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Obiectul lucrarii il constituie analiza conditiilor specifice si studierea variantelor pentru
introducerea terenului in intravilan, respectiv stabilirea indicatorilor urbanistici pentru destinatiile

urbanistice de: zona industrie nepoluanta cu dotdri tehnico-edilitare, zona perdele de protectie -
cu scopul de a amplasa urmatoarele obiective:

* Hale de productie si depozitare, cu spatiile de birouri aferente

= Constructii anexe si dotdri tehnico-edilitare pentru alimentarea cu energie electric,

apa potabila, protectia contra incendiilor, preluarea apelor pluviale, uzate menajere,
precum si a apelor uzate tehnologice
= Spatii de parcare si alei de manevra.

INCADRAREA IN LOCALITATE, STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Terenul studiat se afld in proprietatea doamnei Alina-Cristina GURAU, conform actului de
constituire anexat; este vorba despre numarul cadastral 26081~ cu acces direct de pe DJ 1008B;
este amplasat in extravilan aproape de limita de Vest a teritoriului administrativ al comunei
Gherghita, spre comuna Olari, la distanta de cca 341 mp de un trup de intravilan (T4) cu
destinatie de unitate agro-industriald, care se afld la Sud de DJ 100B. Suprafata acestui teren este
de 5167 mp.

Pe segmentul estic al zonei studiate este amplasat un apendice al actualului trup T4 de
intravilan, constituit in majoritate din terenul aferent unitatii agro-industriale. Portiunea de
intravilan aflatd in studiu de zona cuprinde limitele cadastrate a DJ 100B, pana la aliniamentele
cu terenurile agricole invecinate.

La limita de Sud a DJ 100B este prezenta reteaua de alimentare cu energie electricd de
medie tensiune (10 Kv), iar pe ambele laturi sunt conducte de distributie pentru reteaua de
alimentare cu gaze naturale: cea de pe latura Sud este de legdtura intre sate apartinind de
comunele Gherghita si Balta Doamnei, iar cea de pe latura Nord este o un vechi segment de
extindere de retea, aflat in functiune, care a fost realizat pentru un obiectiv industrial (acel teren
apartinea in trecut unei vechi fabrici de tutun). De asemenea, la cca 50 m E de amplasamentul NC
26081 se afla un tronson de conducta magistrald de transport gaze naturale, avind orientare
NV-SE.

Categoria de folosinta pentru numarul cadastral 26081 este de teren arabil.

Terenul este stabil, bun pentru fundare, lipsit de riscuri naturale, liber de constructii.
Se invecineaza cu:
- la N: DJ 100B, deschidere 17,29 m, pe teritoriul administrativ al UAT Gherghita;
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- la E: teren arabil extravilan liber de constructii, amplasat in comuna Gherghita,
proprietar Dorobantu Nicolae- T68, P A 852/9, NC 26082;

- la V: teren arabil extravilan liber de constructii, amplasat in comuna Gherghita,
proprietar Toader Vasile- T68, P A 852/7, NC 26080;

- la S: teren arabil extravilan liber de constructii, amplasat in comuna Gherghita,
proprietar most. def. Sirbu Petre- T68, P A 852/20, NC 26144.

ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
Peisajul este in cea mai mare parte antropic, fiind parte din tarlaua T68, care este
exclusiv utilizatd pentru culturi agricole anuale. Vegetatia perend se regiseste sporadic, fiind

compusd din pdlcuri de arbusti si respectiv vegetatie specificd zonelor limitrofe cursurilor de apa,
pe portiunea ocupata de canalele de irigatii aflate in zonele vecine.

CIRCULATIA

Accesul se face de pe DJ 1008, care are gabarit de cca 6.20 m cu doud benzi carosabile
asfaltate, respectiv.ampriza de 9,50 m cu santuri de ape pluviale pe ambele laturi. Pentru a se
ajunge n zond dinspre localitati mai mari, se parcurge traseul autostrizii A3 pani la intrarea in
Gherghita, apoi prin rampele de acces se cobord n sensul giratoriu, cu iesire directd la DJ 1008
pand la amplasament; iar venind dinspre centru comunei, se parcurge in continuare traseul
aceluiasi DJ 100B.

De altfel, datoritd faptului cd amplasarea comunei Gherghita este la jumaitatea distantei
dintre Ploiesti si Bucuresti, cererea de cumpdrare de terenuri de suprafete mari este in continui
crestere, in special din partea unei categorii de investitori ce au intentia de a muta spatiile de
productie din zone unde, in prezent, costurile pentru logistica sunt sensibil ridicate.

Din perspectiva de elaborator al documentatiei, apreciem ca prin demersurile initiatorilor
lucrdrii se vor realiza:
= Valorificarea potentialului rezultat din: accesibilitatea rutierd (dat de vecinitatea cu
autostrada), distanta rezonabild fata de zona metropolitana Ploiesti si respectiv fata
de Bucuresti, plus costurile relativ reduse pentru forta de munca locald si cea din
zona metropolitana Ploiesti;
* o interventie contemporana reprezentatd de volume cu silueta si finisaje elegante, la
distante rezonabile fata de orice zone locuite;
» compatibilitatea cu functiunile existente pe terenurile vecine, realizatd prin perdele
de protectie din vegetatie inalta,
fiind argumente in favoarea obiectivarii acestui demers.

Aa

< ARERENT

4

[\’;nli[\’:(s ¢l

12 GRGONEA.

&1,




TN

ZONIFICARE FUNCTIONALA- REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICATIVI URBANISTICI

Se propun:

- introducerea in intravilan a terenului cu numarul cadastral 26081;
- destinatia urbanisticd a zonei va fi respectiv de: industrie nepoluanta si
depozite cu dotari tehnico-edilitare, zond perdele de protectie.

- Se propun urmatoarele zone functionale:
- In = Jndustrie nepoluantd si depozite

- TE = tehnico edilitare
- Ppr =_perdele de protectie.

- stabilire indicatori urbanistici, astfel;
- POTmax 60%, CUTmax O.S, RhmaX = P+2, HmaX = ]0.00 m.

- Regim de aliniere: 30 m din axul DJ 1008B.

- Retragerile fata de limitele laterala si posterioara vor fi diferentiate astfel:

- 1,00 m retragere fatd de limita de Sud-Vest
- 4.00 m retragere fata de limita de Nord-Est
- 12,70 m retragere fata de limita posterioara, cu exceptia zonei de protectie sanitard

generata de putul forat de apa.

- Bilant teritorial pe zone functionale (PENTRU SUPRAFATA DE INTRODUCERE IN

INTRAVILAN PROPUSA)

EXISTENT % PROPUS %
DESTINATIA

MP 100% MP 100%

ZONA INDUSTRIE NEPOLUANTA SI 0.00 0.00% | 4 386.54| 84.90%
DEPOZITE CU DOT. TEHNICO-EDILITARE

ZONA PERDELE DE PROTECTIE 0.00 0.00% 780.46| 15.10%

TEREN ARABIL IN EXTRAVILAN 5 167.00 | 100.00% 0.00 0.00%

TOTAL 5167.00 100% 0.00 0%

Se vor amplasa un numdr de 2 corpuri de hale, cu compartimente de incendiu diferentiate
conform P 118/1999 actualizat, cu Sc = 2 112 mp. Sunt prezentate 2 variante de mobilare, cu

suprafata construita totalizand 2200 mp.

In ambele variante, corpul cel mai avansat de cladire este amplasat la 38,89 m de axul
DJ100B, avand si suprafata cea mai mare, de 1100 mp.
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Terenul este ocupat cu constructii astfel: POT efectiv = 40,88%, iar aleile de manevra si
spatiile de parcare sunt pe cca 35% din totalul suprafetei.

Accesul carosabil pentru masinile de serviciu si vehicule de tip TIR se va face de pe aleea
carosabila propusa paralel cu latura de Nord-Est, compusa din 1 banda carosabild respectiv de
3,0 m, cu respectarea prevederilor normativului NP 132/1993. Este asigurat accesul inclusiv
vehiculele articulate de tip TIR, cu zona de manevra rezervatd pentru acestea in treimea de acces
pe teren si stationare in interiorul primei hale.

Pe zona dinspre acces se propune si o zond de birouri cu regim P+2, pe cca jumdtate din
suprafata construitd a acestui corp. Tn acelasi timp, zona din spate a fiecdreia dintre hale va fi
rezervata pentru accesul vehiculelor de gabarit mare, pentru aprovizionarea cu materii prime si
ulterior pentru preluarea produselor finite. '

O a doua constructie tip hald este propusa la distanta de 28 m de prima hala. Spatiul dintre
constructii este rezervat pentru manevrele autovehiculelor de tip autocamion.

Se vor asigura in zona din spate astfel un minim de 24 locuri de parcare, inclusiv pentru
persoane cu dizabilitati, necesarul si conformarea acestora fiind calculat printr-un proiect de
specialitate, cu respectarea normativelor in vigoare (P 132/1993, NP 068/2002, NP 051/2000) si
a prevederilor HGR nr. 525/1996 actualizat de aprobare a Regulamentului General de Urbanism.

Spatiile verzi amenajate vor fi in proportie de minim 15% din suprafata terenului, fiind
combinate din arbusti cu funzis compact pe latura de Est, parter vegetal cu arbori pe zona de
acces, gard viu pe perimetru si vegetatie joasa pentru zona de protectie a putului forat.

- Echipare edilitara

- Alimentare cu apd potabild prin foraj de apa de addncime, cu zona de protectie
sanitara aferentd, de minim 10 m- acesta va fi amplasat in coltul de SE

- Canalizare a apelor uzate prin statie de epurare a apelor uzate menajere (din zona de
birouri), preluate de pe aleile de acces, cu separatoare de hidrocarburi aferente si
respectiv pre-epurarea apelor tehnologice, cu zona de protectie aferenta.

- Canalizare a apelor pluviale prin bazin de preluare a apelor pluviale de pe invelitori,
amplasat subteran si destinat interventiilor de stingere a incendiilor, echipat cu statie

de pompe.
Ambele solutii de canalizare mentionate mai sus vor fi dimensionate pentru a
prelua apele de pe toata suprafata terenului.
- Alimentarea cu energie electricd va fi asigurata prin bransament la reteaua nationald
de alimentare cu energie electricd, cu amplasarea unui post trafo, in imediata
vecinatatea a accesului pe teren; traseul LEA este pe latura de S a D) 1008B, cu linie de
medie tensiune (de 10 kV).
Echipamentele edilitare mentionate sunt prezentate pe plansa de mobilare
aferentaprezentei documentatii.
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- Consecinte economice, categorii de costuri
Beneficiarul prezentei lucrdri va suporta in intregime costurile legate de aprobarea si
punerea in opera a investitiilor preconizate. Extinderile de retele edilitare pana la aliniament sunt
in sarcina primariei comunei.

Constructia ce se va realiza in etapa ulterioara va fi incadrata astfel:
clasa de importanta Ill conform P 100/1992 republicat
categoria de importantda C conform HGR 766/1997, anexa 3- hala de productie
risc mic de incendiu.

Va fi realizatd cu structurd metalica ignifugata, fundatii de tip pahar de beton armat, cu
inchideri din panouri multistrat. Zonele de birouri vor avea inchideri cu pereti corting, iar intreaga
anvelopanta a constructiilor va fi echipata cu solutii de termoizolatie corespunzatoare
standardelor legale Tn vigoare.

1. Protectia calitatii apelor
Pe coltul de Sud-Est al NC 26081 este propus a fi realizat un put forat de adancime, cu zona lor
de protectie aferenta.
Pentru colectarea apelor uzate este prevazuta o statie de epurare monobloc, pe zona de NV a
NC 26081, care va fi dimensionatd prin proiecte de specialitate, astfel incat sa se asigure:

- preluarea apelor uzate menajere cdtre statia de epurare, prin coloane
dimensionate conform presciptiilor si normativelor de proiectare

- apele tehnologice urmeaza acelasi traseu, iar coloana principald de
canalizare va fi amplasata pe zona mediana de circulatie auto, aflatd pe latura de Est

- apele pluviale sunt preluate pe amplasament, de pe invelitori si de pe
suprafetele betonate realizate cu pante de cca 1-3%, spre rigolele carosabile existente. Ulterior,
dupa decantare si trecere prin separatorul de grasimi, sunt directionate spre reteaua de canalizare
pluviald, a carei coloana principald de preluare este propusa pe latura de Vest, sub suprafetele de
- spatiu verde.

2. Protectia aerului
e EXECUTIE:
Constructia propusa, locurile de parcare si amenajarile exterioare vor fi realizate cu
materiale si tehnologii omologate. Pentru aceste etape se vor utiliza materiale agrementate si
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beton preparat la statia de betoane, pentru a limita la minim dispersiile. Acumularile, scurgerile
accidentale si suspensiile respective se vor incadra sub limitele legale.

o UTILIZARE:
Activitatea propusd nu va avea ca efect degajarea de emisii poluante, iar gazele din arderile
pentru instalatiile termice se vor incadra in intervalele impuse de legislatia in vigoare.

3. Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor

Cele mai apropiate locuinte existente se afla la distante mai mari de 1 km fata de zona de
industrie nepoluanta propusa.

Pe acesta distanta, zgomotul se atenueaza treptat si este respectat nivelul de 35 Db (A)
maxim recomandat pentru zona de locuinte.

Prin urmare, nivelul de zgomot de pe amplasament va respecta limita admisibila de 65 Db
(A) pe zona destinata incintelor industriale, conform tabelului 3.2.2.b randul 4 al Normativului C
125/2013 de protectie la zgomot, acest nivel fiind cuprins in SR 6161-1/2008.

4. Protectia impotriva radiatiilor
Nu este cazul.

5. Protectia solului si a subsolului
Vor fi limitate scurgerile accidentale de uleiuri si combustibili destinati utilizarii
autoturismelor. Tn caz ci acestea au loc, se va proceda la izolarea cauzei si se vor stringe
reziduurile, se vor colecta in recipiente etanse si se vor recicla conform contractului cu firma de
salubritate.

6. Protectia ecosistemelor terestre si acvatice
in zona studiatd nu sunt evidentiate ecosisteme aflate sub regim de protectie.

7. Protectia asezdrilor umane si a altor obiective de interes public
Extinderea propusa si hala de productie existenta sunt amplasate la distante mai mari de 1
km fata de orice constructie de locuit, fapt ce permite respectarea cerintelor OMS nr. 994/2018,
mai exact a distantei de minim 15 m fata de ferestrele locuintelor.

8. Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament
Vor fi colectate selectiv pe platforme betonate pe amplasament, fiind reciclate ulterior
conform contractului cu firma de salubritate.
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Sunt prevazute mai multe zone succesive cu rol de bariere vegetale, atdt pentru protectia
microclimatului zonei, cat si pentru limitarea formarii de curenti puternici de aer. Este cunoscut
faptul ca amplasarea in zona de cdmpie duce atat la expunerea unor variatii anuale mari de
temperatura, cat si la vanturi de intensitate mare. Pentru a atenua efectul combinat al acestora,
pe o banda de 1 m de la limita Sud de proprietate se va crea o barierd din arbori cu frunzis des
cu crestere rapidd, de tip frasin, platan, catalpd, ulm, carpen, in alternanta cu arbori columnari de
tip tuia, brad argintiu, ienupar.

Pe latura de Vest se va crea un parter vegetal, care prin irigare va contribui pentru
mentinerea unor temperaturi moderate vara. Acest parter vegetal este propus si pe zonele
delimitate pentru spatii de parcare, respectiv pe calupuri ale laturilor de Nord si de Sud.

Pe zona de Nord a terenului adiacent accesului, respectiv pe intreg calupul final al zonei de
Sud, se rezerva teren pentru echipamente tehnico-edilitare, care vor fi separate de zona de hale
si respectiv de spatiile de parcare prin plantarea de arbori cu coroane compacte, alternativ cu
arbori columnari.

Pe zona de acces a amplasamentului vor fi plantati arbori decorativi cu frunzis compact.

Activitatile propuse pe zona aferentd PUZ nu sunt supuse HG nr. 1076/2004 si monitorizarii
mediului.

Lucrarea este completatd de:
- plan de incadrare in zona, scara 1:5 000
- plan reglementari urbanistice, scara 1:500
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