficului;

- Si se respecte regulile privind circulatia autovehiculelor si s&8 se asigure fluenia

traficului;
Zonele distincte In cadrul statiei de distributie carburanti sunt:

. 7ona de distributie carburanti, care cuprinde peronul pompelor si copertina;

- Zona rezervoarelor de carburantj,

. Zona de descarcare carburanii, care cuprinde locul de stationare a autocisternei,

caminul guritor de descarcare, biocul de aerisire;

- Zona separatoarelor de hidrocarburi;

- Zona de spalatorie auto.

Pavilionul comercial va avea o suprafaid de 80 m? si este o cladire cu regim de indliime
P — fara subsol. Acesta cuprinde sala de vénzare, grup sanitar, grup sanitar pentru persoane cu
dizabilita}i, spatiu de depozitare i un birou cu vestiar.

Copertina are o structurd metalica, rectangular, sustinutd de stalpi care sunt alipiti
pompelor. Copertina va avea rol de protectie a pompelor, dar i de semnail visual.

Constructia anexi pentru depozitare degeuri — menajere, industriale toxice, industriale
toxice uleioase si combustibili lichizi.

Pompele de alimentare — livrarea produsetor se va realize prin 2 pompe de alimentare
auto tip multiprodus. Pompele multiprodus sunt dotate cu 4 si 6 furtune, amplasate cate douad pe
fiecare parte, ce pot livra fiecare la doua furtunuri simuitan produse ca: Euro Diesel . Benzina fara
plumb. Pompele vor fi prevazute cu system de recuperare a vaporilor de benzing din rezervoarele
autovehiculelor.

Skid GPL Distanta de la amplasamentul GPL fata de restul benzinériei vor respecta
Normativul NP037/1898.




Spaélétorie auto 1 boxi beneficiarul va amplasa un echipament de spalare si curdtare
manuai a autoturismeior pe platform carosabila amenajata.
Caminul gurilor de descarcare sl recuperare valori.
Separatoru! de namol $i produse petroliere - deversarea apelor pluvial contaminate in reteaua
exterioard unitar3 se face numai dupa trecerea acestora prin separatorul de hidrocarburi.
Biocul aerisiri rezervoare .
Parcarea auto,
Platform descarcare cistern GPL si B/M
Totem — amplasat in apropierea drumului principal si are rol de afisaj si semnal vizual,
Stalpi iluminat

Reqgimul de aliniere al cladirilor:

Alinierea cladirilor ~ va respecta o retragere de minim 31 m de la aliniament pentry
clédirea statie

Amplasarea clidirilor fati de limitele fateraie si bosterioare ale parcelelor:

Autorizarea executarii constructiior este permisa numai dacs se respectd distantele
minime obligatorij fats de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

Se va respecta o retragere de minim 3 metri fatd de limitele ialerale 8 mininy 3 metr fald
de limita posterioara a proprietatii.

Se vor pastra in mod obligatoriu distantele minime de protectie intre statia de carburanti si
zona de locuinte individuale, conform legit.

4. Dotérile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor

In apropierea locatiei exists retele de apd si electricitate. Se vor propune s adopta
solutii de echipare tehnico-edilitars - apa, canalizare, energie electric, gaze, telefonie, etc. -

corelate cu retelele existente in zoné.

v Toate clédirile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice { alimentare
Cu apa si alimentare cu energie electrica).

v Pind la extinderea retelelor de alimentare cu aps sj canalizare, pe intre
teritoriul studiat se pot aplica solutii locale — individuale Sau colective - de
gpurare a apei. Apele epurate se vor folosi pentru irigatii. Se interzice deversarea
apelor menajere uzate in puturi absorbante. Pentru alimentarea cu aps se admite

captarea izvoarelor existents pe terenul propriv sau in vecinatate, respectand
recomandarile avizului de mediu si al Apelor Romane, dup3 caz.
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Se vor evacua urmétoarele categorii de ape uzate:
a. Ape uzate menajere provenite din functionarea tuturor obiectelor sanitare;
b. Ape pluviale de pe acoperis $i alei;

c. Ape pluviale cu hidrocarburi de pe parcarea exterioara

Alimentarea cu energie electricd alimentarea obiectivuli se va face din Sistemul
Energetic National conform solutiel indicate de furnizorul de energie electrica.

Alimentarea cu gaze naturale — Constructia nu se va racorda la refeaua de gaze naturale.

imprejmuiri

v imprejmuirite spre strada vor avea indltimea de maxim 2,00 metri;
v In cazul in care se opteazé pentru realizarea sociului opac, acesta va fi de max. de 0,60
metri i va avea partea superioara transparents, aceasta poate fi dublata cu gard viu.

v Gardurile spre limitele separative, se recomanda s3 aiba Iniltimi de maxim 2,50 metri.

§. Capacitatile de transport admise :

v Terenul studiat se regaseste in partea de este a orasulul Zarmnesti — Toanul
Vechi, zona Ogorele. Are deschidere la DN 73 A care face legatura intre
Brasov si Zarnesti si este totodatd o cale de transit intre Bragov si Poiana
Maruiui, Sinca, Fagaras.

6. Acorduri /Avize specifice ale organismelor centrale sifsau teritoriale pentru Plan
Urbanistic Zonal

Prin Certificatul de Urbanism nr. 565/25.09.2019 s-au solicita urmatoarele avize si
acorduri:

Alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaze
naturale, telefonie, salubritate, securitatea la incendiy, sanatatea populatiel, SGA, CNAIR,
CFR, avizul tehnic al arhitectului sef al judetului.

7.Obligatiile initiatorului Planului Urbanistic Zonal ce derivad din procedurile
specifice de informare si consultare a publicului: se va sigura de catre autoritatea
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publica locala, In baza art. 7, alin. 1 din Ordinul MDRT nr. 2701 din 30.12.2010, procedura
desfasurandu-se conform Sectiunii a 3- a din acelasi Ordin pentru aprobarea Metodologiei
de informare si consuitare a publicului cu privire la elaborarea say revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism.

La elaborares documentatiei de urbanism vor fi respectate prevederile art, 46 din
Hotdrarea nr. 101/2010 al Consiliului Superior al Registrului Urbanistilor din Romania,
pentru aprobarea Regulamentului privind dobandirea dreptului de semnaturd pentru
documentatiile de amenajarea teritoriului si de urbanism, publicat in M.O. 577/2010.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toald durata de valabilitate a
certificatului de urbanism cu nr. 565 din 25.08.2019, emis de Primaria orasului Zarnesti.
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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 S| 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: S.C. Octano Downstream S.R.L.

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

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

Numar proiect: P_19 76

Faza de proiectare: P.U.Z.

1.2.  Obiectivul lucrarii:

Amplasamentul studiat se giseste in orasul Zarnesti, judefu! Brasov, in partea de est a
acestuia, in zona Tohanul Vechi - Ogoarele. Conform Certificatului de Urbanism nr. 413 din
18.07.2019, terenu) se affi 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.

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

2 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI

2.1 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, far rezidenti din orasul
Zarnesti au acces la 0 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 analizata si reglementats de PUZ se gdseste in orasul Zarnesti, judetul Brasav, in
partea de est a acestuia, in zona Tohanul Vechi - Ogoarele. Terenul studiat are deschidere I3 drumuil

I S5 SQUARE STUDIO ARCHITECTURE S.R.L.: WY, STUDINSNUARE. RD; CONTAGT: 723,397,282 {
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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 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

Est: proprietate privata, nr. cadastral: 116516, Parohia Ortodoxa Tohanul Vechi
Sud: drum DCL 4844, 73A

Vest: proprietate privata, nr. cadastral: 106362

2.3 Analiza ampiasamentului:

In momentui 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 . Tereny! studiata are o suprafata de 2700mp.

2.4 Elemente ale cadrului natural

Din punct de vedere geomorfologic teritoriul localitatii Zdrnesti este situat in partea de sud-
vest a depresiunii “Tara Barsei”, pe o campie cu aspect de golf, usor ondulat de-a lungul pardului
Barsa si pdrdului Turcy, in zona In care depresiunea se prelungeste constituind un fel de uluc comun
al raurilor Bérsa si Ghimbav, care pdtrunde pand sub poalele masivului “ Piatra Craiului”. La capdtul
acestei prelungiri de depresiune se afl3 situat perimetrul construibil al orasului, care este la 25 de km
fatd de municipiul Bragov si 11 km fatd de orasul Rasnov. Zona de influentd a orasului Zarnesti se
Suprapune aproape in intregime pe relief montan.

Din punct de climatic zona are caracteristicile unui climat submontan de tranzitie, cu
temperaturii medii ale aerului mai scizute in vatra localitatii decat in sesut Barsei, aproximativ 7-8°C,
iar In zona montan inalt3 a zonei temperatura variaza in functie de altitudine intre 0 si4°C.

Variatiile valorilor medii ale temperaturii aerului in cursul anului, cu amplitudinea anualid de 18,92¢
(statia Fundata) si 19,42C (statia Predeal) imprimd 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
Normativuiui P101/2013, in zona cu:

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

- pericada de colt Te = 0,7 sec.

2.5 Circulatia:

Arealul se giseste 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 autoritatile focale o acorda proiectelor de infrastructura din vecinatates
arealului studiat, a noilor investitii ce urmeaza a fi amplasate in zona.

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

26 Ocuparea terenurilor:
In zona exista o singura functiune predominanta, cea de locuire, ocupata cu locuinte
individuale de maxim P+1 etaje. 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,
2.8 Probleme de mediu:

Nu exista probleme de mediu, functiunile actuale nu produc deseuri iar terenul nu este
contaminat,

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 dezvoitare odata cu aparitia acestel 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 vor fi respectate toate etapele de
informare ale publicului conform Ordinului 2701/2010. Pana in acest moment, publicul nu a depus
chservatii cu privire {a investitia propusa.

3 PROPUNER]| DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare:

Riscul geotehnic pentru amplasamentul studiat a reiesit moderat fiind incadrat in categoria
geotehnica 2.

Relatia zonei cu restul localitatii este una buna datorita proximitatii.

Proiectul nu genereazd efecte semnificative asupra mediului, presupundnd fluidizarea
traficulul 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 functiondrii.

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

3.2 Prevederi ale P.U.G.:

Conform P.U.G. al orasului Zarnesti, terenu! 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 institutii si servicii.

3.3 Valorificarea cadrului natural:
Nu este cazul.

3.4 Modernizarea circuiatiei:
Prin prezenta documentatie se propune realizarea unui acces/iesiri din strada DN73A. PUZ-ul
va tine cont de avizul comisiilor de circulatie.

3.5 Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

La nivel functional, prin documentatia noastra propunem introducerea terenului in subzona IS -
Subzona de institutii si servicii si pastrarea prevederilor PUG prevazute pentry acest tip de zona - -
P.0.T.min, = 5%. si C.U.T. min = 0.05,

5.0. SEUARE STUDIO ARCHITEGTURE 5.R.L.; WWW. BTUDIOSQUARE AL, CONTADT: 17230.397. 282
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Bilant teritorial zona de studiu existent/propus
NI, Ocuparea terenului Sup_rafata Prgcente Suprafata | Procents
existent existent propus propus
1 Zona locuinte si functiuni 8.233.9 86.7% 5533.0 58 39
complementare
Zona Institutit si Servicii o
2 publice 0 0 2700 28.4%
3 Zona circulatii carosabile 768,8 8.1% 768,8 8.1%
Zona Vegetatie de o o
4 aliniament 490,4 5.2% 490.4 5.2%
Total jSuprafata Zona studiata 9.493,0 100% 9493 100%
Bilant teritorial parcela.
Bilant Teritorial
Numar Denumire Suprafata
1 Cabina statie 80
2 Circulatie carosabila 955,7
3 Parcare 142
4 Circulatie pietonala 79,5
5 Platforma SKID GPL 19,6
5] Spatiu verde 13711
7 Anexa 10
8 Platforma Spalatorie Auto 42
S Total |Suprafata totala teren 2700
Suprafata teren: 2700 mp
Suprafata construita: 90mp
Suprafata desfasurata: 90mp

Regim de inaltime: Parter, Hmax=

6m, cu accente de max. 12 (totem)

P.O.T.: minim 5.0%
C.UT.: minim 0,05
P.0O.T.: solicitat 30%
C.U.T.: solicitat 0,3
Numar locuri de parcare: 9
Nurnar locuri de parcare dizabilitati: 1

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

Alinierea cladirilor — va respecta o retragere de minim 31,00 m de fa aliniament pentru
cladirea statiei;

Edificabilul propus — limita maxima de implantare a constructiilor - se va respecta o retragere
de minim 5.00 m de la alintamentul stradalal, minim 3.00m fata de limitele lateraie si minim 3.00m
fata de limita posteriocara a proprietatii;

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare:

Alimentare cu apa — Racordul la reteaua de apa existenta.

Retelele de canalizare — Racordul la reteaua de canalizare existenta.

Deversarea in reteaua de canalizare se va face in sistem unitar, apa menajera si pluviala

avand in vedere ca localitatea nu este prevazuta cu retea de canalizare pluviala.

[]
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Se vor evacua urmatoarele categorii de ape uzate:

- Ape uzate menajere provenite din functionarea tuturor obiectelor sahitare;

- Ape pluviale de pe acoperis si alei;

- Ape pluviale cu hidrocarburi de pe parcarea exterioara
Condensui provenit de la instalatia de climatizare se canalizeaza fiind racordate la canalizarea
menajera.
Apele uzate menajere colectate de la obiectele sanitare sunt evacuate gravitational prin curgere
libera la reteaua de canalizare, prin intermediul unui camin de racord, amplasat |a lesirea din cladire.
Inainte de iesirea din cladire, se va montao 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 la 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 prefungi
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 meteorice care provin din ploi sau din topirea zapezilor de pe acoperisul cladirii sunt
colectate prin intermediul jgheaburilor si a burlanelor si evacuate fa reteaua localitati.

Apele pluviale de pe alei vor fi preluate prin intermediul unor guri de scurgere si evacuate ia
reteaua de canalizare pluviala din incinta. Atat apele meteorice colectate de pe acoperisuri, cat si
apele pluviale de pe alei, dupa ce au fost colectate in reteaua din incinta, se vor evacua la reteaua
localitatii,

Apele pluviale cu hidrocarburi de pe zonele parcarilor vor fi preluate prin intermediul unor
guri de scurgere, apoi vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi (cu debit de 6{/s) montat
ingropat aproape de limita de proprietate si apoi vor fi evacuate la reteaua localitatii.

Reteaua de canalizare pluviala interioara este separata de reteaua de canalizare a apelor
uzate menajere interioare, deoarece in cazul unor ploi cu intensitate mare, chiar daca sunt de scurta
durata, in conductele de canalizare a apelor meteorice regimul de curgere este sub presiune si orice
legatura intre aceste conducte si reteaua de canalizare a apelor uzate menajere ar duce ia inundarea
cladirii, prin obiectele sanitare.

Alimentarea cu electricitate — Alimentarea obiectivului 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. Alimentarea din SEN se va face dintr-un post de
transformare (indicat in proiectul furnizorului) si se va realiza prin intermediul unei firide de
bransament (BMPT) ce se va amplasa in exterior. in BMPT va fi prevazuta masura energiei active si
reactive, precum si protectia diferentiala necesara.

De la firida de bransament se va alimenta in cably armat, tabloul electric general TGD.

Alimentarea cu gaze — Constructia nu se racordeaza la reteaua de gaze.

3.7 Protectia mediului:

Protectia calitatii apelor:

Pentru preluarea canalizarii menajere s-au realizat trasee distincte de canalizare, realizate cu
tuburi de canalizare PP, ce vor fi racordate reteaua de canalozare 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
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hidrocarburi montat la limita de proprietate respectandu-se cerintele de mediu. Apele epurate se
vor deversa apoi in reteaua localitatii.

Apele meteorice de pe acoperis sunt preluate in trasee distincte de canalizare, realizate cu tuburi de
canalizare PP, ce vor for deversa apoi si ele in reteaua localitatii.

Protectia aerului:

- sursele de poluanti pentru aer, poluantj;

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.

Blocuf 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 5i 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.

- amenajirile si dotarile pentru protectia impotriva zgomotului si vibratiilor.

Functiunea propusa nu este o mare generatoare de trafic sau zgomot/vibratii.

Protectia impotriva radiatiilor:

- sursele de radiatii;

in zona obiectivulul nu exista surse de radiati.

- amenajérile si dotdrile pentru protectia impotriva radiatiilor.

Nu au fost necesare dotari speciale pentru protectia impotriva radiatiilor,

Protectia solului si 2 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.

- lucrérile i dotdrile pentru protectia solului §i 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 perivadei 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 perioada 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:
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a) Realizarea unui separator de hidrocarburi pentru zonele de acces rutier,

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

¢} 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 §i acvatice:

- identificarea arealelor sensibile ce pot fi afectate de proiect;

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

- lucrérile, dotdrile si misurile pentru protectia biodiversitdtii, monumentelor naturii gi

arillor protejate.

Activitatea oblectivului 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 agezdrilor umane §i a altor obiective de interes public:

. identificarea obiectivelor de interes public, distanta fatd de asezarile umane, respectiv
fatd de monumente istorice si de arhitecturd, alte zone asupra cdrora existd instituit un
regim de restrictie, zone de interes traditional etc.;

Cladirile din vecinatate sunt la distante mai mari de 40m fata de constructia propusa; Sunt

respectate distantele legale impuse de legislatia 15U in vigoare.

- lucrérile, dotdrile si mdsurile pentru protectia agezdrilor umane si a obiectivelor
protejate sifsau de interes public.

in perioada de realizare a investitiel, 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 intemperii
si degradarea, in scopul reducarii cantitatii de deseuri si resturi.

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

in incinta 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 rezuitate 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 gunoi.
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 dmc./S ani.
Cantitatile reale urmeaza a fi determinate in timpul exploatarii obiectivului
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Gospodirirea substantelor si preparatefor 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 §i asigurarea

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

Rezervoru! 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 B+ 15 mc M). 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 local si judetean

- Teren proprietate privata —apartinand persoanelor fizice si juridice implicate in proces.
Circulatia terenurilor - nu exista terenuri ce urmeaza sa isi schimbe statutul juridic.

4 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

4.1 Oportunitatea 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 important in implementarea acestei
investitii atat prin necesitatea ei cat si prin crearea de noi locuri de munca. O data cu realizarea
aceastei investitii se vor realiza aproximativ 5 de locuri de munca nol.

impactul vizual si confortul estetic se va armoniza cu vecinatatile {locuire si functiuni
complementare, institutii si servicii), astfel nu va mai exista o disfuncticnalitate 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 terenu! face parte din UTR — Subzona locuintelor si functiunilor
complementare. Se doreste introducerea terenului in subzona IS — Subzona de institutii si servicil.

4.2 Concluzii:

in baza concluziilor si a recomandarilor reiesite din analiza situatiel existente, prezentata in
capitolele anterioare, pentru terenul cuprins in prezentu! P.U.Z,, in suprafata de 2700 mp se propune
urmatorul regulament:
- incadrarea zonei studiate in zona pentru de servicii;
- regim de construire izolat si indltimi maxime de parter —6m cu accente de 12m {totem)
- P.O.T.min. = 5%.
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- P.C.T. max. = 30%
-C.U.T. min. = 0.05.
-CU.Tmax. =03

Alinierea cladirilor ~ va respecta o retragere de minim 31,00 m de la aliniament pentru
cladirea statiei;

Edificabilul propus — limita maxima de implantare a constructiilor - se va respecta o retragere
de minim 5.00 m de la aliniamentul stradalal, minim 3.00m fata de limitele laterale si minim 3.00m
fata de limita posterioara a proprietatii;

Investitia urméreste dezvoltarea organizatd a zonei. Dezvoltarea investitiei va favoriza
imbun3tétirea coeziunii teritoriului, rezolvarea unor probleme actuale de lipsa a spatiilor comerciate,
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.

Intogmit{iS/ ——erb-ndrerOpEoju
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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 SI ELABORARE, AVIZARE 51 APROBARE DOCUMENTATIE DE URBANISM PLIZ PENTRU
STATIE MIXTA DE DISTRIBUTIE CARBURANTI, MAGAZIN, COPERTINA, SKID GPL, TOTEM,
AMENAJARE PLATFORMA SPALATORIE AUTO NEACOPERITA, BRANSAMENTY UTILITATI S!
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.

Numar proiect: P_19_76

Faza de proiectare: P.U.Z.

1.2.  Obiectivul lucrarii:

Amplasamentul studiat se gaseste in orasul Zarnesti, judetul Brasov, n 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
arahil} si este liber de consiructii, conform extras Carte Funciara Nr. 116515,

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

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

2 _ STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei:

in ultimul decenit zona studiata nu a2 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 analizatad si reglementatd de PUZ se gadseste in orasul Zarnesti, judetul Brasov, in
partea de est a acestuia, in zona Tohanul Vechi - Ogoarele. Terenul studiat are deschidere la drumul
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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 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

Est: proprietate privata, nr. cadastral: 116516, Parohia Ortodoxa Tohanul Vechi
Sud: drum DCL 4844, 73A

Vest: proprietate privata, nr. cadastral: 106362

2.3 Analiza amplasamentului:

In momentul de fata terenu! 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 focalitatitor 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 pérdului
Bérsa s5i paradului Turcu, Tn zona In care depresiunea se prelungeste constituind un fel de uluc comun
al rdurilor Barsa si Ghimbav, care patrunde pand sub poalele masivului “ Piatra Craiului”. La capéitul
acestei prelungiri de depresiune se afld situat perimetrul construibil al orasului, care este la 25 de km
fatd de municipiul Bragsov si 11 km fatd de orasul Rasnov. Zona de influentd a orasului Zarnesti se
suprapune aproape in intregime pe relief montan.

Din punct de climatic zona are caracteristicile unui climat submontan de tranzitie, cu
temperaturii medii ale aerului mai sczute In vatra localitatii decét in sesul Barsei, aproximativ 7-8°C,
iar in zona montand inaltd a zonei temperatura variaza in functie de aititudine intre 0 si 4°C.
Variatille valorilor medii ale temperaturii aerului in cursul anului, cu amplitudinea anuald de 18,99C
(statia Fundata) si 19,42C (statia Predeal) imprima teritoriului caracterul unui climat continental.

Din punct de vedere topografic terenul prezinta o suprafata aproximativ plana, cu mici
deniveiari 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 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
zona, importanta pe care autoritatile locale o acorda proiectelor de infrastructura din vecinatatea
arealulul studiat, a noilor investitii ce urmeaza a fi amplasate in zona.

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 si zona de trotuare neamenajate,

2.6 Ocuparea terenurilor:
In zona exista o singura functiune predominanta, cea de locuire, ocupata cu locuinte
individuale de maxim P+1 etaje. 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.
2.8 Probleme de mediu:

Nu exista probleme de mediu, functiunile actuale nu produc deseuri iar terenul nu este
contaminat.

2.8 Optiuni ale populatiei:

Investitia propusa este oportuna atat locuitorilor cat si administratiei publice, Vor fi realizate
noi locuri de munca, locuiterii vor avea un acces mult mai facil 1a 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 vor fi respectate toate etapele de
informare ale publicului conform Ordinului 2701/2010. Pana in acest moment, publicul nu a depus
observatii cu privire la investitia propusa.

3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiifor de fundamentare:

Riscul geotehnic pentru amplasamentul studiat a reiesit moderat fiind incadrat in categoria
geotehnica 2.

Relatia zonei cu restul localitatii este una buna datorita proximitatii.

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

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

3.2 Prevederi ale P.U.G.:

Conform P.U.G. al orasului Zarnesti, terenui 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 institutii si servicii.

3.3 Valorificarea cadrului natural:
Nu este cazul.

3.4 Modernizarea circulatiei:
Prin prezenta documentatie se propune realizarea unui acces/iesiri din strada DN73A. PUZ-ul
va tine cont de avizul comisiilor de circulatie.

3.5 Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

La nivel functional, prin documentatia noastra propunem introducerea terenului in subzona IS —
Subzona de institutii si servicii st pastrarea prevederilor PUG prevazute pentru acest tip de zona - -
P.O.T.min. = 5%. si C.U.T. min = 0.05.
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Bilant terftorial zona de studiu existent/propus
NF. Ocuparea terenulul Suprafata Prgcente Suprafata | Procente
existent existent propus propus
Zona locuinte si functiuni o o
1 complementare 8.233,8 86.7% 5533,9 58.3%
Zona Institutit si Servicil o
2 publice 0 o 2700 28.4%
3 Zona circulatii carosabile 768,8 8.1% 788,8 8.1%
4  [¢onaVegetatie de 490,4 52% | 4904 | 52%
aliniament
Total |Suprafata Zona studiata 9.493,0 100% 9483 100%
Bilant teritorial parcela.
Bilant Teritorial
Numar Denumire Suprafata
1 Cabina statie 80
2 Circulatie carosabila 955,7
3 Parcare 142
4 Circulatie pistonala 79,5
5 Platforma SKID GPL 19,6
6 [ Spatiy verde 1371,1
7 Anexa 10
8 Platforma Spalatorie Auto 42
S Total |[Suprafata totala teren 2700
Suprafata teren: 2700 mp
Suprafata construita; SO0mp
Suprafata desfasurata: 90mp

Regim de inaltime: Parter, Hmax=
P.O.7.: minim

C.U.T.: minim

P.0.T.: solicitat

C.U.T.: solicitat

Numar focuri de parcare:

Numar locuri de parcare dizabilitati:

&m, cu accente de max. 12 {totem)
5.0%

0,05

30%

0,3

9

1

Prin prezenta documentatie desi avem indicil urbanistici inferioiri celor prevazuti de P.U.G. se

doreste pastrarea acestora.

Alinierea cladirilor — va respecta o retragere de minim 31,00 m de ia aliniament pentru

cladirea statiei;

Edificabitul propus — limita maxima de implantare a constructiilor - se va respecta o retragere

Dezvoltarea echiparii edilitare:

de minim 5.00 m de la aliniamentul stradalal, minim 3.00m fata de limitele laterale si minim 3.00m
fata de limita posterioara a proprietatii;

Alimentare cu apa ~ Racordul la reteaua de apa existenta.
Retelele de canalizare — Racordul |a reteaua de canalizare existenta,
Deversarea in reteaua de canalizare se va face in sistem unitar, apa menajera si pluviala

avand in vedere ca localitatea nu este prevazuta cu retea de canalizare pluviala.
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Se vor evacua urmatoarele categorii de ape uzate:

- Ape uzate menajere provenite din functionarea tuturor obiectelor sanitare;

- Ape pluviale de pe acoperis si alej;

- Ape pluviale cu hidrocarburi de pe parcarea exterioara
Condensul provenit de la instalatia de climatizare se canalizeaza fiind racordate la canalizarea
menajera.
Apele uzate menajere colectate de la obiectele sanitare sunt evacuate gravitational prin curgere
libera la reteaua de canalizare, 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 abiectele 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 lesire orizontala racordate la coloanele verticale de ape uzate menajere, coloane la
care se racordeaza si we-urile, urmand ca lavoarele sa fie racordate la sifoanele de pardoseala.

Se prevad constructiv coloane verticale de scurgere din polipropilena PP, scurgere De 110
mm, coloane care sunt preluate de reteaua extericara 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 1 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 meteorice care provin din ploi sau din topirea zapezilor de pe acoperisul cladirii sunt
colectate prin intermediul jgheaburilor si a burlanelor si evacuate la reteaua localitatii.

Apele pluviale de pe alei vor fi preluate prin intermediul unor guri de scurgere si evacuate Ia
reteaua de canalizare pluviala din incinta. Atat apele meteorice colectate de pe acoperisuri, cat si
apele pluviale de pe alei, dupa ce au fost colectate in reteaua din incinta, se vor evacua la reteaua
localitatii.

Apele pluviale cu hidrocarburi de pe zonele parcarilor vor fi preluate prin intermediul unor
guri de scurgere, apoi vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi {cu debit de 6l/s} montat
ingropat aproape de limita de proprietate si apoi vor fi evacuate la reteaua localitatii,

Reteaua de canalizare pluviala interipara este separata de reteaua de canalizare a apelor
uzate menajere interioare, deoarece in cazul unor ploi cu intensitate mare, chiar daca sunt de scurta
durata, in conductele de canalizare a apelor meteorice regimul de curgere este sub presiune §i orice
legatura intre aceste conducte si reteaua de canalizare a apelor uzate menajere ar duce la inundarea
cladirii, prin obiectele sanitare.

Alimentarea cu electricitate — Alimentarea obiectivului 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. Alimentarea din SEN se va face dintr-un post de
transformare (indicat in proiectul furnizorului} si se va realiza prin intermediul unei firide de
bransament {BMPT) ce se va amplasa in exterior. 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 electric general TGD.

Alimentarea cu gaze — Constructia nu se racordeaza la reteaua de gaze.

3.7 Protectia mediului:

Protectia calitatii apelor:

Pentru preluarea canalizarii menajere s-au realizat trasee distincte de canalizare, realizate cu
tuburi de canalizare PP, ce vor fi racordate reteaua de canalozare 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
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hidrocarburi montat Ia limita de proprietate respectandu-se cerintele de mediu. Apele epurate se
vor deversa apoi in reteaua localitatii.

Apele meteorice de pe acoperis sunt preluate in trasee distincte de canalizare, realizate cu tuburi de
canalizare PP, ce vor for deversa apoi si ele in reteaua localitatii.

Protectia aerului:

- sursele de poluanti pentru aer, poluanti;

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

- instalatiile pentru retinerea gi 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;

Utilaie 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.

- amenajirile si dotdrile pentru protectia impotriva zgomotului si vibratiilor.

Functiunea propusa nu este 0 mare generatoare de trafic sau zgomot/vibratii.

Protectia impotriva radiatiifor:

- sursele de radiatii;

in zona obiectivului nu exista surse de radiatii.

- amenajarile si dotérile pentru protectia impotriva radiatiilor.

Nu au fost necesare dotari speciale pentru protectia impotriva radiatiilor.

Protectia solului si 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 5i dotdrile pentru protectia solului §i 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 dear 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 perioada de functionare sursele posibile de poluare ale solului pot fi: depozitarea
necorespunzatoare a deseurilor de ambatlaje si depozitarea necontrolata a deseurlilor de tip menajer.
in vederea prevenirii impactului asupra solului, prin proiect au fost prevazute o serie de masuri:
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a) Realizarea unui separator de hidrocarburi pentru zonele de acces rutier,

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

¢) 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.

Proteciia ecosistemelor terestre si acvatice:

- identificarea arealelor sensibile ce pot fi afectate de proiect;

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

- lucrdrile, dotérile si masurile pentru protectia biodiversitdii, 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 agezirilor umane i a altor obiective de interes public:

- identificarea obiectivelor de interes public, distanta fatd de asezdrile umane, respectiv
fatd de monumente istorice si de arhitectura, alte zone asupra cérora existd instituit un
regim de restrictie, zone de interes traditional etc,;

Cladirile din vecinatate sunt la distante mai mari de 40m fata de constructia propusa; Sunt

respectate distantele legale impuse de legislatia ISU in vigoare.

- lucrdrile, dotérile si mdsurile pentru protectia asezédrilor umane §i a obiectivelor
protejate si/sau de interes public.

in pericada 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 intemperii
si degradarea, in scopul reducarii cantitatii de deseuri si resturi.

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

in incinta 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.

Gospoddrirea deseurilor generate pe ampiasament:
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 gunoi.
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 dme./5 ani.
Cantitatile reale urmeaza a fi determinate in timpul exploatarii obiectivului
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Gospodérirea 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

conditillor de protectie a factorilor de mediu si a sdnatatii 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 B+ 15 mc M). 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 5.000Mtri (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 local si judetean

- Teren proprietate privata — apartinand persoanelor fizice si juridice implicate in proces.
Circulatia terenurilor - nu exista terenuri ce urmeaza sa isi schimbe statutul juridic.

4 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

4.1 Oportunitatea 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 important in implementarea acestei
jnvestitii atat prin necesitatea ei cat si prin crearea de noi locuri de munca. O data cu realizarea
aceastei Investitii se vor realiza aproximativ 5 de locuri de munca nol,

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 institutii si servicii.

4.2 Concluzii:

in baza concluziitor 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 indl{imi maxime de parter — 6m cu accente de 12m (totem)
- P.O.T.min, = 5%.
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- P.O.T. max. = 30%
- C.LLT. min. = 0.05.
~CUTmax. =03

Alinierea cladirilor — va respecta o retragere de minim 31,00 m de la aliniament pentru
cladirea statiei;

Edificabilul propus — limita maxima de implantare a constructiilor - se va respecta o retragere
de minim 5.00 m de la aliniamentul stradalal, minim 3.00m fata de limitele laterate si minim 3.00m
fata de limita posterioara a proprietatii;

Investitia urmdreste dezvoltarea organizatd a zonei. Dezvoltarea investitiei va favoriza
imbunétatirea 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 o0 manevrabilitate
usoara in cadrul incintei studiate. Brumurile 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 voiéﬁ}@}onioase.
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Proiectant General:

SQUARE STUDIO ARCHITECTURE S.R.L.
, telefon: 0723.397.282

sediu social: str. Tunari nr. 46C

_ Reg. Coml40/7615/31.05.2016; C.U.l. 36145070

1 Proiectant de specialitate:

' Suprafata totaia tarm
. ERmngom

STLILIE

{ Beneficiar:

7 5.C. OCTANO DOWNSTREAM S.R.L,
', Str. Tipografilor nr.31A, sector 1, Bucuresti.

ELABORARE DOCUMENTATIE PENTRU AUTQIZ MG A"
--‘5‘?1' ;

URBANISM PUZ PENTRU STATIE MIXTA DE DIS]
COPERTINA, SKID GPL, TOTEM, AMENAY

- Zona locuinte
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e m et Limita de studive " Sef Profet _yr. Andrei OPROIU f/{ “ Dy E ,é,@}/
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. Specialiiatea:  Urbanism
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- Zona locuinte

Proiectant General: |

- SQUARE STUDIO ARCHITECTURE S.R.L.
o telefon: 0723.397.282

.- sediu social: str, Tunari nr. 46C
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i Beneficiar:

S.C. OCTANO DOWNSTREAM 5.R.L.
Str, Tipografilor nr.31A, sector 1, Bucuresti.

CONSTRUIRE SI ELABORARE, AVIZARE SI AP A
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Zona circulatie carosabila Faza: PUZ
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U03 Plansa reglementari urbanistice







