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1.       INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

· Denumirea lucrarii:


PLAN URBANISTIC ZONAL – 
SEDIU ADMINISTRATIV, HALA PRODUCTIE CONFECTII METALICE, COPERTINE DEPOZITARE MATERIALE DE CONSTRUCTIE, TANC SEPTIC, ALEI SI PLATFORME AMENAJATE, IMPREJMUIRE TEREN 
           COMUNA BUDESTI – SAT BUDESTI , PUNCT ”BRUTARIE”
· Beneficiar:

            SC MULTICONSTRUCT SRL
· Proiectant general:
  SC. COMPATIBIL S.R.L. – Rm. Valcea
· Colaboratori:                   P.F. MERISEL CONSTANTIN
                                            SC BEFAC SRL
· Data elaborarii:
            iulie 2008
1.2. Obiectul P.U.Z.:

      Terenul studiat in suprafata de 6.999,63mp este situat in intravilanul comunei Budesti, conform PUG comuna Budesti aprobat cu folosinta zona pentru locuinte si dotari complementare cu interdictie de construire pina la intocmire PUZ/PUD.
Obiectul prezentului PUZ este de a  schimba folosinta prevazuta prin PUZ pentru suprafata de 6.999,63mp din zona pentru locuinte si dotari complementare in functiunea zona unitati industriale/depozitare.

· Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
     Suprafata de teren studiata se afla in imediata vecinatate unor zone prevazute cu functiuni de institutii publice si servicii si unitati industraile/depozitare.

Functiunea propusa a zonei  va fi de unitati industriale/depozitare cu urmatoarele functiuni admise:

-   sediu administrativ – birouri, show-room;

-   hala productie si confectii metalice;

-   copertine pentru depozitarea materiale de constructii;

-   spatii verzi amenajate;

· accese carosabile si pietonale, platforme parcari autoturisme;
· platforma gospodareasca;
· retele tehnico – edilitare si constructii aferente.

1.3.
Surse documentare:

1 3 1. Planul Urbanistic General al comunei Budesti.

1.3.2. Studiu geotehnic intocmit pentru zona studiata.
1.3.3. Culoare de tercere, zone de protectie si zone de siguranta pentru linii electrice aeriene.
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei  (Date privind evolutia zonei, caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii, potential de dezvoltare).

          Zona propusa in vederea construirii de sediu de firma si hala productie confectii metalice, se afla in comuna Budesti, sat Budesti, punct “Brutarie”. 

           Zona este in prezent  libera de constructii, cele mai apropiate cladiri existente situandu-se la mai mult de 10m distanta.

           In vecinatatea de nord-est a amplasamentului studiat se afla o unitate  
de prestari servicii si spatii comerciale, iar la sud est, peste drumul judetean  este amplasata o unitate de spatii de depozitare materiale de constructii.                            


Zona dispune de cai de comunicatii rutiere: drum judetean DJ678 si de retele tehnico – edilitare : alimentare cu energie electrica si alimentare cu apa.

           Folosinta actuala a terenului din zona studiata este  de teren  pasune . 
2.2. Incadrarea in localitate

Zona propusa in vederea construirii de sediu de firma si hala confectii metalice, se afla in partea de nord-est a comunei Budesti, pe un teren natural cu configuratia plana, fiind aferenta pe latura de est la  artera de circulatie drumul judetean DJ678 care debuseaza in D.N.7 Rm. Valcea – Pitesti.
Amplasamentul se afla la cca 10 km de zona centrala a municipiului Rm. Valcea. 

Zona dispune ca retele edilitare, de alimentare cu energie electrica si alimentare cu apa. Terenul este traversat de doua retele electrice ,una de 220KV si cea de-a doua de 20KV. 
 In ceea ce priveste relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii cooperarii in domeniul edilitar sau servirea cu institutii de interes general se poate afirma ca zona de amplasament propusa este proprice pentru functiunea solicitata de zona unitati industriale/depozitare.

2.3. Elemente ale cadrului natural


Cadrul natural existent nu prezinta probleme geologice, ca urmare nu sunt necesare masuri speciale pentru ameliorarea solului.
 In zona studiata nu se semnaleaza alunecari de teren.

 In vederea determinarii stratificatiei terenului, a capacitatii portante si a nivelului panzei freatice au fost executate doua foraje geotehnice.
Concluziile si recomandarile studiului geotehnic efectuat pentru terenul studiat sunt urmatoarele:  amplasamentul se afla pe terasa de nord a paraului Samnic. Configuratia se prezinta cu stratul portant de argila nisipoasa cafeniu-galbuie, plastic vartoasa, cu adancimea de fundare la 1/1,50m, dar nu mai putin de 1,00m fata de cota terenului amenajat.
Pconv=280Kpa pentru Df=2,00m.

Zona seismica 7, clima temperat continentala cu temperature medii anuale 1+10,2*, maxima 40*, minima -31*.

      Se va sistematiza terenul in jurul constructiilor pentru scurgerea apelor de suprafata. Apele de pe acoperis vor fi colectate in jgheaburi si adunate prin burlane catre sol de unde vor fi dirijate catre sistemul colector al zonei.

      Se vor realiza trotuare din beton in jurul elevatiilor cu inclinare catre exterior cu cca 5%.

2.4 Circulatia

In prezent circulatia rutiera se desfasoara pe drumul judetean existent DJ678 aferent pe latura de est a terenului,  care debuseaza in drumul national DN7. 
Ocuparea terenurilor

( Principalele caracteristici ale functiunilor din zona studiata.

Zona studiata este in prezent libera de constructii si are folosinta de pasune.

Terenul apartine domeniului privat al comunei Budesti si a fost concesionat de catre solicitant pentru 49 de ani, incepind cu data de 30.04.2008, conform Contractului de Concesiune nr.3206/30.04.2008.
(  Aspectele calitative ale fondului construit existent exterior al constructiilor invecinate nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Starea constructiilor in marea majoritate pe parter de tip semiurban, este buna; volumetria si aspectul exterior se inscriu in valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii.

( Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine, este oarecum deficitara in ceea ce priveste activitatea comerciala (spatii comerciale si de alimentatie publica); 

( Asigurarea cu spatii verzi, in parte este rezolvat prin terenurile aferente amplasamentului studiat ocupate cu pasuni si fanete.

           ( In ceea ce priveste existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine, acestea nu au fost semnalate  pina in prezent.

2.5 Echiparea cu utilitati.

Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare menajera si pluviala, retele de transport energie electrica, retele de telecomunicatie, retea de alimentare cu gaz natural).
Alimentarea cu energie electrica
Amplasamentul studiat este strabatut de doua retele electrice, LEA 220Kv si respective 20kvV.

Nu sunt prevazute construcii civile sau industriale in zona de protectie a retelelor electrice, cid oar amenajari ale solului si imprejmuire teren.

In zona de protectie a LEA 220KV , executarea lucrarilor se va face cu respectarea stricta a normelor tehnice si de protectie a muncii generale si specifice.

Este interzisa desfasurarea de activitati care afecteaza functionarea instalatiilor  CN Transelectrica SA si CLE Exterior, in zonele de protectie.
Exista canalizatie telefonica cu fibra optica la adincimea de 0,80-1,40m in lungul DJ678 care nu va fi afectata de lucarile propuse.

Alimentarea cu energie termica

Cladirile propuse vor dispune de centrala termica proprie care va functiona cu combustibil lemn.

Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa potabila pentru amplasamentul studiat se va face prin racord la reteaua existenta pe drumul judetean afferent DJ678. Punctul de racord  la conducta de alimentare cu apa existenta va fi amplasat in zona domeniului public unde va fi montata intr-un camin betonat o vana de record. Conducta de bransament va fi PEHD Pn 10, cu diametrul de 50mm, pozata ingropat pe pat de nisip de 10cm, la 1,20m adincime. Necesarul de apa dupa darea in functiune a obiectivului va fi in medie de 3,6mc/zi.
Canalizare menajera

Intrucat in zona nu exista retea de canalizare, investitorul a ales solutia amplasarii unui tanc septic Bio3600, solutie tranzitorie pina la realizarea retelei de canalizare a comunei Budesti, amplasat astfel incit sa respecte prevederile OMS 536/1997 si HG 352/2005.

Canalizare pluviala

     Prin sistematizarea verticala a zonei se va rezolva colectarea apelor  pluviale la rigole si canale betonate prevazute cu gratare metalice si conduse spre exteriorul locatiei la rigola aferenta DJ678.

Sistematizare verticala, strazi, alei carosabile, trotuare, parcaje

Zona studiata dispune de cai comunicatii – drum judetean in partea de est  din care se va asigura accesul carosabil si pietonal la incinta .
Aleile carosabile si pietonale din incinta vor avea pante longitudinale datorita configuratiei terenului  de cca 3,0% suficiente  pentru scurgerea apelor pluviale.

In zona drumului amplasarea panourilor publicitare, a oricaror constructii sau instalatii, in orice scop, se va afce astfel incit sa nu pericliteze  siguranta circulatiei, cu respectarea legislatiei in vigoare si numai cu acordul prealabil al administratorului drumului, cu respectarea zonei de protecti a drumului judetean de 22,00m din ax.

Amplasarea unor obiective in zona drumului se va face cu asigurarea desfasurarii fluente si in conditii de siguranta a traficului rutier. La stabilirea amplasarii obiectivelor trebuie sa se asigure spatiile de dezvoltare viitoare a drumului, cu minimum latimea unei benzi de circulatie in aliniament si cu respectarea conditiilor de vizibilitate la drum.

Amplasarea lucarrilor edilitare, a conductelor de apa, gaze, linii telefonice,iluminat public, se va face cu acordul administratorului drumului, astfel incit san u fie prevazute in ampriza drumului si nici in zona de siguranta a drumului destinata semnalizarii rutiere.

Se interzice deversarea apelor uzate in santurile drumului sau spre zona de siguranta a acestuia.
La amenajarea accesului in incinta trebuie asigurata scurgerea apelor pluviale in lungul drumului sau indepartarea acestora de pe drum.

Asigurarea de spatii de parcare in afara partii carosabile a drumului, astfel incit sa se evite stanjenirea circulatiei prin stationarea acestora pe partea carosabila a drumului.

Lucrarile de semnalizarea a accesului in incinta se vor executa cu o unitate specializata agreata de administratorul drumului.
2.7. Probleme de mediu

Conform Ordinului comun al MAPPM (nr. 214/RT/1999) – MLPAT (nr. 16/NN/1999) si ghidului sau de aplicare, problemele de mediu acolo unde sunt subzone care pot creea disfunctionalitati, se trateaza in cadrul unor analize de evaluare a impactului asupra mediului, incluse planurilor de amenajare a teritoriului si planurilor de urbanism.

Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu sunt:

( Relatia cadrul natural – cadrul construit 

· (se considera ca in cazul de fata  este corecta)

( Evidentierea riscurilor naturale si antropice

· nu este cazul unor astfel de situatii

( Marcarea punctelor si traseelor din sistemul de telecomunicatii si din categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona
- constructiile propuse se vor amplasa in afara zonelor de protectie a retelelor electrice aeriene existente.
In concluzie se considera ca nu este necesara intocmirea unui studiu de impact pentrul prezentul P.U.Z. neexistand elemente de risc.

In zona studiata exista posibilitatea interventiei mijloacelor de stingere a incendiilor.

( Evidentierea valorilor de patrimoniu 

- nu este cazul

( Evidentierea potentialului balnear si turistic

- nu este cazul 

3.     PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Concluzii ale studiilor de fundamentare.

Tinand cont de natura terenului care nu prezinta probleme cat si de fondul construit existent, amplasamentul studiat va pastra caracteristicile constructiilor imediat invecinate si anume  P…..P+1-2E ca regim de inaltime si ca destinatie zona pentru unitati industriale si de productie.

Prevederi ale PUG. Comuna Budesti.

           Terenul studiat nu a facut obiectul vreunui studiu de siatematizare pina in 
prezent.

Dezvoltarea urbanistica a zonei va avea de castigat prin realizarea acestei zone cu unitati industriale; zona este preponderent industriala cu cladiri parter de tip semiurban si are avantajul ca dispune de acces facil la drumul existent.

In ceea ce priveste folosinta terenurilor, prin prezentul PUZ, se propune schimbarea folosintei suprafetei de 6999,63mp din suprafata pasune conform PUG comuna Budesti, in zona pentru unitati industriale/depozitare.
In aceasta suprafata este inclusa suprafata constructiilor solicitate,  alei carosabile si pietonale propuse, spatii verzi.

Conform PUG comuna Budesti nu sunt prevazute lucrari majore pentru zona ce face obiectul prezentului PUZ.

 Se propune mobilarea zonei cu cladiri P…P + 1- 2E, de tip administrativ si industrial cat si constructii si amenajari pentru functiuni compatibile sau necesare bunei functionari a zonei.

Aceste functiuni complementare admise sunt:

( spatii verzi amenajate

( accese pietonale

( accese  carosabile, 

( retele tehnico – edilitare 

La toate acestea, se va respecta protectia mediului, conform legislatiei in vigoare (Legea 265/2006 si H.G. 1076/2004).

Valorificarea cadrului natural

Zona studiata  dispune de un cadru natural deschis  si poate capata noi valente prin realizarea acestei micro – zone industriale. 

Terenul este plat fara configuratii naturale pe toata suprafata.

Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei carosabile  se face  in sensul ca se vor asigura accese carosabile pentru masini personale si utilitare la incinta propusa, aceste accese fiind dimensionate corespunzator in sectiunea transversala pentru a permite circulatia utilitarelor si spatii de manevra in interiorul incintei. Aleile carsobile au fost dimensionate cu latimea de 11,90m si de asemenea a fost prevazuta o platforma de intoarcere a masinilor cu latimea de 20,00m si lungimea de 50,00m.

Zonificare functionala – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Principalele functiuni propuse ale zonei studiate, conform P.U.Z:

a/ 
( Zona predominant industriala, cu cladiri P/P+1 de tip industrial
                                   BILANT TERITORIAL

	
	EXISTENT INTRAVILAN (mp)
	PROPUS
INTRAVILAN (mp)

	Teren pasune
	6999,63
	-

	Constructii industriale
	-
	3102,39

	Circulatii
	-
	3616,19

	Platforme gospodarie comunala
	-
	33,56

	Spatii verzi
	-
	247,49

	Suprafata teren
	6999,63
	6999,63


Principalii indici urbanisrici conf. PUZ

	P.O.T :  44,00 %
	C.U.T.: 0,55


Dezvoltarea echiparii edilitare

( Gospodarie comunala 

Colectarea deseurilor menajere se va face prin europubele amplasate corespunzator in incinta.

Intregul sistem de salubrizare va fi astfel organizat incat aspectul arhitectural – urbanistic, functiunea si compozitia in zona studiata sa nu fie afectate.

Evacuarea deseurilor menajere se va face periodic conform contract incheiat de investitor cu firma de salubritate.

Protectia mediului

Zona studiata in prezentul P.U.Z. se va supune:

· Legii Protectiei Mediului nr. 265/2006;

· Hotararii Guvernului nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara;

· Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;


Protectia apelor de suprafata sau subterane are ca obiect mentinerea

si ameliorarea calitatii si productivitatii naturale ale acestora, in scopul evitarii efectelor negative asupra mediului, sanatatii umane si bunurilor materiale.



Evacuarea apelor de pe suprafata aleii carosabile prouse se va

colecta in santul lateral prevazut si dimensionat conform legislatiei in vigoare.



Deversarea apelor uzate menajere in santurile laterale drumului 

este interzisa, evacuarea acestora se va realiza in sistem local .



Protectia solului se refera la asigurarea stabilitatii solului, prin 

corelarea lucrarilor de constructii cu lucrarile de imbunatatire a terenului  la cota de fundare terenurilor, evitandu-se folosirea materialelor cu risc ecologic imediat sau in timp.



Se vor lua toate masurile ce se impun din punct de vedere 

ecologic, conform legislatiei in vigoare.



Se interzice efectuarea oricaror lucrari care, prin natura lor, ar 

provoca alunecari de teren, surpari sau ar afecta stabilitatea solului .

Regimul deseurilor se va conforma obligatiunilor ce rezulta din 

prevederile Legii 265/2006.



Deseurile refolosibile se vor recicla, in masura posibilitatilor.



Depozitarea se va face in interiorul incintei.



Se vor respecta conditiile de refacere a cadrului natural, prevazute

in acordul si/sau autorizatia de mediu.

Obiective de utilitate publica

Obiectivele de utilitate publica cuprinse in prezentul PUZ si reprezentate pe plansa vizeaza proprietatea asupra ternurilor.

Se pot identifica urmatoarele tipuri de proprietate asupra bunului imobil (teren + constructii) conform Legii 213/1998 :

a/
terenuri proprietate privata apartinand statului sau unitatilor administrativ teritoriale;
b/       terenuri apartinind domeniului public - circulatii;
c/
terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.


Ca obiective de utilitate publica cuprinse in prezentul P.U.Z., reamintim:

( dotari complementare zonei 

( constructii aferente retelelor tehnico – edilitare 

CONCLUZII

    Avand in vedere ca PUZ-ul nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare realizarii investitiilor in scopul materializarii programului de dezvoltare urbanistica a unei zone din localitate se impun urmatoarele demersuri:

· delimitarea obiectului studiat

· analiza critica a situatiei existente, a prevederilor din PUG si a concluziilor studiilor de fundamentare

Categoriile principale de interventie se prezinta astfel:

(
zonificarea functionala a terenului solicitat pentru schimbare folosinta;

(
organizarea urbanistic – arhitecturala in functie de caracteristicile structurii industriale propuse;

(
indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT, etc);

(
dezvoltarea infrastructurii edilitare

(
statutul juridic si circulatia terenurilor 

(
masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice

Prioritati de interventii, in cazul prezentului P.U.Z., pot fi:

(
stabilirea modului de utilizare eficienta a terenurilor;

(
schimbarea folosintei suprafetei de teren necesara construirii de unitati industriale si de productie;

(
rezolvarea infrastructurii edilitare.

In ceea ce priveste aprecierea elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, facem mentiunea ca acesta a incercat pe cat mai mult posibil sa raspunda solicitarilor cuprinse in tema – program, corelat cu reglementarile si concluziile studiilor de specialitate.

Elaborarea prezentei documentatii apreciaza ca a cooperat intr-un mod constructiv cu beneficiarul si organismele administratiei locale si centrale interesate.

Intocmit,

Arh. Marcela IOAN
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