[image: image1.wmf]SIGNUM


__________________________________________________
MEMORIU JUSTIFICATIV

1.INTRODUCERE
1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

· DENUMIREA LUCRARII :  PUZ – AUTORIZARE CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE P + 5E CU ANEXE SI UTILITATI SI SCHIMBARE FUNCTIUNE ZONA ID  IN IS

· AMPLASAMENT : MUN. BUZAU , STR. STADIONULUI NR. 120 , UTR NR. 8 , JUD. BUZAU
· BENEFICIAR  : GRUPUL INDUSTRIAL ALCA SRL
· PROIECTANT : SIGNUM SRL – ARH. DANIEL POPA
· DATA ELABORARII : NOV  2019
· PROIECT : 910.10 / PUZ

1.2 OBIECTUL LUCRARII

Terenul studiat in PUZ si care este propus pentru reglementare  este  partial ocupat de constructii industriale si anexe cu regim de inaltime P – P + 5E . 

POT existent  = 47,5 %

CUT existent  =  0,98
REGIM  MAXIM DE INALTIME existent =  P + 5E 

Prezenta documentatie  are ca obiect initierea unui P.U.Z. pentru reglementarea  terenului  din str. Stadionului Nr. 120  pentru schimbare functiune zona ID( industrie si depozitare ) in IS ( institutii publice de interes general , servicii , comert ) si construire locuinte colective P + 5E cu anexele si utilitatile aferente.

La baza prezentului studiu stau reglementarile din PUG si RLU  Mun. Buzau aprobat prin HCL  nr. 235/29.10.2009 , nr. 255 / 2019 si Certificatul de Urbanism nr. 741 din 10.09.2020 emis de Primaria Mun. Buzau. 
Tema de proiectare elaborata de beneficiar reglementeaza posibilitatile de refunctionalizare a unui imobil existent prin conversia spatiilor cu destinatie industriala in spatii comerciale , birouri , servicii precum si construirea unui bloc de locuinte colective .
Proiectul isi propune detalierea in faza PUZ a reglementarilor strategice  de dezvoltare  urbana stabilite prin planul urbanistic general si regulamentul local de urbanism aferent  ale Mun. Buzau . pentru aceasta identificandu-se  tendintele spontane de dinamism economic  si  social, facand posibila stabilirea obiectivelor , a prioritatilor   regulamentului     de      urbanism      etapa     PUZ - permisiuni si restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor in conformarea constructiilor si a cailor de comunicatii din zona studiata.
Tema de proiectare  , PUG – ul  aprobat cat si consultarile cu factorii de decizie din cadrul administratiei publice locale , impreuna cu certificatul de urbanism nr.741 din 10.09.2020 ,  au stat la baza elaborarii proiectului.
   Documentatia  a fost elaborata ca urmare a disfunctiilor aparute in zona si a conditionarilor din  PUG - ul aprobat al Mun. Buzau , UTR nr. 8 din care face parte amplasamentul studiat .
   Odata avizat si aprobat P.U.Z. - ul va putea constitui fundamentul pentru demararea urmatoarelor faze de proiectare pentru realizarea obiectivelor propuse.
P.U.Z. – ul stabileste obiectivele, actiunile si masurile de dezvoltare ale zonei studiate pe baza unei analize multicriteriale a situatiei existente.
Teritoriul de referinta al PUZ in speta are suprafata de  5,116 ha , se afla in intravilanul Mun. Buzau si cuprinde loturi  apartinand domeniului public  al administratiei locale cat si in proprietatea privata a unor persoane juridice  si fizice. Acesta este situat in zona de Vest a municipiului , adiacent Cartierului Micro XIV . 
Coordonate stereo 70 amplasament :
N : 407650     E : 641400

Teritoriul studiat  este delimitat dupa cum urmeaza:
- la Nord – Vest   :  Industria Filati SRL
- la Sud - Est : Zona locuinte L1a si Zona mixta M1
- la Sud  - Vest  :  Str. Stadionului
- la Nord - Est :  Concas SA
Beneficiarul – SC Grupul Industrial Alca SRL a initiat documentatia de urbanism PUZ in vederea reglementarii accesului pietonal si carosabil ocazional in incinta formata de imobilele de la adresele amintite mai sus precum si reglementarea refunctionalizarii si construirii pe fiecare parcela din terenul care a generat documentatia PUZ. 
De asemenea se va avea in vedere elaborarea unor reglementari integrate care sa modifice functiunea urbana a unor terenuri din zona studiata in PUZ in conformitate cu functiunea lor actuala. 
Se vor stabili obiectivele , prioritatile si reglementarile de urbanism, cu precizarea urmatoarelor elemente :
 - stabilirea imaginii spatial configurative a zonei in interiorul ei si in relatie cu localitatea 
-  stabilirea functiunilor potentiale si refunctionalizarea zonei ;
 - stabilirea conditiilor tehnice si urbanistice de ocupare a terenului – POT, CUT, regim maxim de inaltime -  conditii care sa asigure rentabilizarea investitiilor in zona;
- integrarea in sistemul general de circulatie, stabilirea tramei stradale care sa asigure functionalitatea zonei;
- stabilirea necesarului de utilitati care sa satisfaca nevoile de dezvoltare propuse prin reglementarile urbanistice si servitutile impuse prin aceste trasee .
1.3  SURSE DE DOCUMENTARE
- tema de proiectare 
- planul urbanistic general al Mun. Buzau aprobat prin HCLM 235 din 29.10.2009 si 255 din 2019 ;
- aviz de oportunitate
- certificatul de urbanism nr.741 din 10.09.2020
2. INCADRAREA IN ZONA 
2.1  CONCLUZII DIN DOCUMENTATII DEJA ELABORATE 
Zona  analizata in studiu este situata pe Str. Stadionului , Cartier Micro XIV .

Zona de studiu va avea o suprafata de 5,116 ha. 
Teritoriul  studiat se afla in teritoriul administrativ al Mun. Buzau , Jud. Buzau , in intravilanul localitatii . 
Zona studiata este situata, conform cu PUG – MUN. BUZAU   in  unitatea teritoriala de referinta U.T.R. nr. 8  –  compusa multifunctional . 
Terenul aflat in proprietatea initiatorului PUZ   - Grupul Industrial Alca SRL este incadrat urbanistic in Zona ID industrie si depozitare. 
 3.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 
Terenul este situat in intravilanul Mun. Buzau.
Teritoriul care urmeaza a fi reglementat are o suprafata masurata de 10581  m2   si este partial ocupat de constructii in momentul demararii prezentei documentatii  .

Lotul care  compune  proprietatea are NR. CAD . 66643 = 10581 m2 
Categoria de folosinta  a terenului este curti constructii  .
Din punct de vedere functional  zona studiata ( 5,116 ha ) este  alcatuita din urmatoarele  zone :
· Zona ID industrie si depozitare 

· Zona L1a / zona de locuinte individuale si colective mici  cu max. P + 2 niveluri 
· Zona M1 / zona mixta  de locuinte individuale si cuplate  mici  cu max. P + 2 niveluri   la  Est cu accesuri din str. Rascoalei .
· Zona  de circulatie carosabila principala
· Zona Verde , scuaruri , recreere
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TOTAL

ZONA MIXTA LOCUINTE INDIVIDUALE SI CUPLATE CU MAX P+2 NIVELURI ( M1 ) 5

EXISTENT

ha  %

ZONA VERDE, SCUARURI , RECREERE (SV )

100,0 5,116

ZONE FUNCTIONALE

ZONA UNITATI INDUSTRIALE SI DE DEPOZITARE ( ID )

ZONA CIRCULATIE CAROSABILA PRINCIPALA ( CC )

1

4

3

2

0,184

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE CU MAX P+2 NIVELURI

SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE ( L1a )

0,210

3,6

4,1

0,152

0,790

3,780 73,9

15,4

3,0


Nu exista in zona studiata disfunctionalitati majore fiind asigurate problemele de trafic auto si pietonal , echiparea cu utilitati  , zona fiind compusa din spatii industriale si  locuinte colective . Dotarile comerciale si de servicii au o pondere scazuta.

In zona  exista o statie de epurare ape tehnologice apartinand Industria Filati SRL  care poate sa  influenteze negativ activitatea comerciala , de servicii , spatiile de birouri  sau locuirea .
CERCETAREA TERENULUI  
Amplasamentul studiat se afla situat in partea vestica a mun. Buzău. Terenul nu prezinta denivelari, este stabil și este momentan ocupat de constructii existente si platforme de beton.

Orasul Buzau s-a dezvoltat pe malul drept al raului cu acelasi nume, in zona unde acesta paraseste terasele inalte intrand in zona de ses. Geneza teritoriului pe care s-a construit asezarea este simpla si din punct de vedere geologic este de data recenta , varsta fiind Cuaternar. 

Amplasamentul aparţine zonei de climat temperat-continental cu puternice influenţe ale maximului baric al Azorelor în timpul verii şi a celui euro-asiatic în perioada friguroasă. 

Raionarea climatică a teritoriului naţional, încadrează Buzăul în următoarele zone:

· Conform CR 1-1-4 – 2012, „Romania – Zonarea valorii caracteristice a incarcarii din zapada de sol, s0,k”, amplasamentul se incadreaza intr-o zona cu s0,k = 2,0 kN/m2 .

· Conform CR 1-1-3 din 2012, „Valori caracteristice ale presiunii de referinta a vantului, mediata pe 10 minute, avand 50 ani interval mediu de recurenta (2% probabilitate anuala de depasire)”, amplasamentul studiat se incadreaza intr-o zona unde presiunea dinamica de baza stabilizata, la inaltimea de 10 m deasupra terenului, este pdin.v = 0,50 kN/m2.

Adâncimea de îngheţ se consideră  la -0,85...-0,90 m de la cota terenului natural sau amenajat.  Din aceste considerente, adâncimea de fundare trebuie să fie de minim 1,10 m.

Din punct de vedere al macrozonării seismice, conform P100-1/2013, Municipiul Buzău se încadreză în următorii parametri:

· acceleraţia terenului pentru proiectare: ag=0.35·g

· perioada de colţ: Tc=1,6 s

Incadrarea în categoria geotehnica s-a fãcut Normativ NP074/2014 si este I - risc geotehnic redus - acumulând 9 puncte.

Pentru stabilirea stratificaţiei terenului de fundare şi a condiţiilor de realizare a infrastructurii viitoarelor imobile, s-au efectuat două foraje de 4’’ notat cu F1, F2 (până la adâncimea de 7,50 m). S-au prelevat probe de pământ tulburate care au fost supuse încercărilor geotehnice în laborator de specialitate acreditat.

In urma analizarii si interpretarilor datelor geotehnice s-a ajuns la concluzia ca perimetrul luat in discutie contine urmatoarele orizonturi litologice si anume :

- de la suprafatã – solul vegetal are o grosime de 0,30 m, urmat de umpluturi eterogene de pamant cu piatra si resturi de materiale de constructii, cu grosimea de  1,10- 1,30 m;   

- urmeaza in adancime un orizont constituit din depuneri aluvionare fine alcatuite din praf nisipos argilos galbui cenusiu, cu plasticitate mare, plastic vartos spre tare, cu grosimi de 1,70 – 1,80 m;

- este succedat de un strat de argila prafoasa verzui galbuie, cu plasticitate mare, plastic vartoasa, umeda, cu grosimi de 3,60 – 3,70 m;

- stratul de baza, intalnit incepand cu adancimea de 6,90 – 7,00 m de la CTN, constituit din pietriş cu nisip, pana la adancimea de 7,50 m  unde forajele  au fost oprite.

Nivelul hidrostatic nu a fost întâlnit până la adâncimea de -7,50 m, în zona analizată  fiind estimat a fi la adâncimi mai mari de -9,00 m. 

Infrastructura va fi realizata prin intermediul fundatiilor de suprafata sau de adancime, realizate din beton armat, dimensiunile în plan ale fundațiilor fiind alese respectând prevederile reglementărilor tehnice în vigoare: SR EN 1998-5/2006 Eurocod 8, Secțiunea 5.

Stratul în care se va funda este alcătuit din praf nisipos argilos galbui cenusiu, cu plasticitate mare, plastic vârtos spre tare, întâlnită după adâncimea de  1,40 - 1,60 m, astfel adâncimea minimă de fundare va fi considerată de 1,70m fata de CTN.

Capacitatea portantã reprezintã acea mãrime maximã a unei presiuni exterioare care poate fi transmisa terenului de fundare, tasarea rezultata fiind admisibila pentru constructie (tasarea preluata de constructie in conditii de siguranta).

Presiunea conventionala joacã rolul de capacitate portantã a terenului de fundare. Ea se determina pe baza naturii litologice a rocilor din terenul de fundare si pe proprietatile fizice ale acestora.

Valoarea recomandata a presiunii conventionale, la  adâncimea de fundare de 1,70m de la CTN, pe stratul de praf nisipos argilos galbui cenusiu, pentru sarcini fundamentale, considerand lãtimea tãlpii fundatiei de 1,00 m, conform NP 112-2014, Anexa D, este cuprinsa intre 180 ÷ 220 kPa si va fi stabilita cu exactitate in urma intocmirii studiilor geotehnice de detaliu specifice constructiilor ce vor urma a fi realizate pe amplasamentul studiat.

Din punct de vedere al stabilitatii, precizãm cã terenul se prezintã in conditii maxime de stabilitate, sectorul de teren nefiind afectat de fenomene de alunecare, eroziune, sau alte fenomene geologice care sa puna in pericol stabilitatea obiectivului proiectat.

Se va asigura protecţia elementelor de construcţie împotriva infiltrărilor apelor în raport cu categoria de umezire admisă, conform normativ C112/86.

La realizarea betoanelor din alcătuirea elementelor de infrastructură, se vor respecta prevederile normativului NE012/99.

Efectuarea lucrărilor de săpătură se va face cu respectarea precizărilor din normativ C169/83.

Săpăturile cu pantă taluz natural se pot executa cu adâncimi de până la:

-
0,75 m în cazul terenurilor necoezive şi slab coezive;

-
1,25 m în cazul terenurilor cu coeziune medie (argile prăfoase);

-
2,00 m în cazul terenurilor cu coeziune foarte mare (argile).

Alegerea măsurilor de mai sus în cadrul proiectului se face, în fiecare caz, de proiectant, pe baza analizei următorilor factori:

- clasa de importanţă, caracterul şi destinaţia construcţiilor, natura proceselor tehnologice pe care le adăpostesc;

- valoarea acceleraţiei terenului pentru proiectare ag;

- costul lucrărilor şi consumul de materiale şi manoperă în raport cu soluţiile alese, inclusiv costul măsurilor speciale ce trebuie asigurate în timpul execuţiei şi exploatării construcţiilor.

Măsurile de protecţie introduse în proiect vor fi justificate prin eficacitatea scontată a măsurilor luate, în raport cu importanţa construcţiilor şi cu cheltuielile suplimentare pe care le comportă introducerea măsurilor respective.

Pe lângă acestea, în funcţie de condiţiile locale, se va evita pe cât posibil perturbarea echilibrului hidrogeologic din zonă şi ridicarea nivelului apei subterane, nerealizându-se lucrări care pot bara căile naturale de ieşire a apei la zi şi curgerea ei către emisarii naturali sau artificiali în funcţiune, sau străpungerea unor orizonturi impermeabile aflate deasupra pânzei freatice.

REGIMUL JURIDIC

Din punctul de vedere al proprietatii  asupra terenurilor  acestea  apartin :
-  domeniului public  al unitatilor administrativ - teritoriale   ( Mun. Buzau )  
-  proprietati private ale persoanelor fizice si juridice . 
ECHIPAREA EDILITARA
Retelele tehnico – edilitare sunt pozate de - a lungul  Str. Stadionului , in incinta existand racorduri si bransamente functionale  la retelele de  :
-  energie electrica . 
-  canalizare

-  apa potabila

-  gaze naturale  
CIRCULATIA  
Trama stradala este constituita din  Str. Stadionului cu circulatie in  ambele sensuri , avand  4 benzi de circulatie si alei carosabile .
Sistemul  rutier din  asfalt este de buna calitate  . 
Accesul auto si pietonal catre teren se face din Str. Stadionului  pe accesul existent.
4.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
In abordarea sistemica a analizei perimetrului sudiat, s-a avut in vedere corelarea reglementarilor - privind regimul juridic, economic si tehnic , cu reglementarile obligatorii din avizul de oportunitate si cele din PUG ( de ordin general si local ), aplicandu - se normele in vigoare din domeniul urbanismului si constructiilor.
Autorizarea lucrarilor de construire in perimetrul studiat se va face de catre Primaria Mun. Buzau , in conditiile legii , cu respectarea reglementarilor instituite prin PUZ in speta.
Obiectivele ce se vor edifica vor avea un aspect  subordonat cerintelor specifice exprimarii prestigiului investitorului  , in acord cu particularitatile sitului , cu caracterul general al zonei implicit cu arhitectura cladirilor cu care se afla in relatie de co – vizibilitate . Astfel se vor  lua măsurile adecvate pentru prevenirea oricărei discriminări bazate pe sex, rasă sau origine etnică, religie sau convingeri, handicap, vârstă sau orientare sexuală în fiecare dintre diferitele etape ale implementarii proiectului. În special, accesibilitatea persoanelor cu handicap este unul dintre criteriile care va fi respectat asa cum prevede art. 16 din regulamentul Consiliului European nr. 1083/2006.
Prin P.U.Z. – ul  initiat se vor  studia si se vor reglementa posibilitatile de refunctionalizare a unui imobil existent si construirea unui bloc de locuinte colective , in vederea reconsiderarii si reabilitarii zonei , respectiv  integrarea si armonizarea constructiiilor si a amenajarilor propuse cu cele existente; dimensionarea, functionalitatea si aspectul arhitectural; rezolvarea circulatiilor carosabile si pietonale; echiparea cu utilitati edilitare.

Pentru atingerea telului anuntat anterior, obiectivele centrale ale documentatiei s-au orientat catre:

a. Folosirea unei solutii spatial volumetrice care sa integreze constructiile propuse si care va exprima imaginea de referinta a investitorului ;

b. Asigurarea accesibilliatii eficiente la nivel urban si a unei bune fluente interioare a fluxurilor carosabile si pietonale, precum si asigurarea necesarului de spatii pentru stationare - auto si pietoni; 

c. Asigurarea premiselor unei dezvoltari armonioase a acestei zone pe termen mediu si lung in raport cu vecinatatile si cu dezvoltarea intregului oras.
In studiul prezent s-a analizat oportunitatea dezvoltarii unui proiect complex care sa integreze functiuni comerciale , servicii , locuinte  pe terenul, localizat intr-o zona multifunctionala a Municipiul Buzau, pe Str. Stadionului . Luand in considerare caracteristicile amplasamentului , se poate  afirma ca zona analizata este favorabila unei dezvoltari de acest tip convertindu-se o zona industriala in conservare fara activitati productive in momentul de fata . 
Astfel, proiectul propus se refera la refunctionalizarea unui imobil existen in imobil de birouri si spatii comerciale la parter, (construirea unui imobil de birouri cu si spatii comerciale la parter,) si construirea unui imobil de locuinte P+5 E, avand un concept bine conturat care sa il diferentieze de oferta actuala si sa raspunda exigentelor unei cereri moderne pe piata. 

Stabilitatea financiara a investitorilor  precum si competitia creata, vor avea o influenta favorabila nivelului preturilor si calitatii in domeniul serviciilor si comertului , ceea ce este in interesul cetatenilor. Spatiul comercial va avea un impact pozitiv evident, prin crearea directa a 15-20 de locuri de munca permanente si indirecte, aproximativ 70 de locuri de munca temporare (constructori, soferi). 
Suprafata spatiului comercial va fi de aproximativ 1000 m2.
Locuintele vor putea adaposti 150 persoane .
De asemenea spatiile de birouri si servicii vor putea atrage aproximativ 300 de lucratori in diverse domenii ale serviciilor .

Ca urmare a dezvoltarii agentilor economici locali, conex investitiei, se vor crea in mod indirect si alte locuri de munca.

Infiintarea spatiului comercial propus va permite crearea de noi locuri de munca, corelate cu nevoile sociale.

Factorii determinanti in sustinerea investitiei sunt :


- investitia in sine ; sumele importante investite in acest proiect demonstreaza interesul pe termen lung al investitorului si interesul acestuia in profitabilitatea afacerii, riscurile de esec ale unei astfel de afaceri fiind foarte reduse;


- soliditatea financiara a investitorilor  ce vor realiza investitia.
MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Accesul autovehiculelor dinspre si  catre spatiul comercial si birouri va fi unul nou cu doua benzi de circulatie si  se va face din Str . Stadionului  prin racordarea strazii cu platforma propusa de incinta . De asemenea  se va reabilita si remodela accesul existent  auto cu doua benzi de circulatie care va servi ca acces de aprovizonare pentru spatiul comercial precum si pentru accesul la zona de locuinte colective. 
Se vor asigura in fazele ulterioare de proiectare ( PAC , PT sau alte documentatii de urbanism daca vor fi solicitate ) accesuri separate si reglementate  in obiectiv pentru clienti, personal si aprovizionare .
In incinta destinata locuintelor colective vor fi amenajate aproximativ 62 locuri de parcare auto  supraterane. 
In incinta  destinata spatiilor comerciale si de birouri vor fi amenajate 36 locuri de parcare auto supraterana intr-o parcare racordata la Str. Stadionului .

Vor fi asigurate astfel , conform HG 525 /1997 republicata , anexa 5, pct. 5.1.2. si 5.3.1. , un minim necesar de locuri de parcare pentru clienti si birouri ( min 20 pentru spatiile comerciale si min 16 pentru spatiile de birouri ) precum si locuri suplimentare.
ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICATORI URBANISTICI .
Prin documentatia PUZ se propune refunctionalizarea zonei prin rezolvarea aspectelor functional tehnice , inchegarea spatio - functionala si fluentizarea  circulatiei.
Prezenta documentatie stabileste zonele functionale propuse pe terenul studiat avand in vedere vecinatatile si propunerile si indicatorii urbanistici din PUG – ul aprobat.
Terenul aflat in proprietatea SC Grupul Industrial Alca SRL  va fi refunctionalizat in doua zone functionale :

IS / ZONA INSTITUTII PUBLICE DE INTERES GENERAL , SERVICII , COMERT

· S = 5669 m2

· POT MAX PROPUS = 60 %

· CUT MAX PROPUS = 1,8

· REGIM DE INALTIME MAX PROPUS = P + 5 E
Constructii existente C6 , C7, C8 , C9, C10 , C11, C12, ( AC existenta  =  2369 m2   ACD existenta = 7712 m2  )
       in care s-au desfasurat urmatoarele activitati,  conform extrasulu de carte funciara pentru informare :

· C6 – constructie anexa – grup sanitar,

· C7 – constructii industrial si edilitare- hala de fabricatie industrie usoara (tricotaje)

·  C8 – constructii administrative si social culturale – corp administrativ, birouri, scari de acces,                                 ascensoare, spatii tehnice aferente ascensoare si rezervor apa de incendiu, adapost ALA- 6 niveluri

· C9 – constructii anexa – modul de legatura – P+2 scara de acces, ascensor industrial, grupuri sanitare

· C10 – constructii anexa – magazie

· C11 – constructii industriale si edilitare – statie de reglare a presiunii gazelor

· C12 – constructie anexa – vestiar

In acest moment nu sunt propuse constructii noi in aceasta zona
In zona este amplasata din anul 2000 o statie de reglare a presiunii gazelor naturale, a carei functionare este asigurata de Distrigaz Sud si care respecta toate conditiile impuse de reglementarile in vigoare la data executiei.
Distanta cea mai mica fata de cladirile civile situate dincolo de gardul proprietatii este cea fata de proprietatea Nr.cad 12004   =  15.70 m.
Distanta minima fata de cladirea existenta din incinta = 10,81 m.
In acest moment cladirea este racordata printr-o instalatie de alimentare (bransament) OL3”, care se va dezafecta la schimbarea functiunii zonei (conf.raspuns la  adresa nr.55465/27.05.20202) alimentarea cu gaze naturale a viitoarelor imobile urmand a fi facuta prin extinderea sistemului de distributie a gazelor naturale (conform aceluiasi document).
Distantele de la gardul de imprejmuire al propreietatii pana la fatadele cu ferestre ale vecinatatilor:

  Zona M1 / zona mixta  de locuinte individuale si cuplate  mici  cu max. P + 2 niveluri   la  Est cu accesuri din str. Rascoalei sunt:

· Nr. Cad 5606: min. 12.81 m

· Nr.cad 12004: min. 10.83 m

· Nr.cad 6256: min 9.05 m

· Nr.cad 12183: min 11.57 m

· Nr.cad 12555: min 16.50 m

Vecinatatea la Nord – Vest ,  Industria Filati SRL corp administrativ:

· Nr.cad 56535 : min 4.00 m

Vecinatatea la Sud  - Vest  :  Str. Stadionului 

· Nr.cad  69014 – NU ESTE CAZUL

Vecinatatea la Nord - Est :  Concas SA

· Nr.cad 1535 : min 18.00 m
Se va avea in vedere recompartimentarea , modificarea, refatadizarea corpurilor de constructii existente situate  la Sudul proprietatii catre str. Stadionului in conformitate cu  functiunea propusa. 

Spatiile comerciale se vor amenaja la parter  si vor adaposti activitati de comert de marfuri alimentare, nealimentare , industriale , etc ( de tip supermarket – Penny Market ) care nu genereaza emisii toxice si nu creeaza riscuri pentru sănătate sau discomfort pentru populaţie prin producerea de zgomot, vibraţii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante etc .
La etaje se vor amenaja birouri si spatii pentru activitati de  servicii  sau pentru profesiuni liberale. Finisajele interioare si exterioare vor fi de buna calitate si in conformitate cu functiunile pe care le deservesc.

De asemenea sunt propuse  functiuni conexe, amenajarea de parcaje auto supraterane , amenajare spatii verzi in conformitate cu HG 525 din 1996 art. 6.1.2. si 6.2 , amplasare panouri publicitare pentru spatiile comerciale . 

Circulatia autovehiculelor pentru clientii spatiilor comerciale si pentru birouri se va desfasura in parcarea ce se va amenaja in incinta la limita cu Strada Stadionului . 

L1d / ZONA LOCUINTE COLECTIVE INALTE P+5E – P+10E

· S = 4912 m2

· POT MAX PROPUS = 20 %

· CUT MAX PROPUS = 2,0

· REGIM DE INALTIME MAX PROPUS = S + P + 5 E

Constructii existente C1 , C2, C3 , C4, C5. 

( AC existenta  =  2652 m2   ACD existenta = 2652 m2  )

In respectivele constructii s-au desfasurat activitati de:

· C1 – constructie anexa – magazie

· C2 -  constructie anexa  - centrala termica 

· C3 – constructie anexa  - magazie

· C4 – constructii industrial si edilitare – corp auxiliar de fabricatie – industrie usoara , textile

· C5 – constructii anexa – punct de control

Se propune construirea unui imobil de tip bloc de locuinte , amplasat in partea de Nord a incintei  avand 6 niveluri supraterane ( P + 5E )  cu locuinte si subsol tehnic .

In acest scop constructiile existente se vor desfiinta in momentul demararii investitiei.

Constructia va avea  regim maxim de inaltime S + P + 5E  .  Acestea se vor  amplasa astfel incat prin pozitie si orientare sa nu intre in contradictie cu imobilele invecinate .

Blocul  va  adaposti  aproximativ 60 de apartamente de 1 , 2 , 3 camere .

Structura de rezistenta a constructiilor se va realiza din cadre si pereti structurali de beton armat cu fundatii din beton armat.

Finisajele interioare si exterioare vor fi de buna calitate si in conformitate cu functiunile pe care le deservesc.

Stationarea autoturismelor locatarilor se va organiza preponderent in parcarea supraterana din incinta avand o capacitate normata la minim 1 auto / 1 unitate locativa  conform normelor in vigoare.  

Se vor amenaja spatii exterioare destinate exclusiv circulatiei pietonale si recreerii  locatarilor. 
Se vor amenaja spatii verzi in conformitate cu HG 525 din 1996 art. 6.8.
Distantele de la constructia propusa  ( bloc apartamente ) pana la constructiile vecine sunt urmatoarele :

· Nord :  68,99 m ( statie de epurare SC Industria FILATI Buzau SRL )

· Nord Vest :  38,93 m ( constructive industriala SC Industria FILATI Buzau SRL )

· Sud Vest : 11,12  m ( imobil existent SC Grupul Industrial Alca  SRL )

· Sud Est : 15,18 m ( locuinte )

· Nord Est  : minim 200 m fata de cele mai apropiate constructii

Pentru celelalte terenuri cuprinse in zona de studiu se pastreaza   zonificarea existenta privind functiunea urbana :
· Zona ID industrie si depozitare

· Zona L1a / zona de locuinte individuale si colective mici  cu max. P + 2 niveluri 
· Zona M1 / zona mixta  de locuinte individuale si cuplate  mici  cu max. P + 2 niveluri
· Zona  de circulatie carosabila principala
· Zona Verde , scuaruri , recreere
                    [image: image3.emf]PROPUS

TOTAL

100,0 5,116

ZONA LOCUINTE COLECTIVE INALTE CU  P+5 - P + 10 NIVELURI ( L1d )

ZONA INSTITUTII DE INTERES PUBLIC , SERVICII , COMERT ( IS ) 7

6

BILANT TERITORIAL PROPUS PENTRU ZONA STUDIATA

ZONA MIXTA LOCUINTE INDIVIDUALE SI CUPLATE CU MAX P+2 NIVELURI ( M1 ) 5

ha  %

ZONA VERDE, SCUARURI , RECREERE (SV )

ZONE FUNCTIONALE

ZONA UNITATI INDUSTRIALE SI DE DEPOZITARE ( ID )

ZONA CIRCULATIE CAROSABILA PRINCIPALA ( CC )

1

4

3

2

0,210 4,1

3,6

9,6

11,2

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE CU MAX P+2 NIVELURI

SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE ( L1a )

0,152

0,790 15,4

3,0

53,1

0,491

0,570

0,186

2,717


Bilantul teritorial pentru incinta aflata in proprietatea   SC GRUPUL INDUSTRIAL ALCA SRL este urmatorul: 
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ZONE FUNCTIONALE

 % ha

1

2

PROPUS

CIRCULATIE CAROSABILA DE INCINTA , PARCARI 3

0,002

4

LOCUINTE COLECTIVE ( PROPUS )

5 SPATII VERZI AMENAJATE

6

CIRCULATIE PIETONALA, ALEI, TROTUARE, PLATFORME, SCARI

TOTAL

IMOBIL EXISTENT REFUNCTIONALIZAT ( COMERT, SERVICII, BIROURI )

STATIE GAZE NATURALE

100,0 6 1,058

0,225

0,091

0,2

21,3

0,098

0,302

0,340 32,1

28,5

9,3

8,6


ECHIPARE EDILITARA
Exista retele de energie electrica , apa potabila , canalizare , gaze naturale in proximitatea terenurilor studiate  , racordurile si bransamentele urmand a fi executate cu acceptul si conditiile proprietarilor acestora. Se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare. La faza PAC se va prevedea executia unui bazin de retentie , dimensionat conform normativelor in vigoare , care sa colecteze apele pluviale de pe platforma exterioara la ploi torentiale si evacuarea acestora dupa incetarea ploii . In eventualitatea executarii de subsoluri la constructie acestea nu vor fi racordate la reteaua de canalizare pentru evitarea inundarii acestora .
Prin intermediul unui bransament individual se va asigura cota necesara de gaze naturale, la centrala termica proprie. Asigurarea documentatiei de cota si proiectele de bransament si utilizare se intocmesc de catre firme autorizate ANRGN.
Extinderile de retele sau mãririle de capacitate ale retelelor edilitare publice se realizeazã de cãtre investitor sau beneficiar, partial sau în întregime, dupã caz, în conditiile contractelor încheiate cu Consiliul Local. 


Lucrãrile de racordare si de bransare la reteaua edilitarã publicã se suportã în întregime de investitor sau de beneficiar.

Nu sunt permise alimentări cu apă sau evacuare ape uzate în sistem propriu ( puturi forate , fose septice vidanjabile ) .
Terenurile in proprietate sunt traversate de  retele de canalizare si energie electrica in conformitate  cu avizele detinatorilor de retele.
Se vor respecta toate conditiile impuse prin avizele detinatorilor de utilitati din zona coroborate cu SR 8591 – 97 .
4. SURSE DE POLUANTI SI PROTECTIA FACTORILOR DE MEDIU
1.PROTECTIA CALITATII APELOR
Toate apele uzate menajere rezultate in urma folosirii grupurilor sanitare si a oficiilor de preparare vor fi colectate si conduse catre  reteaua de canalizare stradala . Acestea vor respecta conditiile din NTPA 002/2002 . Se va asigura preepurarea apelor uzate prin echiparea obiectivului cu separator de hidrocarburi si desnisipator , inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor. 
           2.PROTECTIA AERULUI
Obiectivele ce se vor construi in viitor  cu respectarea autorizatiilor si a conditiilor impuse de avizatorii in drept  nu vor reprezenta un factor poluant pentru  aer.
Gazele evacuate de centralele termice omologate si instalate respectandu – se toata legislatia de autorizare in vigoare prin arderea controlata a gazelor naturale, se vor inscrie obligatoriu in parametrii  normati .
Se va avea in vedere  folosirea cat mai pronuntata a surselor de energie neconvetionale .


3.PROTECTIA IMPOTRIVA ZGOMOTULUI SI VIBRATIILOR

Se vor prevedea materiale si grosimi ale peretilor astfel incat sa se asigure o protectie corepunzatoare impotriva zgomotului atat in interior cat si in exterior.
Eventualele utilaje si aparate folosite in activitatile ce se vor desfasura vor avea emisii de zgomot de max 65 db  in conformitate cu normele in vigoare .

4.PROTECTIA IMPOTRIVA RADIATIILOR
Nu este cazul
5.SURSE DE POLUANTI ALE SOLULUI SI SUBSOLULUI.
In incinta nu vor fi  deversate  hidrocarburi sau alte substante ( antigel , lichid frana ) poluante pentru sol sau subsol  decat in mod cu totul accidental , moment in care se va interveni rapid cu substante neutralizante , nepoluante pentru mediul inconjurator . 

6.PROTECTIA ECOSISTEMELOR TERESTRE SI ACVATICE

Abordarea implementarii obiectivului  in sit va fi una ecologica  in spiritul unei depline comuniuni cu natura .
7.PROTECTIA ASEZARILOR UMANE SI A ALTOR OBIECTIVE DE INTERES PUBLIC

Nu exista probleme deosebite de vecinatati , distantele fata de acestea fiind la limita legala.
Functiunile propuse prin conversia constructiei existente nu sunt generatoare de  zgomot, vibraţii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante si nu intra in incidenta  Ordinului MS 119-2014 modificat cu Ordinul 994 din 2018  ART. 5 alin 1 – ( Unităţile cu capacitate mică de producţie, comerciale şi de prestări servicii, precum spălătorii auto, ateliere mecanice, tinichigerii, ateliere de tâmplărie etc., care pot crea riscuri pentru sănătate sau discomfort pentru populaţie prin producerea de zgomot, vibraţii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante etc., se amplasează în clădiri separate, la distanţă de minimum 15 m de ferestrele locuinţelor. Distanţa se măsoară între faţada locuinţei şi perimetrul unităţii, reprezentând limita suprafeţei unităţii respective. Pentru unităţile sus-menţionate se asigură mijloacele adecvate de limitare a nocivităţilor, astfel încât să se încadreze în normele din standardele în vigoare.)
Distanta minima intre parcarea propusa in zona IS si cea mai apropiata locuinta de pe strada Rascoalei este de 15,70 m . La limita de aleii de acces catre spatiul verde deja existent se va planta o perdea de arbusti tip tuia pentru limitarea extinderii efectului gazelor de esapament. In acest moment, intre zona de acces propusa respective spatiul de parcare si limita de proprietate, se afla deja o zona verde pe care exista pomi bine dezvoltati (brazi, pini si alte tipuri de arbori ) care nu vor fi dezafectati. Pe zona in care gardul este foarte aproape de cladirea existenta se vor resadi arborii ce trebuie scosi in vederea executiei parcarii, creandu-se astfel o perdea verde consistenta intre parcare si locuintele din strada Rascoalei.
Accesul pentru aprovizionarea eventualelor spatii comerciale se va face numai pe traseul pe care s-a facut si pana la data schimbarii functiunii  (latura opusa zonei de locuinte) 
In aceste conditii, nici parcarea propusa pentru aprovizionare  ca si cea propusa in zona de locuinte L1d nu intra sub incidenta Ordinului 994/2018 ART.4 alin. c) -  ( spaţii amenajate pentru gararea şi parcarea autovehiculelor populaţiei din zona respectivă, situate la distanţe de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit; în aceste spaţii este interzisă gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc., precum şi realizarea activităţilor de reparaţii şi întreţinere auto. ) respectandu-se distantele normate
In momentul definitivarii urmatoarelor faze de proiectare ( DTAC , PT , DE ) pentru imobilul de locuinte colective vor fi luate masuri speciale in privinta distantelor minime de protectie sanitara  fata de statia de epurare ape uzate din incinta Industria Filati SRL situata la aproximativ 69,00 m de acesta.   

Obiectivul  ce se va construi in zona va respecta normele privind igiena  precum si  conditiile de insorire si  vecinatate situandu-se la Nord Vestul zonelor de locuinte neafectand umbrirea acestora.. 

Amplasarea noii constructii va respecta necesarul de insorire a constructiilor de locuit vecine de 1 ½  h la  solstitiul de iarna .
Schimbarile functionale propuse prin prezenta documentatie de urbanism  din industrie si depozitare (ID) in servicii , comert de tip supermarket (IS)  si locuinte colective (L1d) implica in sine reducerea esentiala  a noxelor si emisiilor poluante in zona.
             8. GOSPODARIREA DESEURILOR

In timpul executarii lucrarilor de construire pot rezulta  deseuri din materialele de constructie folosite (resturi otel beton , spartura de caramida , beton , lemn ) precum si deseuri menajere de la muncitori . 
Deseurile metalice ( resturi de profile din otel folosit la armare , cuie, etc ) sunt colectate  de constructor si predate firmelor specializate pentru colectare si reciclare. Deseurile de materiale de constructii sant minimale datorita prefabricarii elementelor de constructie in ateliere specializate si aducerii pe santier la dimensiunile cerute  pentru asamblare. Deseurile menajere  vor fi colectate in containere de tabla , amplasate odata cu organizarea de santier a fiecarui obiectiv  .  Acestea vor fi ridicate periodic si depozitate la rampa de gunoi  amenajata de Primaria Mun. Buzau. 
Colectarea deseurilor in timpul functionarii obiectivelor se va face selectiv pe grupe de material in europubele etanse ( metal , plastic  , sticla , hartie ) amplasate pe o platform special amenajata , acestea fiind  ridicate periodic de serviciile de  salubritate locala    pe baza de contract la doua zile in intervalul  1 aprilie  – 1 octombrie si la trei zile in intervalul 1 octombrie  - 1 aprilie in conformitate cu H 536 / al.39 / lit. f.
Se va avea in vedere reciclarea deseurilor  intr – un procentaj cat mai mare .
Platforma  va fi dimensionata conform indicelui maxim  de producere si  a ritmului de evacuare a gunoiului menajer . Aceasta va fi imprejmuita si impermeabilizata , cu pante de scurgere si  dotata cu sistem de spalare si cu sifon de scurgere la reteaua de canalizare. 

Platforma va fi intretinuta intr-o permanenta  stare de curatenie .

Se va avea in vedere reciclarea deseurilor  intr – un procentaj cat mai mare .


9.GOSPODARIREA SUBSTANTELOR TOXICE SI PERICULOASE

Nu vor fi comercializate sau manipulate in zona studiata  substante toxice si periculoase.

Prin prezentul studiu beneficiarul are posibilitatea de a folosi terenul in proprietate la un nivel ridicat al rentabilitatii , contribuind totodata la imbunatatirea imaginii cadrului urban construit al zonei .  
                                                              INTOCMIT ARH. DANIEL POPA   
PAGE  
12

