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        NOTIFICARE ( Ord. 135/ 2010)
1.Introducere
1.1.Date de recunoastere a documentatiei
	Denumirea lucrarii
	”PUZ  - Infiintarea si amenajarea unui spatiu public
                                de agrement "

	Amplasament
	Jud. Covasna,Comuna Bodoc, Satul Olteni, nr.73/B

	Beneficiar
	Primaria comunei Bodoc

	Proiectant general
	B.I.A. Serban Monica

	proiect nr.
	1615 / 2016

	Faza
	PUZ

	volum
	Piese scrise și desenate

	data
	Decembrie , 2016


1.2.Obiectul lucrarii
1.2.1. Solicitari ale temei-program
Aceasta documentatie a fost elaborata în vederea infiintarii unui spatiu public de agrement , in Satul Olteni, nr.73/B , Comuna Bodoc , Jud. Covasna . 
Obiectivul principal urmarit a fost cel de a crea conditii pentru realizarea   unei zone de  agrement, prin adaptarea PUG la situatia concreta din teren, atat din punct de vedere al tipurilor de activitate cat si a structurii proprietatilor.
Terenul apartine teritoriului administrativ al comunei Bodoc .
Confrm PUG aprobat acesta este situat în extravilan, cu destinatia teren arabil  .
Terenul are o suprafata de 78 000 mp  si este in proprietatea comunei Bodoc  -  conform extrasului de carte funciara nr.24974 a localitatii Olteni cu nr. Cad. 24974 , anexat în copie prezentei documentatii.
Proprietarul dorește sa infiinteze pe acest lot un spatiu public de agrement  . Aceasta va avea mai multe subzone : - zona de competitii sportive cu curse de cai , formata din sapte piste de competitie cu obstacole , o pista principala de cometitie si o pista de antrenament . 
                                   - zona spatiu public si de agrement compusa din cladire cu regim de inaltime P + 2e , cu functiune mixta - spatiu administativ si toalete la parter , spatiu public - terasa la etaj 1 si observator pentru arbitrii la etajul 2 . Tot in zona spatiului public se mai doreste realizarea unui bazin de inot ( piscina exterioara ) , ce va functiona prin intermediul instalatiilor existente la constructia ansamblului balnear - mofete , existent , amplasat in apropiere .
 Pistele de competitie cu obstacole , vor fi alcatuite din structuri individuale din lemn tip parapet  , fara fundatii , cu inaltimi maxime de 1.30 m , cea mai apropiata pista fiind amplasata la o distanta de 20.85 m. de axul caii ferate . 
Cladirea cu functiune mixta si regim de inaltime P+2E cu spatii administrative si publice ,este amplasata la o distanta de 109.50 m. fata de axul caii ferate . 
Obiectul P.U.Z. -ului constă în analiza si rezolvarea problemelor functionale si tehnice de pe teren, în acord cu strategia de dezvoltare a admnistratiei locale.
La elaborarea lucrării s-a tinut cont de Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,  OUG 7/2011 cu modificări si completări la Legea 350/2001, precum si de Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planul Urbanistic Zonal aprobat de M.L.P.A.T cu indicativ GM – 010 – 2000.
Planul Urbanistic Zonal împreună cu Regulamentul Local de Urbanism aferent devin odată cu aprobarea lor acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza cărora se eliberează certificatele de urbanism si autorizatii de construire pe teritoriul supus reglementărilor vizate.
1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Conform Planului Urbanistic General (PUG) aprobat al localitatii terenul este  in extravilan, intr-o zona agricola.
1.3. Surse de documentare-baza topografica
În vederea elaborarii acestui PUZ au fost consultate urmatoarele surse de documentare:
-Planul Urbanistic General al localitatii.
Baza topografica a lucrarii:  ridicarea topografica , vizata de OCPI
Lista studiilor intocmite:
-studiu geotehnic
-studiu pedologic
2. Stadiul actual al dezvoltarii urbanistice
2.1. Evolutia zonei
Documentatia este elaborata pe baza prevederilor din Certificatul de Urbanism nr.569/24.11.2016, eliberat de Consiliul Judetean Covasna.
Terenul este in extravilan într-o zona agricola.
2.2. Incadrarea in localitate
Amplasamentul  se află în partea de nord a localității Olteni, între râul Olt și calea ferată ( Sft. Gheorghe – Miercurea Ciuc). Accesul în zonă se face de pe un drum comunal, ramificație din DN 12 .

Localitatea Olteni este situată pe malul drept al rîului Olt, la poalele munților Bodoc, la o altitudine de 706 m., în partea central-nordică a județului Covasna, în Depresiunea Sfântu Gheorghe, pe DN 12, Brașov – Sfântu-Gheorghe-Miercurea Ciuc.

2.3. Elemente ale cadrului natural
Terenul este  relativ plan, cu o ușoară cădere către Sud Est .  
Exista cursuri de  apa în apropiere si anume raul Olt cu care terenul se invecineaza pe latura de Sud Vest . De-a lungul limitei nord estice exista un șanț de colectare a apelor pluviale.
Vecinatati:
· nord est:
șanț colector, calea ferata ( Sfantu Gheorghe - Miercurea Ciuc )
· sud vest
drum + Raul Olt 
· sud est 
drum
· nord vest         drum
2.3.2. Analiza geotehnica
A fost elaborat in anul 2016 un sudiu geotehnic pentru acest teren. 
Conform acestuia
-terenul nu este afectat de artere hidrografice sau torenti
-adancimea de inghet: -1.00m  - -1.10m
-panza freatica se poate ridica pana la -2.00m
terenul este in zona de calcul seismica D, caracterizata prin I=7, coeficient KS=0.16, perioada de colt Tc=1.10sec.
Studiul este anexat  planului urbanistic zonal.
2.3.3. Analiza fondului construit existent
Este teren arabil, nu exista constructii pe terenul studiat.
2.4. Circulatii
Terenul este accesibil de pe  doua drumuri aflate in administrarea primariei locale, respectiv pe latura nord vestica si un drum pe latura sud estica.
2.5. Ocuparea terenurilor
Zona reglementata prin PUZ are o suprafata de 7.8 ha avand urmatorul bilant teritorial:
Bilant teritorial
	Destinatia terenului
	mp
	%

	Teren arabil in extravilan
	78 000
	100

	TOTAL
	78 000
	100,00


POT= 0.00%, CUT= 0.00
2.6. Echiparea edilitara
Alimentare cu apa  si canalizare
Exista in zona , retea de alimentare cu apa la care se va realiza un bransasament , iar canalizarea apelor uzate se va face prin deversare la statia de epurare existenta a complexului balnear - mofeta .
 Alimentarea cu energie electrica.
Pe  drum exista retea de alimentare cu energie electrica la care se va realiza bransament .
Retea de gaz
nu exista
Alimentarea cu energie electrică
Localitatea dispune de rețea de alimentare cu energie electrica
2.7. Probleme de mediu
În urma analizarii situatiei existente a rezultat ca nu exista probleme de mediu.
Terenul este intr-o zona agricola, cele mai apropiate case sunt situate la o distanta de 50m.
Pe latura nord estica exista un sant colector pentru ape pluviale.
2.8. Optiuni ale populatiei
În urma discutiilor avute cu proprietarul terenului si cu reprezentantii administratiei publice locale  s-a stabilit ca acest proiect este oportun a fi realizat pe acest amplasament. Cele mai apropiate case sunt la o distanța de peste 50m fata de amplasament, deci nu vor avea un 
impact asupra acestora.
SITUATIA  PROPUSA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Avand in vedere simplitatea functiunilor si importanta locala a zonei, nu sunt necesare studii de fundamentare a solutiilor sau a temei. Comanda elaborata de beneficiar se incadreaza in specificul zonei, in elaborarea acestui plan urbanistic zonal se vor respecta normativele in vigoare 
Pe zona s-a făcut un studiu pedologic care arata ca terenul este teren arabil clasa a III-a 
3.2. Prevederi ale PUG
Conform Planului Urbanistic General al localitatii terenul este  în extravilan.
3.3. Valorificarea cadrului natural
Acesta va pus in valoare prin sistematizare, plantatii decorative si de aliniament. 
Un rol important in zona il va avea sistematizarea circulatiei din incinta si amenajarea cu imbracaminti definitive a carosabilelor, protejand astfel prin delimitari clare mediul natural existent. Constructiile nu vor produce o interventie brutala in peisaj. Acestea vor fi realizate din materiale durabile.
3.3.1 Spatii verzi
Sunt prevazute a se realiza amenajari de spatii verzi in incinta terenului studiat .
Spatiile verzi vor fi realizate in incinta  ele vor reprezenta min. 30% din totalul lotului.  
3.4. Modernizarea circulatiei
Drumurile existente vor rămâne în continuare în extravilan. 
Accesul se va realiza de pe drumul existent la nord est , printr-un singur punct , in apropierea centrului balnear - mofeta .
În interiorul incintei se vor realiza alei carosabile, piste de competitie , spatii de manevra și platforme nebetonate .
3.4.1. Profiluri transversale caracteristice si solutii de amenajare pentru artere de circulatie
· Drumurile existente vor fi mentinute in forma existenta . Profilul transversal al acestora s-a stabilit la 7m, cu trotuar pe una din laturi.  
3.4.2. Parcaje
Nu se vor amenaja incinta spatii de parcare în incinta pentru autoturisme . Autoturismele vor fi publicului si a angajaților vor fi parcate pe latura de nord vest a tereenului in apropierea drumului de acces . . 
Nu se admite stationarea vehiculelor în spațiul public.
3.4.3. Sistematizarea verticala
Terenul este  plan cu o panta de 2.8%. către sud est. Pantele existente nu ridica probleme de sistematizare verticala.
3.5. Zonificarea teritoriului – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
bilant teritorial propus
	DESTINATIA TERENULUI
	mp
	%

	Zona pentru competitii
	55790
	71,52

	Zona spatiu public si agrement
	22210
	28,48

	TOTAL 
	78000
	100.00


Constructii propuse:
· zona de spatiu public si de agrement  : 
· - cladire cu regim de inaltime P + 2E , cu functiune mixta - spatiu administativ si toalete la parter , spatiu public - terasa la etaj 1 si observator pentru arbitrii , la etajul 2 .
· bazin de inot ( piscina descoperita )
· zona de competitii sportive cu curse de cai , formata din sapte piste de competitie cu obstacole . o pista principala de cometitie si o pista de antrenament . 

3.6. Regimul de înaltime
     Regimul maxim de inaltime  al cladirilor: - cladire cu regim de inaltime P + 2E 
3.6.1 Regimul de aliniere al constructiilor
     Aliniamentul (delimitarea dintre spatiul public si cel privat) este stabilit la limita proprietatii.
     La amplasarea constructiilor se vor respecta prevederile codului civil.
3.7. Modul de utilizare al terenului
     În vederea folosirii în mod eficient a suprafetei de teren existente în zona s-au stabilit valori maxime ale coeficientului de utilizare a terenului (CUT) si a procentului de ocupare a terenului (POT) in zona studiata si care sunt indicate în fisa de reglementari existente în cadrul Regulamentului urbanistic zonal.
        zona pentru competitii 


 POT = 0% (maxim)   CUT=0.0 (maxim)
        zona spatiu public si agrement     

 POT = 15% (maxim)   CUT=0.1 (maxim)
3.6. Echiparea edilitara
3.6.1. Alimentarea cu apa

Exista in zona , retea de alimentare cu apa la care se va realiza un bransasament . Bransamentul va fi realizat la reteaua existenta in cadrul complexului balnear si va deservi grupurile sanitare propuse si necesarul de apa pentru gazon , spatii verzi si adapatul cailor .
3.6.2. Canalizarea menajera
- Canalizarea apelor uzate menajere ( provenite de la grupurile sanitare) se va face prin deversare la statia de epurare existenta a complexul balnear - mofeta . Apele uzate menajere ( provenite de la grupurile sanitare) vor fi stocate in bazin vidanjabil  impermeabilizat ce va fi evacuat periodic de catre o firma specializata .
3.6.4 Canalizarea pluviala
-Apele meteorice de pe acoperisuri si suprafetele din incinta se vor colecta prin rigole si santuri deschise si se vor conduce spre spatiile verzi .
3.6.5. Incalzirea
-Incalzirea spatiilor din cladirea cu functiune mixta  ( spatiu administrativ - toalete , spatiu bublic – observator arbitri ) se va realiza prin intermediul convectoarelor electrice .
3.6.6. Alimentarea cu energie electrica
-Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica necesara circuitelor de iluminat si prize ,se va realiza racordul la reteua existenta in zona.
Solutia tehnica va fi stabilita prin studiu de solutie realizat de catre o firma autorizata.
3.7. Protectia mediului

  Obiectivul propus prin prezentul proiect (amenajarea unui spatiu public de agrement) este un ansamblu  de constructii si amenajari de piste pentru concurs , amenajari  peisagistice  , al caror specific este neagresiv fata de factorii de mediu: apa, aer, sol, subsol si asezari umane. Nu se pune problema emanatiilor nocive, nu se produc noxe si deseuri periculoase pentru mediu. In consecinta aspectele de protectie a mediului se rezuma la rezolvarea utilitatilor de asa maniera incat sa nu impieteze asupra integritatii factorilor de mediu.  Acestea sunt rezolvate  folosind instaltii, echipamente si utlaje ale caror caracteristici sunt compatibile cu normele de protecie a mediului, conform celor prezentate mai sus.
Spatiile verzi amenajate vor avea o pondere de min 30 % in totalul incintei.
Nu exista obiective protejate in apropiere. Cele mai apropiate case sunt la 50m fata de limita lotului.
3.8. Obiective de utilitate publica
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica
 – drumul comunal si drumul de exploatare existent .
3.8. 2. Tipul de proprietate a terenurilor
Incinta este in proprietate private . Drumurile sunt publice, in administrarea primariei locale.
3.9.3. Circulatia terenurilor
Incinta va ramane in proprietate privata.
Suprafața de 78.000 va fi trecută în intravilan ca zona de spatiu public si de agrement .
4.Oportunitatea investitiei
Modul de integrare în zonă a dezvoltării propuse
Amplasamentul este potrivit functiunii propuse, fiind intr-o zona agricola, la o distanța de peste 50m de cea mai apropiata casa. Terenul este ușor accesibil din sat.
Functiunea se integreaza în tradiția zonei. 
Prezentarea consecintelor economice si sociale 
Fiind o unitate de agrement ce va necesita personal angajat , ea va aduce cu sine creearea de noi locuri de munca si implicit va contribui le cresterea nivelului de trai din comuna.
intocmit,
arh. Monica Serban


