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Proiect nr. 1519/2016 

PUZ – Obtinere A.C. Pentru Extindere Service existent si reamenajare spatiu existent 

jud.Brasov , mun.Sacele, str. Calea Bucuresti Nr.6 

 

 

 

BORDEROU PIESE SCRISE 

 

1.-Foaia de titlu, lista de semnaturi 

2. – Certificat de urbanism nr. 361/16.09.2015 , eliberat de Primaria mun. Sacele 

3.- Memoriu  Plan Urbanistic Zonal + Regulament PUZ 

4.-Aviz Electrica  S.A.-Sucursala Brasov- nr. 701015117757/23.11.2015 

5.-Aviz de gospodarire a apelor – Administratia Bazinala a apelor Olt- Sistemul de gospodarirea 

apelor Brasov  nr.151/29.08.2016 ; 

6. – Aviz Compania APA nr. 1982/16.11.2015; 

7.-Aviz TELEKOM  Romania S.A. nr. 171-BV-07.06.2011; 

8.-Aviz Comisia de circulatie – Primaria mun.Sacele 

9.-Aviz pentru  prevenire si stingere a incendiilor – Inspectoratul General pentru Situatii de Urgenta-  

“Tara Barsei “ Brasov nr. 

10. Aviz Distrigaz Sud -Retele GDF Suez  nr. 310.087.888/25.11.2015 

11.-Aviz D.S.P. Brasov nr  

12.- Aviz  Agentia Protectia Mediului-Brasov  

II. Ridicare topo + Extrase CF - III. Studiu geo 
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BORDEROU PIESE DESENATE 

 

1. - Plan de incadrare in zona,     sc:1:5000 

2. - Tipul si destinatia terenului (regim juridic)  sc:1:500 

3. – Plan Reglementari urbanistice,     sc:1:500 

4. - Retele edilitare,      sc.1:500 

5. – Plan situatie existent     sc. 1:500 

6. – Sistematizare verticala     sc. 1:500 

7. – Profile stradale      F.S. 

 

INTOCMIT 

Sef Proiect, 
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PUZ – Obtinere A.C. Pentru Extindere Service existent si reamenajare spatiu existent 

jud.Brasov , mun.Sacele, str. Calea Bucuresti Nr.6 

 

 

 

MEMORIU GENERAL 

 

 

I. INTRODUCERE 

 

1.1.-DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 

 

Denumirea lucrarii: - PUZ – Obtinere A.C. Pentru Extindere Service existent si reamenajare    

    spatiu existent 

Localitatea:  - Brasov- Str. Calea Bucuresti Nr.6 

Beneficiar:  - S.C. ELECTROPRECIZIA  S.A. Sacele 

Nr.contract/proiect: - 1519/2015 

Faza de proiectare: - Plan urbanistic zonal  -P.U.Z. 

Certificat urbanism: nr.361 /16.09.2015; 

Proiectant:  - SC Arhi Sist M.R. S.R.L. Brasov- C. U.I. : 30950673 - J8/1848/26.11.2012 

Sef  Proiect:  - arh. Chelbea Margarit 
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1.2.-OBIECTUL LUCRARII 

 

Planul urbanistic de zona consta in aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor 

functionale, tehnice si estetice din zona studiata, rezultate din analiza situatiei existente si a 

disfunctionalitatilor constatate. Stabileste totodata amplasamentele constructiilor prevazute a se 

realiza in zona studiata si incadrarea solutiei adoptate in ansamblul natural. 

Problemele urmarite in general sunt: 

-stabilirea modului de organizare arhitectural-urbanistica a zonei; 

-integrarea si armonizarea noilor constructii si amenajari in peisaj; 

-organizarea circulatiei carosabile si pietonale in corelatie si racordare cu cea existenta in zona; 

-executarea infrastructurii tehnico-edilitare; 

-solutionarea, in detaliu, regimul de construire-aliniere, C.U.T. si P.O.T. , functiunea, circulatia 

carosabila si pietonala , spatii verzi , echiparea edilitara , etc. 

 

1.3.-SURSE DOCUMENTARE-BAZA TOPOGRAFICA 

-Certificat de Urbanism nr. 361/16.09.2015 ; 

 Extras CF82342 din 10.08.2015 , inscris in CF nr.105802 a localitatii , top 1954/2; 

 Aviz de Oportunitate nr. 14400 din 23.05.2016 – Primaria mun.Sacele; 

 Documentatie topografica si cadastrala  

 Studiu geotehnic 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE 

2.1.-INCADRAREA IN LOCALITATE 

 Amplasamentul este situat in Sacele , str. Calea Bucuresti nr. 6 – in aliniamentul DN 1. 

Terenul, in suprafata totala de  4816.54 mp se afla in proprietatea tabulara a Municipiului SACELE , 

conf. Extras CF nr. 82342 –din Cartea Funciara nr.105802 mun.Sacele  drept de CONCESIUNE catre 

S.C. ELECTROPRECIZIA S.A. Sacele. 
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Suprafata studiata in acest PUZ , in detaliu pentru S.C. Electroprecizia S.A. Sacele este 

constituita intr-o incinta imprejmuita ce contine o constructie , fost magazin de prezentare si  

service-auto , in regim de inaltime P si un tronson P+1 spre strada ce contine birouri , vestiare , 

depozite  , etc. , parcari in aliniamentul aleilor carosabile din incinta. 

 

2.2.-ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE 

 Incinta  existenta , este  imprejmuita si contine o constructie P;P+1 , magazin de prezentare 

si  service-auto , dezafectat de cativa ani , ce se doreste a fi repus in functiune ca Show-room al unei 

marci auto de prestigiu si hala service aferenta. In vederea indeplinirii elementelor de tema 

solicitate , se solicita a extinde constructia existenta atat pe orizontala cat si pe verticala si 

redesenarea circulatiilor din incinta . 

 Constructia existenta se afla intr-o , relativ , buna stare de conservare , extinderea 

acesteia fiind impusa numai prin cerintele temei de proiectare impuse de brand ;  

 

II. CONDIŢII NATURALE 

 

1. DATE GEOMORFOLOGICE SI LITOLOGICE 

 Zona amplasamentului in studiu este situata la contactul dintre versantul NV al Pietrei Mari 

(Culmea Bunlocului) , dezvoltat pe calcare masive jurasice si sesul aluvionar al Depr.Brasovului. 

Formele de relief sunt reprezentate prin piemonturi si glacisuri de bordura formate din 

ingemanarea conurilor de dejectii (agestre) ale retelei hidrografice din depresiune. 

 Mai exact , amplasamentul este pe o zona de contact dintre stratele coluviale (aluvial 

proluviale), cu structura incrucisata si terasa superioara a raului Timis. Parcela este situata intre 

taluzurile R.Timis si soseaua DN1. 

 Caracteristicile morfologice ale parcelei , sunt : 

 A.-Spre R.Timis , pe marginea taluzului , s-au depozitat materiale de umplutura: resturi 

vegetale si deseuri tehnice industriale. Taluzul spre rau nu a fost protejat cu cleionaje , ziduri de 

sprijin. 

 B.-Spre sosea , intre cladirea existenta si DN1 au fost depozitate un timp anrocamente 

(pietris , bolovani , nisip si bucati de beton ), care , in timp s-au compactat. 
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 C.-Pe amplasamentul parcelei exista o rigola betonata , perpendicular pe taluzul R.Timis, 

care , in urma deversarii apei pluviale a erodat materialul foarte mult , provocand o ravena in care 

au fost depozitate materiale de umplutura. 

 S-au executat 3 sondaje geotehnice , in care s-a identificat: 

-S1 – pentru hala, langa cladirea existenta : 

-0.00-0.20 m , sol vegetal; 

-0.20-2.00 m , nisip variat, cu pietris variat, cu , rar, bolovanisuri; 

-S2 – in ravena, la marginea taluzului , spre raul Timis : 

-0.00- 3.50  , taluz umplutura; 

-3.50- 5.00 m , umplutura neomogena din resturi vegetale ; 

-5.00 – 6.50 m , umplutura omogena din pamant variat , bolovani , deseuri tehnice , industriale , sol 

vegetal; 

-6.50 – 7.50 m , nisip variat , umed , saturat cu pietris variat; 

-S3 – spre DN1 , pe extindere: 

-0.00 – 0.50 m , sol vegetal cu elemente de umplutura (beton); 

-0.50 – 1.20 m , nisip variat cu rar pietris marunt si rar elemente de umplutura veche (anrocamente) 

-1.20 – 1.70 m , nisip variat cu pietris variat; 

2.DATE HIDROLOGICE HIDROGEOLOGICE 

 In sondaje nu s-a identificat apa subterana , dar , la malul terasei R.Timis , in ravena , apar 

infiltratii laterale , la diferite nivele (-2.00) , datorita rigolei care deverseaza apa pluviala la averse in 

taluz (ravena) si depun material de umplutura in continuare . 

3.ADANCIMEA DE INGHET 

 Conform STAS 6054-77 adancimea maxima de inghet este de -1.00 m , C.T.N. 

4.INTENSITATEA SEISMICA 

 Constructia este amplasata in zona seismica cu ag=0.2 g si Tc=0.7 sec. 

III. CONDITII TEHNICE DE FUNDARE , CONCLUZII 
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Tinand cont de conditiile naturale si tehnice existente , se trag concluziile : 

A.- Amplasament hala : In cazul in care nu se poate departa hala de marginea taluzului , este 

necesar: 

1.- Curatirea taluzului de umplutura , executia in aval , spre rauri , de cleionaje si in imprejmuirea 

parcelei pe aceasta zona . 

2.- In ravena creata de apa pluviala din rigola , pe care  este situat coltul halei , trebuie executat , pe 

langa cleionaje amintite si un zid de sprijin , fundat pe stratul natural de pietris cu nisip . Se va 

curata ravena de umplutura pana la terenul natural din pietris cu nisip , terasat . Rigola se va 

prelungi peste taluz , pentru a opri eroziunea regresiva . 

3.-Cota de fundare in stratul natural , este variabila intre : -1.10m si -6.70m C.T.N. 

4.-Stratul de fundare natural este din pietris variat cu nisip variat. Este posibil intre capetele halei , 

unde s-au executat sondajele , sa apara zone cu elemente de umplutura. 

5.- Presiunea conventionala de calcul , conform  NP 112-04 Anexa A, 

  pentru B=1.00m si Df=-2.00m C.T.N. Este: 

   -pconv.=400kPa pentru pietris cu nisip; 

   -pconv.=180kPa pentru zona cu umplutura; 

6.-Deoarece apar presiuni variate cu compresibilitate variata, pentru a  preveni tasarile diferentiate 

, se impune executarea  de grinzi de fundare intre fundatiile izolate. 

7.- In zona ravenei , sondaj S2, este necesara , pentru aducerea la cota de fundare stabilita de 

ing.structurist , o perna de balast sau/si beton de egalizare. 

 B. Amplasament extindere: 

1.- Cota de fundare se va lua de la cota de -1.10m in jos. 

2.- Stratul de fundare este: 

 -nisip  variat cu rar pietris variat si elemente de umplutura veche (betoane) pe unele zone. 

3.-Presiunea conventionala de calcul , conf. NP112-04 Anexa A , pt. B=1.00m si Df=2.00m C.T.N. 

este:  -pconv.= 180 kPa; 

4.-Intre fundatiile izolate se vor proiecta grinzi de fundare. 

C. Amplasament curte: 
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 La amenajarea exterioara a platformelor se vor executa rigole si drenuri inchise pentru 

dirijarea apelor din amplasament prin canalizari , pentru a proteja fundatiile si taluzele din zona 

Raului Timis. 

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE 

 

2.1.-INCADRAREA IN LOCALITATE 

 

Amplasamentul este situat in Sacele , str. Calea Bucuresti Nr.6. 

Terenul, in suprafata totala de 4.816.54 mp se afla in proprietatea tabulara a Municipiului 

Sacele , conf. Extras CF nr. 82342 , din  C.F. nr.105802 mun.Sacele , nr.top. 1954/2. 

Suprafata studiata se va constitui prin delimitarea la Nord de o spalatorie auto , la Sud-vest , 

albia Raului Timis si Magistrala CF300, la Sud si Sud-est de DN1. 

 

2.2.-ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE 

 

2.2.1.-Aspecte generale 

Terenul este ocupat cu constructia fostului magazin de prezentare si auto-service . 

Actualmente  , accesul la terenul Electoprecizia , se face direct din DN1  , printr-o alveola asfaltata 

ce se doreste a fi si banda de deccelerare ( scurta ,  datorita proprietatilor invecinate) si retragerea  

portilor de acces. 

Datorita perioadei lungi de nefolosire , aleile si platformele existente , s-au degradat . 

Imprejmuirea se afla intr-o stare de degradare avansata. Terenul este ocupat de vegetatia 

spontana . 

2.2.2. Descrierea constructivă, funcţională şi tehnologică, după caz; 

Pe terenul aflat în judetul Brasov, Municipiul Sacele , se va realiza un Show room  cu service-ul 

aferent vehiculelor in garantie si boxe de depozitare-stocare a autovehiculelor in curs de livrare. 

Terenul pe care se va realiza investitia noua  are suprafata de 4.816.54 mp – suprafata 

masurata , respectiv , 4817mp in acte şi este amplasat in aliniamentul DN1 – Calea Bucuresti. 



 S.C. ARHI-SIST M.R. S.R.L. 

Birou :  Str. Petru Maior nr. 3, et. 1, ap. 6, mun. Braşov, jud. Braşov.  

Sediu social : Str. Marte nr. 9, bl. 5, ap. 4, mun. Braşov, jud. Braşov. 

Cod unic de înregistrare : 30950673 - J8/1848/26.11.2012. 

Cont IBAN : RO91BTRL00801202E82556XX 

Email : proiectmargo@gmail.com. 
______________________________________________ 

  

 

2.2.2.A Organizare funcţionala 

Caracteristicile obiectului :“EXTINDERE SERVICE EXISTENT SI REAMENAJARE SPATIU 
EXISTENT”: 

Parterul  existent se compune din urmatoarele spatii: 

-windfang                                          S = 9,97 mp. 

-hol acces principal                              S =37,85 mp. 

-bar                                                  S =58,25 mp. 

-depozit                                             S =  6,10 mp. 

-birou                                                S =13,33 mp. 

 -birou                                                S = 4,68 mp. 

-vestiar                                             S = 3,02 mp. 

-vestiar                                             S = 8,91 mp. 

-grup sanitar clienti                             S = 8,30 mp. 

-grup sanitar personal                          S = 7,93 mp. 

-statie service                                     S =209,40 mp 

-atelier                                              S = 29,80 mp. 

-centrala termica                                 S = 34,70 mp.  

                

 Suprafaţa construita parter         ScP  = 511,42 mp 

 Suprafaţa utila parter                SuP  = 432,24 mp 

 

Etaj 1 se intinde peste toata partea din fata a actualei statii service, nu are nici o 
compartimentare , adaposteste un spatiu deschis cu rol de showroom-expozitie. 

- Suprafaţa construita etaj 1         ScE  = 189,70 mp. 

- Suprafaţa utila etaj 1                SuE  = 170,00 mp. 

 

Conform standardelor aflate in vigoare in ceea ce priveste amenajarea si functionarea 
reprezentantelor auto de marca, spatiile existente urmeaza a fi extinse in plan orizontal, prin 
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propunerea amplasarii unei noi hale, independente fata de constructia existenta. Aceasta se va 
amplasa in partea din spate a terenului, pe latura opusa accesului in incinta. Hala noua va avea in 
plan dimensiunile de 20 m x 9,55 si va ocupa o sprafata de 191 mp. 

Se va extinde in plan si la partea din fata unde actualmente este barul, holul de acces si zona 
de birouri si vestiare, acest spatiu urmeaza a primi destinatia de showroom auto , urmand a fi 
reamenajat si create noi spatii necesare activitatii specifice de vanzari auto. Aceasta zona se va 
extinde cu o noua travee axata la stalpii existenti pe structura metalica combinata cu sticla pentru o 
buna vizibilitate a unitatilor auto expuse in showroom. In aceasta zona se vor mentine grupurile 
sanitare pentru clienti, care se vor refinisa prin inlocuire de gresie, faianta si obiecte sanitare. Tot 
aici se va extinde biroul mai mic prin desfacerea zidului ce il separa de primul vestiar. In cel de-al 
doilea vestiar urmeaza a se reamenaja noile grupuri sanitare pentru personalul ce va deservi 
reprezentanta auto. 

Asupra etajului existent nu se va interveni structural, el nu va fi extins. Aici se va inlocui doar 
tamplaria existenta din lemn cu una noua din PVC cu geam termopan, Vor fi amenajate si doua 
birouri pentru manager reprezentanta si contabilitate, prin compartimentari usoare din pereti de 
gipscarton combinati cu glaswand. 

In continuare , in zona statiei service existente ,urmeaza a se interveni pentru marirea 
vestiarelor datorita cresterii numarului de angajati, maririi grupurilor sanitare. Vechea centrala 
termica (care era pe combustibil lichid) se va dezafecta si spatiul ramas se va reamenaja , in el 
urmand a se organiza un birou pentru seful de service si adjunct. Sala mare a statiei service se va 
refinisa, va fi inlocuita tamplaria metalica existenta cu una noua, moderna din PVC cu geam 
termopan. 

In actualul atelier se va reamenaja o magazie pentru piese de schimb care va fi extinsa la 
randul ei. In peretele comun cu zona de service a magaziei se va crea un spatiu de lucru separat 
pentru atelierul electric. 

 

 

 

 

Parterul   intregului ansamblu propus se compune din urmatoarele spatii: 

-showroom                                           S = 275 mp. 

-livrare vehicule noi                               S = 79,50 mp. 

-grup sanitar clienti                                S =  8,30 mp. 

-hol                                                     S =  3,95 mp. 

-grup sanitar                                         S =  2,55 mp. 
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-birou                                                  S =  8,03 mp. 

-hol                                                     S =  3,95 mp. 

-grup sanitar personal                            S = 12,24 mp. 

-vestiar                                                S = 23,82 mp. 

-statie service                                       S = 225,0 mp 

-atelier electric                                      S = 11,50 mp. 

-magazie piese de schimb                        S = 67,16 mp. 

-birou sef service                                   S = 37,15 mp. 

-cabina de vopsire                                  S = 73,52 mp.         

-hala noua                                            S = 176,75 mp. 

                 

 Suprafaţa construita parter extins         ScPe  = 1077,97 mp 

 Suprafaţa utila parter                         SuPe  = 961,42 mp 

Etaj 1 se intinde peste toata partea din fata a showroomului,nu se va extinde nici in plan nici 
pe inaltime, ci doar se va face o compartimentare , in vederea amenajarii a doua birouri si a unei 
zone de meeting. 

Aici vom avea urmatoarele spatii nou create: 

 Zona de meeting zona deschisa           S = 53,00 mp. 

 Lobby                                             S = 77,70 mp.  

 Birou 1                                           S = 18,50 mp. 

 Birou 2                                           S = 18,50 mp. 

 

- Suprafaţa construita etaj 1         ScE  = 189,70 mp. 

- Suprafaţa utila etaj 1                SuE  = 167,70 mp. 

Gabarite 

Gabaritele cladirii existente sunt următoarele: 

Clădirea se încadrează in categoria cladirilor mici/medii cu destinatie prestari servicii, spatii 
comerciale. 
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Regim de inaltime P+E 

- inaltimea maxima 8,40 m fata de cota terenului amenajat 

- lungimea maxima este de 27,90 m  

- latimea maxima de 18,52 m 

- suprafaţa construita existenta = 511,42 mp 

 

Gabaritele noilor cladiri cu extinderile propuse sunt următoarele: 

Clădirea se încadrează in categoria cladirilor mici/medii cu destinatie prestari servicii, spatii 
comerciale. 

Regim de inaltime P+E 

- inaltimea maxima 8,40 m fata de cota terenului amenajat 

- lungimea maxima este de 44.40 m  

- latimea maxima de 29,02 m - pentru partea din fata 

- latimea maxima de 39,02 m - pentru partea din spate 

- suprafaţa construita propusa = 1030,97 mp 

 

2.2.2.B - TEMEI LEGAL, ACTE NORMATIVE DE PROIECTARE SI P.S.I. 

Este constituit de exigenţele stipulate în legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii şi 
reglementările privind tehnica securităţii muncii, precum şi articolele din Codul Civil referitoare la 
relaţiile de vecinătate şi de normele P.S.I. cuprinse în Legea 31/ 1990 şi  H.G. 51/1992. 

Categoria de importanţă, conform HG766/1997 este C, construcţia fiind de importanţă 
normală  -  CATEGORIA DE IMPORTANTA „C” 

 Clasa de importanţă a structurii este III, construcţie de importanta mica, conform STAS 
10100/0-75 si Cod de proiectare seismica P100-1/2006.  

Zona de hazard seismic a amplasamentului are acceleraţia orizontala a terenului ag=0.2g si 
perioada de control Tc=0.7 sec, pentru cutremure cu interval mediu de recurenta IMR=100 ani, 
conform Codului de proiectare seismica, indicativ P100-1/2006. 

Zona climatica este III, conform STAS 6472/2-83. 

Adâncimea maxima de îngheţ este -1.00 m conform STAS 6054-77. 
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GRAD DE REZISTENTA LA FOC I 

RISC DE INCENDIU - MIC 

 

 

2.3.d.Studii de teren 

S-au efectuat: studiu geologic si studiu topografic. 

Nu sunt necesare alte studii de specialitate. 

SOLUŢII CONSTRUCTIVE ŞI DE FINISAJ: 

 

2.2.2.C -SISTEMUL CONSTRUCTIV 

STRUCTURA 

Structura de rezistenta este formată din stalpi si grinzi din beton armat. Intre acestea este 
zidarie din caramida de 12,5 si 25 cm functie de pozitionarea acestora. Zidaria exterioara pe 
conturul cladirii este tot din caramida de 30 cm. 

Dimensionarea structurii de rezistentă s-a realizat în conformitate cu prevederile STAS 
10108/0-78, NP 033-99, Eurocode 4 şi P100-1/2006. Normele Eurocode au fost folosite în baza 
ordinului MTCT nr. 620/29.04.2005.  

Extinderile atat ale constructiei noi cat si a extinderii din zona de parter a showroomului se 
vor executa din structura metalica , stalpi si grinzi cu ferme metalice , executate din europrofile 
standard. Zonele de perete plin ale extinderilor, dupa amplasament , vor fi executate din zidarie sau 
panouri izolate (izopan 60). Toata suprafata plina a fatadelor va fi vopsita conform standardelor 
concesionarului auta in culoarea ral 5011 sau ral 5010( albastru inchis/bleumarin) , iar tamplaria va 
fi de culoare argintie. 

 

LUCRARI PENTRU UTILITATI SI INSTALATII 

Terenul este echipat din punct de vedere edilitar: alimentare apa, canalizare, cu energie 
electrica, telecomunicaţii, alimentare cu gaze la nivel de bransamente executate si functionabile ce 
urmeaza a fi extinse in spatiile nou create.  

 

2.2.2.D -  Iluminarea 
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Iluminatul natural va fi asigurat prin spatii vitrate in suprafeţe conforme cu normativele in 
vigoare privind spatiile de locuit. Iluminatul artificial va fi diferenţiat funcţiunilor pe care le 
deserveşte. 

Instalaţia electrica de iluminat  

In scopul realizării unui iluminat funcţional pentru asigurarea desfasurarii corespunzătoare a 
activitati, a unui sistem elastic din punct de vedere al nivelului de iluminat, cu o distribuţie 
judicioasa a luminantelor si culorilor in câmpul vizual, in stricta concordanta cu prescripţiile 
normativului NP-061-2002, cu ambianta arhitecturala si cu cerinţele beneficiarului Pentru circuitele 
de lumina si prize se vor prevede dispozitive de protecţie diferenţiala adecvate, montate in tabloul 
electric, conform prevederilor normativului NP-I7-02, art. 4.1.29 si 4.1.33. Pentru diverse utilitati ( 
aparate TV,  aparate de climatizare, etc.) s-au prevăzut prize monofazate cu contact de protecţie, 
16A/230V.  

 

2.2.2.D1 Instalaţia de paratrăsnet Protecţia clădirii împotriva loviturilor de trăsnete se va 
realiza cu o reţea de captare executata cu conductor de otel ф8mm si tije de captare montate pe 
acoperiş. Legătura instalaţiei de paratrăsnet la priza de pamant a clădirii este realizata prin stâlpii 
metalici de susţinere ai clădirii.  

 

2.2.2.D2 Instalaţii sanitare 

Instalaţiile interioare apa-canal si stingere incendii vizeaza: obiectele sanitare (alimentare cu 
apa rece, apa calda si recirculata precum si evacuare ape uzate menajere), apele pluviale (ce sunt 
evacuate in sistem divizor la reţeaua de canalizare orăşeneasca) si o gospodărie de apa pentru 
consum menajer si pentru stingere incendii la interior. 

Instalatia de apa-canal interioara este deja executata, ea se va extinde doar in noile zone 
create, prin extinderea alimentarii cu apa si a canalizarilor, 

2.2.2.D4 Instalatii termice 

Instalaţiile de gaze naturale vor cuprinde atât instalaţia exterioara din incinta, cat si instalaţia 
interioara cu consumatorii. 

La bransamentul de gaz deja existent se vor racorda noii consumatori , respectiv centralele 
termice noi pe gaz metan. 

Instalaţia de încălzire este va realiza prin  amplasarea a doua sau trei noi centrale termice 
alimentata cu agent termic. Proiectul de specialitate al acestei noi instalatii de incalzire a service-
ului existent si al extinderilor va fi parte integranta a proiectului general al investitiei.  

 Parametrii climatici interiori :     -    temperatura incaperilor  ~ 20 oC  
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 Amplasarea noilor centrale termice se va face la parterul cladirii si respecta condiţiile impuse 
de normativele si legislaţia in vigoare privind suprafaţa de explozie si aportul de aer proaspăt 
necesar arderii.  

Coşul de fum existent este realizat din ţevi OLNg din elemente prefabricate, acesta nu se va 
demola, urmand a se racorda la el ventilatia de la cabina de vopsire placa izolatoare din vata 
minerala speciala si învelişul din tabla OLZn de 0.5 mm. 

 

 

3.ECHIPAREA EDILITARA 

a)Alimentarea cu apa potabila – se va face in baza avizului favorabil nr .1982/16.11.2015 

eliberat de Compania APA Brasov din reteaua centralizata existenta in zona. Bransarea 

constructiilor se va realize prin intermediul unui camin de bransare amplasat in interiorul 

proprietatii. Necesar de apa: Qzi max = 22.0 m3/zi; Qzi med = 19.8 m3/zi; 

b)Canalizarea menajera 

Apele  uzate menajere vor fi colectate de o retea de o retea de canalizare din tuburi PVC cu 

evacuare la colectorul de canalizare stradal existent in zona . Volume de ape menajere evacuate: 

Vzimax ev= 22.0 m3/zi; Vzi med = 19.8 m3/zi; 

c)Canalizarea pluviala 

Apele pluviale , conventional curate , de pe constructii vor fi colectate prin scocuri si burlane 

si descarcate liber, la nivelul solului , fiind dirijate la distanta de cladiri . 

Apele pluviale posibil impurificate de pe parcaje si accese  vor fi colectate de rigole, trecute 

printr-un separator de hidrocarburi prevazut cu filtru coalescent si opritor de difuzie si descarcat in 

colectorul de canalizare pluvial din zona. 

 d)Depozitarea deseurilor 

Deseurile menajere, colectate selectiv in europubele, vor fi preluate de catre firme 

specializate in servicii de salubritate pe baza de contract prestari servicii de salubritate. 

 e)Alimentarea cu energie electrica- conform avizului de amplasament a Electrica – Sucursala 

Brasov, nr. 701015117757/23.11.2015, din reteaua existenta in zona respectand conditiile impuse 

prin aviz- Se avizeaza in CTE – SDEEE Transilvania Sud   urmand ca la faza PAC sa se stabileasca 

sursele de alimentare cu energie electrica si solutia definitive;    
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 f)Alimentarea cu gaze naturale- cf. aviz favorabil nr. 310.087.888/25.11.2015, zona este 

alimentata cu gaze naturale; alimentarea se va face in conformitate cu acordul Distrigaz-Sud – 

Retele GDF Suez;  

- se vor respecta prevederile NTPEE-2008 si a Legii gazelor nr 351-2004 cu privire la 

pastrarea zonelor de siguranta si protectie fata de conductele de gaze naturale; 

 g)Alimentarea cu agent termic 

Nu este cazul. Agentul termic va fi furnizat de centrale termice proprii pe combustibil gazos. 

 h)Instalatii de telefonie- cf. aviz Telekom Romania S.A. - aviz nr. 1069-BV/13.11.2015- 

Telekom nu are amplasate retele si echipamente de comunicatii care sa fie afectate; este de accord 

cu executia lucrarilor proiectate cf. documentatiei prezentate. 

 

4.DISFUNCTIONALITATI 

 Din analiza situatiei existente, pentru zona studiata in prezenta documentatie, reies 

urmatoarele disfunctionalitati: 

 a)Amplasamentul fiind construit, actualmente accesul la teren se face din Calea Bucuresti -

DN1  printr-o alveola – largire – retragere a imprejmuirii , avand caracteristici geometrice de : 

10,oo-25,oo m latime libera intre imprejmuirile laterale.  

 Prin Avizul de Oportunitate nr.14400/23.05.2016 -Primaria mun.Sacele , se impune 

retragerea imprejmuirii existente  pentru a putea asigura in viitor : 

 -latirea DN1 cu inca o banda de 3,5o m latime 

 -o banda de spatiu verde de 1,oom latime 

 -o pista pt. Biciclete de 1,5om latime 

 -trotuar de 1,5om latime 

TOTAL  LATIRE = 7,50 m 

 Disfunctionalitatea consta in latimea podului existent peste R.Timis cu o latime libera intre 

parapeti de cca 10.oo m (2 benzi carosabile x 3,5om + 2 trotuare a 1.2o m; 

 Largirea podului va cadea in sarcina C.N.A.D.N.R. In functie de planul investitional; 
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 Largirea DN1 cu 7.5o m, dimensiune ce insumeaza elementele mai susmentionate (o banda 

de rulare +sp.verde +pista biciclete  +trotuar) deasemenea in corelare cu toti proprietarii detinatori 

de terenuri din zona , de pe ambele parti ale drumului de importanta nationala . 

b)Fiecare constructie va fi obligata a respecta impunerile studiilor geotehnice cu masuri de 

protectie impuse. 

5.NECESITATI SI OPTIUNI 

 

In conformitate cu prevederile P.U.G.,Sacele nr.36060/2000 aprobat cu HCL nr.23 din 

22.02.2001 , respectiv HCL nr.4/23.01.2014  s-au stabilit urmatoarele necesitati: 

---Imbunatatirea aspectului arhitectural al zonei prin remodelarea – extinderea – refatadizarea   

constructiilor existente , cu regim de inaltime P+1 ; P ; 

---Organizarea si amenajarea circulatiei auto principale cat si racordurile de acces in zona; 

---Organizarea in acelasi timp a circulatiei pietonale; 

---Prevederea unei suprafete de cca. 500 mp , spatiu verde public , reprezentand cca.10% din 

terenul studiat , intre imprejmuirea S-V a incintei si Podul peste R.Timis , cu acces direct de pe 

trotuarul public , ce va rezulta prin nivelarea si inierbarea spatiului si taluzului de pana in albia 

R.Timis. 

 

 

 

 

 

6.STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL-URBANISTICA 

 6.1.Elemente de tema 

Prin Avizul de oportunitate al Primariei  mun.Sacele, s-au cerut urmatoarele: 

-racordarea urbanistica fluenta a subzonelor noi  , la subzona circulatiilor carosabile si pietonale 

existente 

-realizarea acceselor auto si pietonale in zona, precum si racordul carosabil; 
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-definirea unei suprafete de min.20% spatiu verde  in incinta 

-prezentarea unor solutii globale de echipare tehnico-edilitara prevazute pentru zona studiata, 

respective incadrarea terenului din zona , ca  mica industrie si prestari servicii; 

-Indicatorii urbanistici impusi prin Avizul de oportunitate: 

  -POT max 40% 

  -Retragerea cladirilor : existenta , se pastreaza; 

  -Regimul de inaltime min.admis pentru hala : P – existent , se pastreaza; 

  -Regimul de inaltime min. admis pentru corp administrativ, show-room: P+1  

          -existent, se pastreaza 

  - Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea regimului max. de 

inaltime admis , respectiv a inaltimii maxime admise ; - in conditiile de tema date , regimul de 

inaltime existent se pastreaza , respectiv, inaltimea maxima existenta , de 8,4om la turnul de apa- 

cos de fum; 

 

6.2.Descrierea solutiei  de organizare arhitectural-urbanistica 

Criteriile principale de organizare arhitectural-urbanistica a zonei studiate au fost 

urmatoarele: 

-asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare ; 

-organizarea circulatiei auto si pietonale in zona si a legaturii acestora cu vecinatatile, precum si 

racordul carosabilului; separarea circulatiei si a parcarilor clienti de cele ale personalului; 

-integrarea si armonizarea noilor constructii si amenajari in localitate precum si integrarea in peisaj; 

-realizarea infrastructurii tehnico-edilitare. 

Pentru accesul auto – existent - la parcela s-a dat aprobarea de catre Comisia de 

Circulatie din cadrul Primariei mun.Sacele la autorizarea initiala , acest acces , pozitia si 

gabaritul , se pastreaza . 

Propunerile susmentionate au fost explicitate in Plansa A-03- 1 Reglementari 

Urbanistice.   
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Alcatuirea profilelor transversale se face in conformitate cu STAS 10.144/3- “Elemente 

geometrice ale strazilor”,STAS 10.144/5-”Calculul capacitatii de circulatie a strazilor” si STAS 

10.144/6 “Calculul capacitatii de circulatie a intersectiilor de strazi”. 

 6.3.Caile de comunicatie 

 Accesul propus este prevazut cu doua benzi de circulatie a cate 3.5 m (cate una 

pe sens), cu trotuar de 1 m amplasat in ambele parti.  

6.4.Sistematizarea verticala 

 Lucrarile de sistematizare verticalã  sunt necesare pentru asigurarea: 

-declivitatilor acceptabile pentru accesele pietonale si carosabile; 

-scurgerii apelor de suprafata in mod continuu fara zone depresionare intermediare; 

-coerenta circulatiei pietonale si carosabile. 

 

6.5. Zonificarea teritoriului, bilant teritorial 

 In teritoriul Electroprecizia S.A. Sacele s-au propus principalele zone functionale: 

                                                                

ZONA DE MICA INDUSTRIE SI PRESTARI SERVICII 

 

 

 

   CUT max = 1.0 ; POT max = 40 % 

CUT  = 0.63 ; POT rezultat= 30  % 

 

6.6. Regimul de inaltime 

 Regimul maxim admis de inaltime al noilor constructii  -D+P+3E+M s-a stabilit in 

Avizul de oportunitate la pct.3a; 
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-destinatia cladirilor; regimul inaltimilor cladirilor existente in incinta si anume P; P+1 se 

pastreaza; 

6.7. Regimul de aliniere al constructiilor 

 Criteriile care au stat la baza determinarii regimului de aliniere al constructiilor 

au fost: 

- pastrarea alinierii existente , avand in vedere amplasamentul in frontul stradal al DN1 , 

anume 17m din axul drumului , oferind posibilitatea latirii prospectului stradal; 

-regimul de inaltime al constructiilor propuse – pastrarea  celui existent in conditiile 

temei actuale; 

-profilul transversal caracteristic al arterelor de circulatie in incinta; 

-aspecte compozitionale; 

 

6.8.  Modul de utilizare al terenului 

 Pentru caracterizarea modului de utilizare al terenului se stabilesc valori maxime 

privind Procentul de Ocupare al Terenului (P.O.T.) si Coeficientul de Utilizare al 

Terenului (C.U.T.).  

P.U.Z. (CUT max = 1; POT max = 40%). 

INTOCMIT 

arh.Chelbea Margarit 
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REGULAMENT AFERENT P.U.Z. 

 

 

Prescriptii si recomandari generale 

 

Activitatea de construire in zona studiata urmeaza sa se desfasoare in cadrul urmatoarelor 

principale categorii: 

---mobilarea zonei studiate conform zonificarii propuse,cu constructii specifice de mica industrie si 

prestari servicii; 

---amenajari de spatii verzi, circulatii auto si pietonale, cai de comunicatii, echipare edilitara,etc. 

Toate categoriile de lucrari ce se vor executa, urmeaza sa se supuna procedurilor P.U.Z. si 

regulamentului aferent P.U.Z. 

Aspecte compozitionale si functionale privind organizarea arhitectural – urbanistica a zonei- 

realizate din 2 volume de constructie: hala de service auto si stocarea temporara a autovehiculelor 

pana la livrare  – corp de birouri si show-room P+1. 

Sunt necesare masuri de promovare a lucrarilor si operatiunilor urbanistice care contribuie 

la organizarea functionala si spatiala a zonei studiate si anume: 

- respectarea amplasamentelor prevazute in cadrul planului urbanistic zonal; 

- amenajarea complexa functional-arhitecturala a spatiilor verzi si a circulatiilor auto si 

pietonale; 

- amenajarea spatiilor publice si a mobilierului urban se va realiza numai pe baza unor 

documentatii de specialitate aprobate, a certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de 

construire, eliberate conform legii nr.50/1991 cu completarile ulterioare - republicate. 

Recomandari privind organizarea circulatiei 
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Lucrarile privind circulatia, vor respecta studiile de circulatie in localitate , atat ca alcatuire a 

retelei generale de strazi, cat si ca rezolvare a profilurilor de artere si categoria tehnica a strazilor, 

conf. O.G.nr.43/1997 si Legea nr.82/1998 privind regimul drumurilor. 

Se va tine seama de standardele pentru lucrari de strazi STAS nr.10144/1-6 si normativul 

pentru proiectarea parcajelor. 

 

Amplasarea constructiilor fata de artera de circulatie, trebuie sa respecte profilurile 

transversale caracteristice ale arterei propuse si regimul de aliniere propus; sistematizarea 

verticala, proiectarea drumurilor si stabilirea circulatiei se refera strict la incinta proprietatii. 

In acest context, accesul propus este prevazut cu doua benzi de circulatie cu trotuare de 

ambele parti la parcela . Modificarile constau prin oferirea posibilitatii proiectarii in viitor a  doua 

benzi de circulatie pe sens la DN1, a unui spatiu verde de 1 m pt.iluminatul public si semnalizare , a 

unei piste pentru biciclisti de 1,5om latime si , a unui trotuar de 1-1,5om , toate , numai dupa latirea 

podului peste R.Timis , care , actualmente stranguleaza si impiedica realizarea a 2 benzi pe sens. 

Lucrarile de strazi, se vor executa dupa terminarea lucrarilor tehnico-edilitare subterane 

realizate  prin corelarea tuturor detinatorilor de terenuri si imobile , de pe ambele fronturi ale DN1. 

Executia strazilor si a lucrarilor de sistematizare verticala se va face pe baza unui program 

corelat cu programul de constructii si instalatii. 

Regimul de aliniere al constructiilor: 

Criteriile care au stat la baza determinarii regimului de aliniere al constructiilor au fost: 

-alinierea constructiilor existente ; 

-regimul de inaltime al constructiilor  existente si propuse ; 

-profilul transversal caracteristic al arterelor de circulatie in incinta; 

-aspecte compozitionale ; 

- regimul de aliniere in intreaga zona studiata este de cca. 15,oo-17,oo m din axul drumului pana la 

cea mai apropiata constructie;  

1.5.Regimul de inaltime al constructiilor: 

 Regimul maxim de inaltime al noilor constructii  (P+2E; D+P+3E+M) s-a stabilit in 

Avizul de Oportunitate susmentionat; 
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-destinatia cladirilor; regimul inaltimilor cladirilor existente in zona; 

 

 

1.6.Categorii de materiale de constructii 

Pentru structura, se vor folosi materiale durabile (beton armat sau zidarie portanta din  

caramida) , cu plansee din beton armat ,  structuri metalice cu inchideri din zidarie sau panouri 

metalice tristrat , termoizolante. 

Finisajele raman la latitudinea proiectantului, dar se impun a fi de calitate avand in vedere 

amplasamentul la frontul stradal al unei artere de importanta nationala . 

Se interzic imprejmuirile din panouri din beton armat, table sau sarma ghimpata. 

Imprejmuirile se vor executa din plantatii dese de arbusti si/sau din panouri din lemn sau 

metalice (realizate din profile metalice cu sectiune patrata) . 

In incinta se vor  face plantari ,perimetrale , de pomi  , arbori si arbusti din speciile specifice 

vegetatiei de deal si pre-montane. 

Pentru asigurarea pazei impotriva incendiilor, prin dimensionarea corespunzatoare a 

drumurilor este posibila circulatia si interventia masinilor de pompieri in caz de incendiu, conform 

normativelor aflate in vigoare . 

Prezenta documentatie tehnica a fost intocmita la comanda beneficiarului S.C. 

ELECTROPRECIZIA S.A. Sacele  si in baza Certificatului de urbanism al Primariei mun.Sacele , zona 

studiata a fost delimitata de vecinatati. 

Zona functionala existenta contine functiuni de mica industrie, prestari servicii, 

functiune ce se pastreaza. 

Activitatile desfasurate in constructiile ce vor fi propuse in fazele urmatoare de proiectare 

nu sunt in masura sa polueze mediul inconjurator. 

 

SEF PROIECT 

arh.Chelbea D. Margarit 
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FOAIA DE TITLU 

 

 

 

DENUMIREA LUCRARII: 

PUZ – Obtinerea A.C. Pentru Extindere Service existent si reamenajare 

spatiu existent 

Jud.Brasov ,mun. SACELE, str. Calea Bucuresti Nr.6 

INITIATOR:      S.C. Electroprecizia S.A. Sacele 

AMPLASAMENT:Jud. Brasov, mun.SACELE, str.Calea Bucuresti nr. 6 

PROIECTANT:            S.C.Arhi Sist M.R. S.R.L. Brasov 

NR.PROIECT/FAZA:   1519/2016/PUZ 

 

 

SEF PROIECT 

 

ARHITECTURA:               Arh.dipl.Chelbea Margarit 

REZISTENTA:              S.C. VESNI S.R.L. - ing.Gabriela Gherghel          

INST.ELECTRICE:       S.C. M.D.I. Proiect S.R.L. - Ing. Mihai Daniel        

INST.APA:                    S.C. M.D.I. Proiect S.R.L. - Ing. Mihai Daniel   
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INST.CANALIZARE:    S.C. M.D.I. Proiect S.R.L. - Ing. Mihai Daniel   

INST.TERMICE,GAZ:   S.C. M.D.I. Proiect S.R.L. - Ing. Mihai Daniel   

REDACTARE/SIST. VERT.: ing. Remus Miron 

GEOTEHNICA:   sing. Mircea Hornoiu               

 

 


