
MEMORIUL DE PREZENTARE

P.U.Z. Zona prestări servicii, mică industrie, birouri, depozite – modificare PUZ aprobat cu HCL 23/29.03.2011”
1. INTRODUCERE

DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTAȚIEI  
Denumirea lucrării. PUZ pentru “zona prestări servicii, mică industrie, birouri, depozite – modificare PUZ aprobat cu HCL23/29.03.2011”
Inițiator.  Pauliner Eniko Elisabeth

Beneficiar.  Pauliner Alexander Tibor
Amplasament: intravilan oraș Ghimbav

Proiectantul general. sc ARH POINT srl – Brașov
Numar proiect: U1/2018
Data elaborarii. FEB. 2018
OBIECTUL PUZ
solicitări ale temei-program

Întocmirea unui Plan Urbanistic Zonal pentru stabilirea regulilor de construire și amplasare a construcțiilor și a circulației pietonale și auto pentru zona prestări servicii, mică industrie, birouri, depozite – modificare PUZ aprobat cu HCL 23 / 29.03.2011
prevederi ale programului de dezvoltare a localității , pentru zona studiată
Zona studiată este prevazută ca “zonă prestări servicii – spălătorie auto”, în P.U.Z. aprobat prin HCL 23/2011.

SURSE DE DOCUMENTARE

lista studiilor și proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

· P.U.Z. “zona prestări servicii – spălătorie auto” aprobat prin HCL 23/2011.

· R.L.U. “zona prestări servicii – spălătorie auto” aprobat prin HCL 23/2011.
lista studiilor și proiectelor elaborate concomitent cu P.U.Z.

· Studiu topografic al parcelelor ce fac obiectul P.U.Z.

· Studiu geotehnic al zonei studiate

· Observații in situ

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII

EVOLUȚIA ZONEI

Teren arabil introdus în intravilan în anul 2011, prin P.U.Z., datorită creșterii potențialului de dezvoltare a acestuia, prin dezvoltarea infrastructurii rutiere din zonă
ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE

 
Terenul pe care se propune funcțiunea de “zonă de prestări servicii, depozitare, mică industrie” este situat în intravilanul orașului Ghimbav ca trup separat, în zona estică a teritoriului administrativ a orașului, teren cu acces auto și pietonal din breteaua de legatură între DN73 și DN1. 
ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

date morfologice – topografice
Terenul este relativ plat, stabil, fără accidente

date geomorfologice și litologice

Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul studiat se află pe terasa Timișului, iar într-un cadru general, în depresiunea Brașovului
Din punct de vedere litologic formațiunile întâlnite pe această terasă de vârstă cuaternară se compun din pietriș, bolovăniș și nisip, iar la suprafață pe o grosime relativ redusă dintr-o pătură de alterare eluvială a acestora, pătura fiind constituită la rândul ei dintr-un material coeziv nisipos, prăfos

Stratificația terenului este următoarea, la suprafață strat vegetal 0,30m urmat de un strat de praf nisipos, cafeniu-roșcat cu îndesare mare până la adâncimea de 1,10m, de la această adâncime întâlnindu-se un strat de pietriș și bolovăniș în matrice de nisip prăfos, cafeniu roșcat.

date hidrogeologice


Zona studiată este drenată de râul Ghimbășel. Sondajele efectuate nu au întâlnit apă subterană la adâncimea de 4,00 m de la cota terenului natural. Din datele cunoscute, apa subterană se găsește la adâncimi mai mari de 6,00m.


Din datele cunoscute apele din zonă nu au caracter agresiv.
adâncimea de îngheț

Adâncimea de îngheț în zonă este 1,00m
date seismice


Conform normativului P100-1/2006 privind proiectarea antiseismică a construcțiilor , amplasamentul în studiu se încadrează în zona seismică cu caracteristica ag=0,20 și perioada de colț Tc=0,7sec
CIRCULAȚIA


Accesul la teren se face prin breteaua de legatură DN1-VO1K între DN73 și DN1. La limita posterioară a parcelei se află drumul de exploatare DE 301, propus spre supralărgire ca drum de categoria III cu o bandă de circulație pe sens și trotuare de o parte și de alta prin P.U.Z. aprobat prin HCL 23/201.
OCUPAREA TERENURILOR
Terenul este liber neconstruit.


În vecinătate se regăsesc diverse hale cu anexele aferente și corpuri de birouri, funcțiunea preponderenta fiind prestări servicii, depozitare, mică industrie, producție, reprezentanțe firme, showroom-uri etc..

ECHIPAREA EDILITARĂ

În zona studiată se află rețele de utilități conform avizelor obținute

Conducta de apa potabilă PEHD 400mm și conducta de evacuare ape menajere existente în zonă la aproximativ 35 metri de cel mai apropiat punct al limitelor de proprietate ale terenului.


Linie electrică aeriană LEA 20kV ce traversează ușor terenul pe limita posterioară de proprietate

Linie electrică subterană LES 20kV paralelă cu DN1 la aproximativ 80m de limita nordică a terenului


În zona studiată nu există rețele de distribuție gaze naturale


Instalații subterane de telecomunicații la aproximativ 65 metri față de limita nordică de proprietate

PROBLEME DE MEDIU

relația cadrul natural – cadrul construit

Terenul ce face obiectul documentației este lipsit de construcții

marcarea punctelor și traseelor din sistemul căilor de comunicații și din categoriile echipării edilitare ce prezintă riscuri pentru zonă
nu este cazul

3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ
VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Relația cadrului natural cu cadrul construit urmează a se face odată cu realizarea investițiilor propuse prin grija față de echilibrul dintre suprafețele construite și cele libere, de raportul dintre construcții, circulații și spațiile verzi.
MODERNIZAREA CIRCULAȚIEI


Amenajarea accesului în/din breteaua DN1-VO1K dreapta și stânga la terenurile studiate, se propune ca acces simplu numai pe relații de dreapta din drum colector și din bretea, prin racordare circulară cu raza de racord din axul drumului R=15m pentru intrare și ieșire.

Elemente tehnice drumuri colectoare:

· traseu paralel cu breteaua situat la distanța de 15m între axele acestora

· lățime parte carosabila 7m
Elemente tehnice accese
· Lungime zona de acces/racordare 15m
· Lățime accese 11m pentru înscrierea tirurilor

· Raza de racordare în ax 15m
sistematizare verticală

Se vor efectua lucrări de sistematizare verticală adecvate. Se va avea în vedere rezolvarea accesului către incinta terenului și construcții.


Scurgerea apelor: În profil transversal, străzile proiectate vor avea pante de 2,5% în acoperiș. Aceste pante, cât și declivitățile longitudinale vor dirija apele meteorice la gurile de scurgere, pentru a fi colectate în canalizarea pluvială subterană
ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ
Zona destinată funcțiuniilor de  prestări servicii, depozitare, mică industrie va cuprinde :

· zona destinată construcțiilor

· zona destinată circulațiilor auto și pietonale
· zona destinată spațiilor verzi

utilizarea terenului
	BILANȚ TERITORIAL
	  

	FUNCȚIUNI
	EXISTENT
	PROPUS

	CLĂDIRI - MAXIM
	0
	0%
	15.483
	70%

	CIRCULAȚII
	0
	0%
	1.106
	5%

	SPAȚII VERZI - MINIM
	0
	0%
	5.530
	25%

	TOTAL
	22.118
	100%
	22.118
	100%


indici urbanistici

Regim de înălțime MAX S+P+4E - se pot adăuga mai multe niveluri la subsol

POT max – 70%

CUT maxim = 1 pentru Pînalt
CUT maxim = 2,1 pentru P+2E
CUT maxim = 2,8 pentru P+3E
CUT maxim = 3,5 pentru P+4E 

Alinierea construcțiilor

· 28,00 m  distanța minimă a amplasării construcțiilor față de axul drumurilor și străzilor, (la vest de breteaua de legătură DN1-VO1K între DN73 și DN1– profil tip 2)
· 22,00 m  distanța minimă a amplasării construcțiilor față de axul drumurilor și străzilor, ( DE 301 – profil tip 3 și la est de breteaua de legătură DN1-VO1K între DN73 și DN1 – profil tip 2)
·  Este permisă amplasarea clădirilor la limita trotuarului (alee pietonal carosabilă de incintă – profil tip 1) 
funcțiuni admise

· construcții cu funcțiune industrială nepoluantă și de depozitare 

· construcții cu funcțiune administrativă, comercială, servicii, sedii firme, spații polivalente, târguri expoziționale, parcuri auto, centre de afaceri, spații cazare tip hotel/motel, stații alimentare cu carburanți.
· locuirea de intervenție (locuințe de serviciu).
· construcții pentru echiparea tehnico edilitară a zonei.

· construcții pentru staționări auto.

· spații verzi, plantații de protecție.

funcțiuni interzise

· activităţi productive poluante, cu risc tehnologic.
· platforme de precolectare a deşeurilor urbane.
· locuire rezidențială.

funcțiuni propuse

· hală depozitare, showroom, spălătorie auto, service auto
· hotel, motel, restaurant, vestiare călători

· birouri

· benzinărie, birouri, showroom

DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE

Clădirile se vor racorda la rețelele de utilități prezente în zonă
alimentare cu apă și canalizare


Clădirile propuse se vor racorda la conducta de apă potabilă PEHD 400mm și conducta evacuare ape menajere existente în zonă la aproximativ 35 metri de cel mai apropiat punct al limitelor de proprietate ale terenului.

instalații de încălzire și gaze naturale

Pentru asigurarea energiei termice pentru încălzire, preparare apa caldă de consum, se propune realizarea de centrale termice pe combustibil solid până la extinderea rețelei de gaze naturale de presiune redusă din zonă.

instalații electrice

Clădirile propuse se vor racorda la linia electrică subterană LES 20kV paralelă cu DN1
PROTECȚIA MEDIULUI
diminuarea până la eliminare a surselor de poluare

prevenirea producerii riscurilor naturale

epurarea și preepurarea apelor uzate

depozitarea controlată a deșeurilor

plantări de zone verzi

refacere peisagistică și reabilitare urbană
valorificarea potențialului turistic

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ
Se vor ceda domeniului public 494 mp pentru realizarea a 2 drumuri colectoare paralele cu breteaua de legatura DN1-VO1K între DN73 și DN1 și pentru  supralargirea DE 301 realizare stradă de categoria III cu 2 benzi pe sens
CONCLUZII MĂSURI ÎN CONTINUARE

Prezenta documentație respectă prevederile legale și condițiile impuse prin documentațiile elaborate anterior PUZ 

PLAN DE ACŢIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTIŢIEI PROPUSE PRIN PUZ CONFORM AVIZULUI DE OPORTUNITATE.

Beneficiar: - Pauliner Alexander Tibor
Iniţiator: -  Pauliner Eniko Elisabeth
Denumirea lucrării: - Zona prestări servicii, mică industrie, birouri, depozite – modificare PUZ aprobat cu HCL 23/29.03.2011”

Pentru realizarea obiectivelor propuse prin prezentul PUZ, se propune următoarea etapizare a realizării investiţiei.

1. Realizarea drumurilor de accces.

2. Extinderea reţelelor edilitare.

3. Realizarea construcţiilor şi a  branşamentelor la reţelele de utilităţi

Cheltuielile realizarea drumurilor de acces precum şi extinderea reţelelor edilitare  vor fi suportate de către proprietarii tabulari sau de beneficiarul planului de urbanism ce face obiectul prezentei documentaţii, 

Toate aceste lucrări se vor executa în baza unor proiecte întocmite şi aprobate conform prevederilor legii 50/1991-cu modificările ulterioare.

Întocmit

Arh. Radu Nica
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