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MEMORIU  PUZ
 
1.  INTRODUCERE

 
1.1  Date  de  recunoaștere  a  documentației


Denumirea lucrării :  


PLAN URBANISTIC ZONAL - ” ELABORARE PUZ ZONA DRUMURILOR JUDEȚENE - DJ 710 - ZONA DEALULUI MUȘA – INTRODUCERE IN INTRAVILAN TEREN IN SUPRAFATA  DE 40.000 mp"

Beneficiari :   



UAT ORAS PUCIOASA, cu sediul social  în orașul Pucioasa, str. Fantanelor , Nr. 7, jud. Dambovita; 

Amplasament : 
Conform Planului de incadrare in zona, oras Pucioasa, judeţul Dâmboviţa                                         


Proiectant general :   


S.C. “AMBIENT URBAN” s.r.l. TARGOVISTE, cu sediul în b.-dul Independentei, nr. 6, mun. Targoviste;
Data elaborării :  
           

APRILIE  2020
 
1.2  Obiectul  P.U.Z.

Conform legislației în vigoare, autorizarea executării construcțiilor se face pe baza unei documentații de urbanism aprobate.

În categoria documentațiilor de urbanism se înscrie și Planul Urbanistic Zonal (denumit prescurtat PUZ).

Prin definiție PUZ-ul stabilește reglementări specifice pentru o zonă dintr-o localitate urbană sau rurală, compusă din mai multe parcele, acoperind toate funcțiunile : locuire, comerţ, servicii, circulație, instituții, etc.

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifică detaliată pentru o zonă din localitate și asigură corelarea dezvoltării urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului Urbanistic General al localităţii din care face parte.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, acțiunile, prioritățile, reglementările de urbanism - permisiuni și restricții - necesar a fi aplicate în utilizarea terenurilor și conformarea construcțiilor din zona studiată.

Pe baza analizei critice a situației existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare și a opiniilor inițiatorilor, în conținutul PUZ se tratează următoarele categorii generale de probleme :

●  
organizarea rețelei stradale ;

●  
zonificarea funcțională a terenurilor ;

●  
organizarea urbanistic-arhitecturală în funcție de caracteristicile structurii urbane ;

●  
indici și indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de înaltime, POT, CUT, etc.;

●  
dezvoltarea infrastructurii edilitare;

●  
statutul juridic și circulația terenurilor ;

●  
delimitarea și protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebită (dacă există) ;

●  
măsuri de limitare până la eliminare a efectelor unor factori de risc naturali și antropici (dacă există) ;

●  
menționarea obiectivelor de utilitate publică;

●  
măsuri de protecție a mediului, ca rezultat al programelor specifice ;

●  
reglementări specifice detaliate - permisiuni, restricții - incluse în Regulamentul Local de Urbanism    aferent PUZ .

Elaborarea documentațiilor de tip PUZ este obligatorie în următoarele situații :

●  
Dacă sunt prevăzute prin acte normative specifice - Legea nr. 5/2000, Ordonanța nr. 47/2000 ș.a.

●  
Dacă sunt prevăzute prin Planul Urbanistic General.

●  
Dacă sunt solicitate prin Certificatul de Urbanism.

●  
În vederea introducerii în intravilan a unor suprafețe de teren, după aprobarea PUG.

●  
Pentru justificarea unor intervenții urbanistice ce nu se înscriu în prevederile unui PUG aprobat.

PUZ și Regulamentul Local de Urbanism aferent, aprobate devin acte de autoritate ale administrației publice locale, pentru probleme legate de dezvoltarea urbanistică a zonei.
PUZ și Regulamentul Local de Urbanism aferent pot fi utilizate la :

●  
eliberarea certificatelor de urbanism și emiterea autorizației de construire pentru obiectivele din zonă ce nu necesită studii aprofundate ;

●  
fundamentarea solicitării de fonduri de la bugetul statului pentru realizare obiectivelor de utilitate publică;

●  
declanșarea procedurii de declarare a cauzei de utilitate publică, în vederea realizării unor obiective ce implică exproprieri ;

●  
respingerea unor solicitări de construire neconforme cu prevederile PUZ –PUG aprobat ;

●  
lansarea unor PUD-uri necesare detalierii amplasamentelor ;

●  
alte operațiuni ale compartimentelor de specialitate ale Consiliilor Locale.


Schimbarea de temă-program la un PUZ aprobat conduce la actualizarea documentației. Noua documentație se supune aceleiași proceduri de avizare-aprobare ca la PUZ-ul inițial .

 
Întregul proces de elaborare și avizare-aprobare PUZ este coordonat de Reglementarea tehnică "Ghid privind metodologia de elaborare și conținutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal" (Ordin MLPAT 176/N/16.08.2000) aferent PUZ.
 Solicitări  ale  temei  program


Tema-program întocmită de către beneficiar și elaboratorul proiectului, vizează organizarea unei zone aflate pe teritoriul extravilan al orașului Pucioasa, judeţul Dâmboviţa, pentru un ansamblu de locuinte  individuale, cu regim de inaltime de maximum P+1+M, pe loturi de minim 500 mp, cu suprafete construite la sol , inclusiv anexele gospodaresti care sa se incadreze in POT-ul stabilit prin RLU aferent PUG oras Pucioasa, pentru zona respective, adica POT= 30%, cu amenajarile aferente, spatii verzi, spatii de circulatie si de acces, echipamnete tehnico-edilitare.


Zona studiată este reprezentată de o suprafață de  :

· Ampriza  D.J.  710, aflat in domeniul public al Judetului Dambovita

· teren agricol in extravilan proprietati private.

Avand in vedere numeroasele solicitari de construire locuinte, atat din partea locuitorilor cartierului Miculesti, cat si a altora interesati care au achizitionat sau intentioneaza sa achizitioneze teren in zona studiata , beneficiarul doreste introducerea suprafetei studiate in intravilan, pentru creerea unui ansamblu rezidential. Nu se intentioneaza reparcelarea terenului studiat, ci utilizarea parcelelor existente, in scopul mobilarii cu locuinte individuale cu regim mic de inaltime.

Terenul studiat este situat în partea estica a orașului Pucioasa, in interspatiul dintre localitatile Pucioasa si cartierul Miculesti, adiacenta drumului judetean DJ710A,  de o parte si alta a acestui artere modernizata cu două benzi de circulație.
În acest context s-a solicitat, prin Certificatul de Urbanism nr. 60/03.04.2020 elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal şi obţinerea avizelor aferente cu denumirea “ELABORARE PUZ ZONA DRUMURILOR JUDEȚENE - DJ 710 - ZONA DEALULUI MUȘA – INTRODUCERE IN INTRAVILAN TEREN IN SUPRAFATA  DE 40.000 mp".


1.3  Surse de documentare


- PUG  si Regulament Local de Urbanism aferent , avizat si aprobat conform legii ;


- Actele de proprietate ; 

- Certificatul de urbanism 


- Date culese la fata locului sau furnizate de administratia publica locală;
  
2. STADIUL  ACTUAL  AL  DEZVOLTĂRII

2.1  Evoluția  zonei

 
Pucioasa este un oraș situat în județul Dâmbovița, Muntenia, România, organizat tentacular, cu localitati semiurbane, denumite cartiere, format din localitățile:  Bela in nord, Diaconești, Glodeni,  Miculești pe marlul paraului Bizdidel, Malurile, la est de cartierul Glodeni, Pucioasa (reședința) și Pucioasa-Sat, situate la vest, dincolo de albia raului Ialomita. Organizarea si delimitarea acestor asezamite a fost influentata, in mare parte de cadrul natural si anume cursurile raului Ialomita, a paraului Bizdidel si formatiunile de relief, cum ar fi dealurile in cadrul Cartierelor Bela si Malurile.


Amplasamentul studiat este situat în zona estica a orașului Pucioasa, în arealul  drumului judetean DJ 710 si a zonei cu denumirea Dealul Mușa intre cumpana apelor definita punctual  prin rezervorul de apa Musa si limita intravilanului cartierului Miculesti. Terenurile adiacente drumului judetean, reprezinta o zona cu tendinte de dezvoltare urbana, intrucat exista deja constructii de locuinte noi  edificate ,  iar terenurile agricole  libere de orice sarcina au valoare productive  limitata, conform Studiu OSPA,..
 
2.2  Încadrarea  în  localitate


În planșa "ÎNCADRAREA ÎN TERITORIU" este prezentată poziția amplasamentului în cadrul teritoriului administrativ și relațiile acestuia cu mediul natural și antropic existent.


Vecinătăţile ansamblului de parcele  sunt prezentate în plansa "Situația existentă pe parcelă" si în planul de amplasament și delimitare a corpului de proprietate.


2.3  Elemente  ale cadrului  natural

 
Clima este temperat - continentală cu aspecte de microclimat local, generat de vegetație corelate cu rețeaua hidrografică din zonă.


- temperatura medie anuala


 +9,0 grade C 


- temperatura minimă absoluta a aerului 
 - 28,5 grade C 


- temperatura maximă absoluta 


 + 38 grade C


- vânturi dominante 



 NV -  SE


          - adâncimea maximă de înghet


 1,00 m





- sarcini seismice: gradul VIII/1 pe scara MSK (indicativ P100/93) având  ; Tc = 1,0 sec.ag=0,24 g

Din avizul geotehnic  se desprind următoarele concluzii și recomandări care motivează din acest punct de vedere soluția adoptată în studiu :

- zona studiată este afectata de alunecari stabilizate ;

- cota de fundare estimată :  -1,20 m de la cota terenului natural ;

- presiune admisibilă : Pc = 2,50 - 3,0 kgf/cmp, pentru H = 2,0 m si b = 0,60 - 1,00 m ;

- fundații continui cu centuri armate, trotuare late și etanșe ;


Zona studiată nu este expusă la riscuri naturale de  inundații ;

 
Incintele plantate din vecinătate nu numai că asigură un microclimat plăcut, dar poate influența soluția de organizare urbanistică în sensul valorificării peisajului natural.

Aprecieri privind stabilitatea generala si locala a terenului pe amplasament
DJ 710 traversează versantii dealului Muşa cu relief cu pantă medie şi potenţial de risc de instabilitate mediu.
Versantul de pe partea dreaptă a pârâului Bizdidel a fost afectat în trecut de fenomene de instabilitate.
în prezent versantul prezintă un relief vâlurit, specific alunecărilor de teren stabilizate.
b) Adâncimea si sistemul de fundare recomandat
Pentru DJ 710  sratul de fundare este constituit din umpluturi vechi de peste 50 ani, argile prăfoase, argila prăfoasă nisipoasă, argilă nisipoasă sau pietriş cu nisip.

	Clasificarea construcţiei după categoria de importanta
	Normală
	3

	Vecinătăţi
	Risc moderat
	3

	Zona seismica de calcul
	ag = 0.30 g
	3

	TOTAL puncte
	12-16


Categoria geotehnica rezultata din corelarea elementelor de mai sus este 2-3, cu risc geotehnic moderat-major. Corpul terasamentului va fi constituit din material insensibil la inghet - pietriş cu bolovanis ce va fi compactat corespunzător.

Se recomanda a nu se utiliza pământurile gelive care favorizează formarea lentilelor de gheata. Corpul terasamentului va fi constituit din material insensibil la inghet - pietriş cu bolovanis ce va fi compactat corespunzător.

Se recomanda a nu se utiliza pământurile gelive care favorizează formarea lentilelor de gheata.
2.4  Circulația

 
Zona destinată extinderii de intravilan, are posibilitate de asigurare a accesului rutier din drumul judetean DJ 710, circulație de nivel local cu doua sensuri, de nivel local, singura care asigură legătura cu arterele importante  DN 71 (Bâldana – Sinaia) iar in sensul spre Bezdead, cu D.N. 1 in zona localitatii Breaza.

2.5  Ocuparea  terenurilor


Funcțiunea dominantă a zonei studiate (extravilan) este în prezent aceea de zonă de terenuri agricole  in extravilan .

Terenul este  proprietatea Judetului Dambovita pentru, conform ampriza D.J. 710 si proprietati agricole private pentru percelele adiacente D.J. 710.
 
Amplasamentul face parte din ceea ce in denumire locala inseamna dealul  “Musa” beneficiază de un context natural favorabil, de relaţie directă cu zone de cartiere rezidentiale cum ar fi Diaconesti, Miculesti si implicit Glodeni, toate situate pe malul stang al paraului Bezdedel (Bizdidel), precum si  cu direcții importante de circulatie rutiera: București, Sinaia, Târgoviște, Moreni, Ploiești, etc.



2.6  Echiparea  edilitară


Alimentarea cu apă

Localitatea PUCIOASA , dispune de un sistem centralizat de alimentare cu apă potabila , sistemul  fiind administrat de Compania de apa Târgoviște-Dâmbovița.

Există reţele de apă potabilă  în zona studiată, pe drumul judetean, în  zona  amplasamentului.


Canalizarea

Localitatea Pucioasa beneficiază aproape în totalitate de canalizare menajeră în sistem centralizat. 
 Pentru amplasamentul studiat, există rețea de canalizare menajeră care se găsește amplasată în axul DJ 710. Apa uzata este pompata din cartierul Miculesti spre Strada Cerealisti, peste Dealul Musa.

Alimentarea cu gaze

Pucioasa, beneficiază de rețea de conducte de gaze naturale cu două  stații de tip SRM si retea de distributie de joasa presiune. 
Pentru amplasamentul studiat se poate utiliza  alimentarea cu gaze naturale din drumul judetean, conducta de distribuție aflându-se în ampriza acestuia.

Alimentarea cu energie electrică 

Alimentarea cu energie electrică  a zonei se realizează prin  retelele electrice de distributie de medie tensiune, si retele electrice  de joasa tensiune ce pornesc din posturi de transformare cu puteri relativ mici care alimentează consumatorii casnici aflați in cartierul Miculesti.
Reteaua de distribuție energie electrică și  iluminat public parcurge de asemenea toată trama de străzi principale a cartierului, în traseu aerian, așa cum se întâmplă și în  zona studiată, rețeaua electrica fiind paralela cu drumul judetean si bifurcata pe toate arterele secundare.

2.7  Probleme  de  mediu

Principalele disfuncționalităţi pe probleme de mediu sunt :

-  Configuraţia terenului  cu declivitate medie de peste 10%  ce favorizează siroirea  apelor din precipitații
-Lipsa echipamentelor edilitare pe parcele

 
- Lipsa amenajarilor aferente accesului pe fiecare parcela , exceptie facand podetele din ampriza D.J. 710

2.8  Opțiuni  ale  populației

Orașul Pucioasa beneficiază de potențial  valoros și manifestă din ce în ce mai pregnant o atractivitate deosebită pentru realizarea de constructii pentru locuire si functiuni complementare, atât pentru locuitorii din localitate, pentru cei din comunele învecinate, zona polarizată din valea râului Ialomița și a afluentului Bizdidel și chiar Runcu (Ialomicioara)(arealul Doicești-Moroeni, Bezdead-Pucioasa, Runcu-Fieni), cât și  pentru cei aflati în tranzit. 


Elaboratorul studiului apreciază că realizarea unor structuri urbanistice moderne,  vor influența favorabil dezvoltarea zonei și implicit a localităţii prin valorificarea și protejarea sitului construit, îmbunătăţirea echipării tehnico-edilitare, modernizarea infrastructurii tehnice și a ambientului vor contribui la creșterea prestigiului şi atractivităţii orașului.

 
Deoarece terenul studiat se afla în extravilan, între doua zone cu functiunea dominanta de locuire, Certificatul de Urbanism Nr. 60/03.04.2020,  solicită   realizarea, avizarea și aprobarea unui PUZ care sa statueze statutul de zona de intravilan pentru suprafata de peste 4,0 Ha. studiata.


3.  PROPUNERI  DE  DEZVOLTARE  URBANISTICĂ


3.1  Concluzii  ale  studiilor  de  fundamentare


Analiza situației existente, a disfuncționalitătilor constatate la nivel teritorial și local au condus la următoarele concluzii privind modalitatea de abordare a problematicii complexe constatate:


Se impune elaborarea unei soluții urbanistice, de circulație și de  echipare tehnico-edilitară  a amplasamentului, analizând posibilitățile de racordare la echipamentele publice existente  .


Se impune elaborarea unei soluții tehnice de asigurare a accesului rutier din drumul judetean DJ 710 pentru fiecare parcela, cu asigurarea locurilor de parcare conform Anexa Nr. 5 din RGU.


Concomitent cu realizarea infrastructurii trebuie amenajat  corespunzator  terenul din punct de vedere al sistematizarii verticale, respectiv pentru conducerea apelor pluviale spre rețeaua de canalizare ape meteorice.


Zona ce face obiectul PUZ va trebui structurată funcțional și conformată spațial-volumetric, potrivit caracteristicilor tesutului urban al localității și zonei învecinate, într-o concepție de dezvoltare urbanistică unitară. 

 
Accesul rutier la amplasament pe fiecare parcele, se va asigura din drumul judetean DJ 710.


3.2  Prevederi  ale  Planului  Urbanistic  General  și  Regulamentul  Local


Conform PUG și RLU aferent aprobate de Consiliul Local, terenul proprietate a administratiei publice, ce face obiectul PUZ, este situat în teritoriul extravilan al orașului Pucioasa, în zonă de est, în interspațiul dintre limita orasului propriuzis  si cartierul Miculesti, de o parte și de alta a drumului judetean DJ 710.
Terenul studiat  a fost inclus, conform PUG, în zona de terenuri agricole aflate in extravilan, dar Planul Urbanistic General nu exclude posibilitatea apariției unor noi solicitări privind dezvoltarea locuirii sau a altor funcțiuni compatibile cu zona pentru care nu a existat oportunitate sau interes pâna în momentul elaborării. Însuși PUG-ul orașului Pucioasa, recomandă  stimularea oricăror inițiative legate de dezvoltarea localității, cu condiția ca acestea sa fie compatibile, sub toate aspectele, cu funcțiunile învecinate. Se reamintește ca terenul în discuție a stat neutilizat o lungă perioadă de timp fără a stârni interesul investitorilor decat in mica masura. 

Ipoteza este susținută și de tendinta actuala,  potrivit căreia orasul este contruit in proportie de 90%, iar cetatenii tind sa se mute in afara orasului si de asemenea sa caute terenuri noi, neconstruite. Tendința este cu atât mai evidentă în  zona studiata, ușor accesibilă localnicilor și strainasilor,  ceea ce întărește opinia că propunerea prezentă este corectă.


3.3  Valorificarea  cadrului  natural

Spațiul în care urmează a se realiza noul ansamblu rezidential, nu oferă în prezent conditii deosebite de cadru natural sau de echipare. Amplasamentul are insa potential de cadru natural in cazul unor amenajari minimale. Existenta unor declivitati importante finalizate in vai naturale, ar putea fi amenajate peisager, proximitatea aproprierii de un corp de padure, creeaza un microcilat placut, benefic pentru realizarea unui anasamblu rezidential.


3.4  Modernizarea  circulației


Accesul principal în zonă se va asigura  din DJ 710, artera prelungita din strada Cerealistilor in intravilan,cu doua benzi de circulatie, cate o banda pe sens.


Pentru accesul la noile funcțiuni,  se vor amenaja pe terenul ce face obiectul PUZ,   alei mixte carosabil-pietonal pe parcelele  proprietati private, cu acces din dumul judetean DJ 710 și a unor locuri de parcare în incintă, dimensionate în conformitate cu Anexa nr. 5 din RGU. 


3.5  Zonificare  funcțională - reglementări, bilanț teritorial, indici  urbanistici


Zona studiată (teritoriu extravilan) va avea ca funcțiune dominantă unități de locuire, locuinte individuale, de tip rural/urban, cu regim mic de inaltime- pana la 10,00m, cu functiuni complementare. 

În cadrul acestor zone se propune dezvoltarea din punct de vedere funcțional , ca răspuns la cererea urbană constatată, pe fondul impulsionării dezvoltării unor astfel de activități.
Terenurile din interspatiul dintre intravilanul localitatilor Pucioasa si Miculesti, in lungul D.J.710, au constituit si constituie in continuare un pol de atractie pentru doritorii de a construi o locuinta. Dovada este  faptul ca deja sunt construite in acest areal doua locuinte autorizate inj baza unor documentatii de urbanism derogatorii. Atractivitatea zonei consta in urmatoarele aspecte:

-Teritoriul studiat in suprafata de 4,22 Ha. este echipat din punct de vedere edilitar cu echipamente de : apa curenta, canalizare racordata la reteaua publica, partial retea electrica de joasa tensiune, retea de cablu TV si transfer date.
-Cadrul natural este deosebit de atragator, prin imaginea perspectiva ce se deschide catre valea paraului Bizdidel (Bezdedel)

-microclimatul zonei este unul de crutare cu calitate deosebita  a aerului si miscari domoale ale acestuia  datorate depresiunii protectoare in care se afla zona studiata.

Se va institui o singuara functiune majora a zonei, locuirea si functiunile complementare acesteia admisibile cu o singura exceptie a unei parcele care se preteaza pentru o dotare de turism rural tip de dotar  care deja exista si se bucura de atractivitate  in cartierul Miculesti.

Se vor amplasa conform mobilarii informative cca. 21 de locuinte la care se aduga alte doua existente cu un numar mediu de cca. 69 de viitori locuitori. Mobilarea zonei se va face cu locuinte individuale pe lot cu regim de inaltime de la parter  la P+1+M

GENERALITĂȚI. CARACTERUL ZONEI

· Zona de locuit se compune din diferite tipuri de țesut urban, diferențiate pe următoarele considerente:
(a) funcțional 

· caracterul locuințelor: individuale;

· caracterul țesutului urban: omogen, exclusiv  rezidențial
(b) morfologic: 

· tipul parcelarului: 
· rezultat din evoluția localității în timp;

· creat prin lotizarea unui teren mai mare sau prin extinderea localității pe terenuri agricole (prin operațiuni simple de topometrie sau prin operațiuni urbanistice); 

· configurația în raport cu spațiul stradal: 

· diferențiată sau nu în raport cu distanța față de stradă a clădirilor de pe o parcelă (construcții principale – construcții secundare – anexe);

· atitudine de tip urban sau cu reminiscențe rurale (parcele înguste și foarte adânci rezultate din diviziunea unor proprietăți agricole, care nu se incadreaza  , dispuse nu prin cuplare, ci prin retragere pe aceeași limită a fiecărei parcele și oferind astfel în imaginea străzii serii de calcane);

· volumetria: regim construire discontinuu, înălțime mică (P–P+1+M niveluri), terminări de volum în șarpantă;

· spațiul liber: continuu sau discontinuu
(c) vechime: locuințe vechi și locuințe mai noi

(d) calitatea construcției: definită prin arhitectura, partiul, calitatea materialelor, rezistența, nivelul de izolare termică, nivelul de dotare tehnico-edilitară a clădirilor
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT


Clădirile vor respecta retragerea de la aliniamentul existent caracteristic străzii respective:

· Retras față de împrejmuire cu minim 5,00 metri ;

· Distanțele se pot majora în cazul identificarii unui posibil amplasament favorabil in contextual unui teren in panta cu alternanta de declivitati mari si zone cvasiplate.
· În fâșia non-aedificandi dintre aliniament și linia de retragere a alinierii clădirilor nu se permite nicio construcție, cu excepția împrejmuirilor, aleilor de acces și a platformelor de maxim 0,4 metri înălțime față de cota terenului anterioară lucrărilor de terasament;

· În cazul în care clădirile alăturate prezintă calcane este obligatorie lipirea la acestea;

· În cazul în care clădirea principală nouă înlocuiește o clădire principală desființată, pentru aceasta, alinierea clădirii noi respectă prevederea generală ;

· În cazul în care pe parcelă rămâne o clădire principală existentă și urmează să se construiască clădiri principale noi, alinierea clădirilor principale noi este la o distanță minimă de 5,00 m față de aliniamentul parcelei.
AMPLASAREA CLĂDIRILOR PE PARCELĂ
· Parcelele cu dimensiuni mari au fost împărțite, din motive de utilizare rațională a terenului, în mai multe suprafețe:

-Zona edificabila cu eforturi minime
-Zona  plantată a parcelei între partea construibilă și limitele laterale si posterioare ale parcelei.
-Pe fiecare parcelă se pot construi una sau mai multe  clădiri principale
-Propunerea de mobilare informativa este rodul unei negocieri intre dispunerea peisagera dar organizata a constructiilor coroborata cu zonele optime pentru construire.
· Construcțiile care reprezintă anexe gospodărești se pot amplasa în orice poziție pe parcelă, de preferat posterior constructiei principale,  cu respectarea Codului Civil și OMS 119/2014.

În zonele cu parcelări existente se va păstra conformarea impusă de tradiţie, cu condiția respectării prevederilor prezentului regulament în privința normelor de igienă și de protecție împotriva incendiilor, precum și cele de amplasare și conformare.

3.5.1. Descrierea soluției de organizare urbanistică


Criteriile principale care au stat la baza concepției de organizare urbanistică sunt :

(  orientarea față de punctele cardinale și circulația principală

(  extinderea de intravilan
( configurarea si mobilarea amplasamentului, astfel incat  zona nou creata sa corespunda functiunii de  locuire pe parcelele existente;
(  posibiliatea realizarii accesului rutier pe fiecare parcela.

Zonificarea funcțională pe parcela este prezentată în "PLAN PROPUNERI REGLEMENTĂRI URBANISTICE PE PARCELĂ" și cuprinde: zona de amplasare a construcțiilor (zona edificabilului), zona verde, zona pentru realizarea accesului principal cu amenajările ambientale aferente, spațiu destinat circulației carosabile și pietonale de acces în incintă și deservire a noii funcțiuni, precum și parcajele amenajate pe terenul inveciant aflat sub contract de comodat.


Zona pentru funcțiuni de locuire cu regim mic de inatime cuprinde spații de locuire , si anexele aferente unei gospodarii.


Zona destinată circulației rutiere și pietonale, constând în aleea de acces carosabi și pietonal și parcare.


Zona spații verzi constând în spații înierbate și plantații de protecție și aliniament către vecinătăți, cu specii de talie joasa și mijlocie.

Zona  de gospodarie comunala constând în spații necesare ampasarii platformelor gospodaresti si a echipamentelor tehnico-edilitare
3.5.2 Bilanț teritorial, indici  urbanistici total imobil



	ELEMENTE DE BILANȚ TERITORIAL - PROPUNERI


SUPRAFAȚA CUPRINSĂ ÎN PUZ



:                                         42.215,00 mp     100,00 %                                                           
ZONA PENTRU LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE                             26.457,20 mp       62,68 %

ZONA MIXTA DE LOCUINTE SI FUNCTIUNI DE INTERES PUBLIC GENERAL
  3.526,50 mp.        8,35 %

SUPRAFAȚA  CIRCULAȚIEI RUTIERE si PIETONALE 



            5.394,90 mp       18,78 %
SUPRAFAȚA SPAȚII VERZI, AMENAJĂRI PE PARCELĂ:                                              29,00 mp          6,80 %

SUPRAFAȚA  TEREN AGRICOL IN INTRAVILAN
 



            6.476,40 mp        15,34 %
ZONA RESTRANGERE INTRAVILAN:                                                                             360,00 mp         0,85 % 
3.5.3  Categoriile  de  intervenție


În planșa "REGLEMENTĂRI URBANISTICE PE PARCELĂ" sunt prezentate principalele categorii de intervenții astfel încât, în final, întreaga structură să funcționeze unitar, în condiții optime  :


( Aliniamentul constructiilor 

· Mentinerea regimului redus de înalțime; 
· Realizarea parcelelor destinate construirii de locuinte individuale pe lot, cu regim de construire, de preferinta izolat si regim de inaltime P, P​+1, P+1+M.
( Realizarea unui număr de 2 parcaje pe fiecare lot în conformitate cu Anexa 5 din RGU (locuinte cu regim mic de inaltime pana la 10 m) individuale sau cuplate.
3.5.4 Indici  urbanistici

Zona Locuinte

Procentul de ocupare a terenului maxim -30 %


CUT maxim 
= 0,90

Rh.  Maxim -P+1+M

Zona mixta

Procentul de ocupare a terenului maxim -40 %


CUT  maxim 
= 1,20


Rh.  Maxim -P+1+M



3.6  Dezvoltarea  echipării  edilitare

Alimentarea  cu  apă 

Obiectivele propuse necesită racord la rețeaua publică atât pentru grupurile sanitare, cât și pentru bucatarii. Acesta se va realiza din conducta de distribuție de pe drumul judetean  DJ 710. 
Canalizarea  
Obiectivele propuse se vor racorda la rețeaua publică de canalizare aflată pe drumul judetean  DJ 710.  Avand in vedere ca in zona conducta de canalizare este pompata si deci sub presiune se propune realizarea unei retele noi gravitationale  pe sensul descendent spre cartierul Miculesti, pana la statia de pompare existenta. Apele pluviale se vor descărca liber la rigolă, cu pantă către sistemul de rigole  pluviale existente in ampriza D.J. 710.

Alimentarea  cu  energie  electrică
 Fiecare constructie nou propusa, se va branșa la rețeaua publică de energie electrică, conform soluției oferite de furnizorul de energie electrică.

Pentru iluminatul accesului, iluminat  exterior și de incintă se vor monta corpuri de iluminat exterior echipate cu lămpi de 30-50  W cu surse cu LED, iar punctul de aprindere va fi corelat cu iluminatul public orașenesc.

Alimentarea  cu  gaze 

Rețeaua publică de distribuție gaze naturale se află pe drumul  judetean 710. Obiectivul se va racorda la instalaţiile existente pe această arteră, pentru asigurarea încălzirii fiecarei locuinte.


Telecomunicații 


Telecomunicațiile vor fi asigurate prin telefonie mobila sau/și  un operator de telefonie fixă precum și prin cablu de transfer date.


Gospodaria   comunală

Precolectarea deșeurilor menajere se va realiza în incintă și evacuarea lor se va face  pe bază de contract cu firma specializată în cadrul programului județean de management integrat al deșeurilor menajere.




3.7  Protecția  mediului

( Se vor lua măsuri pentru evacuarea corectă a apelor uzate și se interzice deversarea pe teren a acestora; 
( Se vor realiza toate investiţiile cu rol de protecție cu respectarea normelor de igiena și a recomandărilor privind mediul de viață al populației care va utiliza spațiul urban nou creat ;

( Întregul ansamblu va trebui să beneficieze de un sistem corect de asigurare a infrastructurii tehnico - edilitare, conform propunerilor din capitolul respectiv .



3.8  Obiective  de  utilitate  publică

Administratorul terenului  își propune sa aloce suprafețe corespunzătoare obiectivelor de utilitate publică.

Suprafața de teren aferentă aleii de circulație rutieră în incintă (inclusiv parcarea), precum și cele aferente echipamentelor edilitare vor rămâne în proprietate privată.


4.  CONCLUZII - MĂSURI  ÎN  CONTINUARE

(  Prezentul studiu propune modificarea structurii funcționale stabilite prin PUG, în consens cu prioritățile orașului privind dezvoltarea activităților prin valorificarea potențialului natural și antropic de care dispune zona;

(  Amenajarea spațiilor  cu rol de protecție pentru îmbunătățirea microclimatului și pregătirea zonei de contact cu publicul interesat;

(  Amenajarea accesului auto si pietonal pe fiecare parcela;

· Se apreciază că realizarea acestei investiții va imbunătăți din punct de vedere arhitectural - urbanistic 
zona, prin utilizarea unui teren neingrijit și va fi rentabilă din punct de vedere economic atât pentru investitori, cât și pentru comunitatea locală.
INTOCMIT
Arh. urb. DAN NITESCU
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