MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

Documentatia P.U.Z. a fost intocmita .in conformitate cu Ordinul nr.
37/N/08.06.2000, aprobat de catre M.T.C.T « Ghid privind metodologia de elaborare
si continut cadru al Planului urbanistic zonal ».

Planul urbanistic zonal comandat de beneficiar, persoana juridica, si cerut prin
Certificatul de urbanism nr. 8/01.03.10.2017 eliberat de Primaria Orasului Budesti,
reprez.mta documentatia obligatorie pentru etapele ulterioare de prmectare autorizare
si realizare a obiectivului de investitic propus ,prin care se asigura conditiile de
amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitara a obiectivului in studlu in
corelare cu functiunea predominanta si vecinatatile imediate.

Planul Urbanistic Zonal pentru obiectivul « CONSTRUIRE SEDIU FIRMA,
LOCUINTE DE SERVICIU DE TIP P+M SI IMPREIMUIRE PARTIALA LATURA
DE EST», este corelat cu conditiile din Certificatul de urbanism mai sus mentionat,
P.U.G. oras Budesti si Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G.

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

o  Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
CONSTRUIRE SEDIU FIRMA, LOCUINTE DE SERVICIU
DE TIP P+M SI IMPREJMUIRE PARTIALA LATURA DE EST -
taria 1, parcela 6/3, lot 2, extravilan oras Budesti, jud. Calarasi

e Beneficiar:’ S.C. FABULOSOS SR.L. -D
e Proiectant general: S.C. SPIRIT SR.L.
o Data elaborarii FEBRUARIE 2017

1.2. Obiectul lucrarii
Obiectul prezentului plan urbanistic zonal (P.U.Z.) este elaborarea documentatiei

de urbanism prevézutd de Legea nr. 50/1991, republicati in 2004 privind autorizarea
executdrii lucrarilor de éonstruc;ii si Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, in vederea
reglementdrii din punct de vedere urbanistic si introducerii in intravilan a suprafetei de



110.000,00 mp din acte, situat in extravilanul orasului Budesti, pentru construirea unor
imobile cu functiune mixta: sediu firma si locuinte de serviciu.

Odata avizat gi aprobat, P.U.Z.-ul va putea constitui baza lansirii etapelor
urmatoare —obtinerea autorizatiei de construire a viitorului obiectiv. '

Obiectul Iucrarii 1l constituie analiza situatiei éxistente In zond, zonificarea
functionald si reglementarea urbanistica a terenului studiat, astfel incat s& poati fi
rezolvate atdt problemele de construire, cat si cele legate de circulatii si utilitati.

1.3. Surse de documentare
La baza acestui studiu au stat urmatoarele surse de documentare:
e Planul Urbanistic General - oras Budesti, elaborat de SC STEJARUL SRL
¢ Regulamentul Local de Urbanism
* Plan topografic al terenului — extravilan oras Budesti,tarla 1, parcela 6/3, lot
2.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei

Orasul Budesti, aflandu-se in zona de influentd a dezvoltirii metropolitane a
Bucurestiului suscitd un deosebit interes att pentru locuire (existdnd un amplu proces
de migrare a populatiei din Bucuresti in aceasta zona) dar si pentru zona de prestari
servicii.

Terenul face parte din extravilanul orasului Budesti, in prezent este liber de
sarcini, avand categoria de folosinta arabil.

Insasi prezentul P.U.Z. se realizeaza urmare intentiei beneficiarului pentru
construirea unor imobile cu functiune mixta: sediu firma si locuinte de serviciu.

2.2. Incadrarea in localitate

Orasul Budesti are elaborat Planul Urbanistic General, aprobat cu H.C.L. nr.
2/31.01.2002, conform P.U.G. terenul studiat face parte din extravilanul orasului
Budesti, situat in partea de nord a orasului, conform Certificatului de urbanism nr.8
din 01.03.2017, care impune pentru realizarea investitiei elaborarea unui Plan
Urbanistic Zonal, cat si necesitatea reglementarii zonei, care are destinatia de teren
arabil in extravilan. )

2.3. Elemente ale cadrului natural

o Caracteristicile reliefului

Zona studiatd este situata intre 4 unitati morfologice dispuse astfel:

1. —la N si V de Dunére — Campul Bariganului

2.~ la E Podisul Hagieni

3. —la N de Dunare, in zona centrald, unde se dezvoltd trei nivele de terasi:

- superioard ( terasa Fetesti), cote absolute + 56 - +60m; ,

- inferioard ( Coadele) cu altitudini absolute de +35 - +38 m, care apare in
sectorul Ciocanesti — Ezeru;

- terasd joasd ( Cildrasi) cu cote absolute de +18 - +22 m ( pe care este situat si
amplasamentul cercetat).



~ lunca Dunarii - se dezvolti la sud de amplasamentul cercetat si are 13timi de
5 0 10,0 km, aspectul morfologic al luncu este complicat de o serie de grinduri,
lacuri si privaluri.
Seismic, orasul Budesti este situat, conform NP100-1/06 privind proiectarea
antiseismica a constructiilor social-culturale, agrozootehnice si industriale, in zona cu
perechi de valori a= 0,20 si Tc= 1,0 sec.
Relieful relativ sters, cu energie si pante reduse, nu favorizeaza desfasurarea unor
procese geomorfologice semnificative.

L. Clima

Pentru caracterizarea zonei de din punct de vedere meteoclimatic s-au prelucrat
datele inregistrate la statia meteorologicd Calirasi. S-au putut utiliza datele existente ,
in intervalul 1938-1997 pentru precipitatii si 1945-1997 pentru temperaturi.

Temperatura medie multianuali are valoarea de 11,3 ° C. Valorile medii lunare
multianuale variazi intre -1,2 °C pentru luna ianuarie si 22,7°C pentru luna julie.

Cea mai mica medie lunara a fost de -10,0° C in februarie 1954 iar cea mai mare
medie lunari a fost de 25,8°C in julie 1946. O luni cilduroasd in zon3 este si luna
august unde mediile lunare depagesc in majoritatea anilor valoarea de 20 °C.

Valoarea medie multianuala a precipitatiilor este de 490,7 mm, precipitatiile mai
abundente fiind in perioada de vegetatie ( aprilie-septembrie), cind valoarca medie
multianuald este de 290,9 mm fati de 198,7 mm in perioada rece (octombrie -- martie).

. Caracteristicile geotehnice

Din punct de vedere geologic, zona studiati face parte din marea unitate
structurald cunoscutd sub denumirea de Platformi Moesicd, care la N de Dunire
corespunde cu unitatea morfologicd denumitd Cadmpia Romani.

Cuvertura acestei unititi cuprinde depozite paleozoice, mezozoice si neozoice.

Dep021tele neozoice apar in zona cercetati pe adancimea maximi interceptatd
de foraje.

Aceste depozite sunt constituite din formatiuni neogene ( pliocen) si cuaternare
( pleistocen i halogen),

Formatiunea pliocend este constituitd in zoni din:

Depozite pontiene, daciene si levantine formate din argile marnoase si marne
argiloase cenusii, sub care apar niste nisipuri cu zone gresificate si gresii glauconitice.

Formatiunea cuaternald este constituitd din depozite recente, pleistocene si

halogene.

Depozitele pleistocene sunt alcétuite din argile cenusii asezate direct peste un
orizont de nisipuri fine — mari, cu pietrisuri si bolovanisuri, atribuie stratelor de
Fratesti. Materialul constitutiv al acestora cuprinde cuartite, micasisturi, calcare,
silexuri, conglomerate, etc.

Depozitele halogene sunt reprezentate prin aluviunile grosiere ale terasei joase a
Dundrii §i prin depozitele loessoide care acoperd aceastd terasd. Sedimentele terasei
joase au grosimea de 5-8 m si sunt alcatmte din nisipuri fine-mari cu pietriguri si
bolovaniguri.

Depozitele loessoide au un caracter argilos — prifos si au o grosime de 6,0 —
8,0m.
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Depozitele cele mai recente ale luncilor sunt alcétuite In bazi de pietrisuri si
nisipuri ( 4-10 m), iar cétre partea superioara din nisipuri, nisipuri argiloase, argile
nisipoase gi au grosimea de 5-8m.

_ o Riscuri naturale

Potrivit cap. 2, lit. A, din Normele metodologice aprobate prin H.G. 382/2003
(art. 14) publicatd in Monitorul Oficial partea I nr. 263/16.04.2003 in aceastd zoni nu
au fost evidentiate de-a lungul timpului fenomene de faliere a scoartei terestre,
aluneciri de teren sau eroziunea apelor curgitoare. La fazele urmitoare de proiectare
se vor lua mésuri pentru proiectarea constructiilor cu respectarea normelor tehnice In
vigoare respectiv P100/1992 si O.G. nr. 20/1994, republicati..

Aceste concluzii au fost trase In urma cercetérilor de teren, a studiilor geotehnice
efectuate, privind construibilitatea terenurilor si a informatiilor primite de la localnici
privind evolutia fenomenelor, ritmicitatea si amploarea lor.

La proiectarea constructiilor din aceastd zon# se va tine cont de normativul
P100-1/2006 si de Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii.

2.4. Cii de comunicatie
Dintre tipurile de c&i de comunicatie existente, singurul care deserveste terenul
studiat este circulatia rutierd D.N.4.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul studiat se afld intr-o zond agricola.
In prezent, terenul studiat este liber urmand construirea unor imobile cu functiune
mixta: sediu firma si locuinte de serviciu.

2.6. Echiparea edilitara

o Alimentarea cu apd

In zona ce urmeaza a fi construit imobilul nu exista retea de alimentare cu apa.
Alimentarea cu apé se va face de la un put forat cu hidrofor.

Canalizare

Evacuarea apelor uzate menajere se va face in bazinul v1danjab11 propus.

o Alimentare cu energie termicad

Nu este cazul.

e Alimentare cu energie electricd

Alimentarea cu energie electrica se va face de la reteaua existenta in zona cu
acordul organelor de specialitae.

Telecomunicatii
In zond ROMTELECOM nu are instalatii telefonice.

2.7. Probleme de mediu
In zona studiatd nu sunt probleme referitoare la protectia mediului, functiunile
existente fiind nepoluante.

2.8. Optiuni ale populatiei

Realizarea investitiei nu impicteazd sub nici o forma situatia existentd la
momentul actual in teren, tindnd cont de faptul c¢a amplasamentul este liber si situat in
extravilanul localitatii. '
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Pentru realizarea obiectivului propus sunt de rezolvat urmatoarele probleme:

- imbunétdtirea circulatiei carosabile;

" - ridicarea confortului edilitar;

- circulatia terenurilor functie de apartenenta lor la actualii proprietari.

Solutionarea problemelor mentionate mal sus, conduce la solutionarea
principalului obiectiv, si anume acela de a satisface solicitirile populatiei privind
facilitarea constructiei de locuinte individuale.

3.2. Prevederi ale P.U.G.
La nivelul extravilanului nu exist3 reglementiri in cadrul PUG, acestea fiind

date prin prezenta lucrare.Se propune prin prezentul studiu, construirea unor imobile
cu functiune mixta: sediu firma si locuinte de serviciu. Aceastd investitie nu stanjeneste
sub nici o form3, dezvoltarea ulterioara a localitatii.

3.3.Valorificarea cadrului natural
Cadrul natural nu prezint3 particularititi de care sa se tind cont atunci cind vor fi
construite obiectivele.

3.4.0rganizarea circulatiei

Dintre tipurile de cai de comunicatie existente, singurul care deserveste terenul
studiat este circulatia rutiera.

Organizarea circulatiei se fundamenteazi pe caracteristicile traficului actual si
de perspectivd, preludnd prevederile Planului Urbanistic General.

3.5.Zonificare functionala — reglementiri, bilant teritorial, indici

urbanistici
Elementele de tema- descrierea solutiei

In conformitate cu precizarile din Certificatul de Urbanism, s-a elaborat acest
Plan Urbanistic Zonal pentru analiza modalitatilor de construire a obiectivelor, astfel
incit sa corespunda din punct de vedere functional precum si a normelor sanitare, de
protectiec a mediului, PSI si protectia muncii aflate in vigoare.

Prin P.U.Z. se propune amplasarea obiectivului “CONSTRUIRE SEDIU FIRMA,
LOCUINTE DE SERVICIU DE TIP P+M SI IMPREJMUIRE PARTIALA LATURA DE
EST”, astfel se va reglementa zona studiata in suprafata de 10.000,00 mp. dupa cum
urmeaza: zona locuinte si prestari servicii 4648,50mp. si restul suprafetei de
5351,50mp. va avea destinatia de teren arabil in intravilan, conform plansei de
Reglementari Urbanistice(U2).

Investitia propusa va avea functiunea de ZONA LOCUINTE SI PRESTARI
SERVICII. Amplasarea constructiei va fi in conformitate cu cererile beneficiarului, in
centrul de greutate al proprietatii la distante mari fata de limita proprietatii, neavand
astfel implicatii negative in respectarea Codului civil.

Terenul studiat este plan, de aceea nu au existat dificultati in elaborarea
solutiilor.

Constructiile se vor realiza cu caracter definitiv, fiind asigurate toate exigentele impuse
de legea 10/1995, privind calitatea in constructii.



® Regimul de aliniere a constructiilor .

Aliniamentul va fi la 13,00m din axul D.N.4, reprezintii limita de separare a
domeniului public de domeniul privat.

Regimul de aliniere al constructiilor reprezinti limita maxim# de amplasare a
cladirilor cétre stradd si se respecta obligatoriu in autorizatia de construire.

Regimul de alinierein cazul de fata va fi de 26,00 m din axul drumului, iar
limita posterioara are retragere de 2,00m. si limitele laterale retragere de 2,00 m.

In Zon3 sunt permise constructii noi cu regim de naltime pana la P+1.

* Regimul de inaltime
Regimul de iniltime maxim al constructiilor ce se vor executa in aceasti zoni va
fi de P, P+1.
o Modul de ocupare §i utilizare al terenului
Ocuparea si utilizarea terenului este controlatd prin doi indici a caror valori
specifice pentru aceastd zond sunt urmitoarele:
- P.O.T. (procentul de ocupare al terenului) = 60%;
~ C.U.T.(coeficientul de utilizare a terenului) = 1,2;
P.O.T. exprimd raportul dintre suprafata ocupatd la sol de cladiri si suprafata
terenului considerat.
C.U.T. exprima raportul dintre suprafata desfisuratd a cladirilor si suprafata
terenului considerat.
Bilant teritorial
Prin amplasarea obiectivului in zona urbanistici studiati se schimba destinatia
terenului din teren arabil in zona de unitati agricole , creAndu-se o integrare armonioasi
in contextul existent, fiind necesar insd un studiu urban al intregii zone.

BILANT TERITORIAL

ZONE FUNCTIONALE - EXISTENT PROPUS
SUP. (mp) | PROCENT SUP. (mp) | PROCENT (%)
(%)
ZONA LOCUINTE SI
PRESTARI SERVICII 00,00 00,00 3548,80 35,48
ZONA SPATII VERZI PROTECTIE 00,00 0,00 1027,70 10,28
ZONA CIRCULATII DE INCINTA 00,00 00,00 72,00 0,72
(PIETONALE SI CAROSABILE)
ZONA TEREN AGRICOL. 00,00 00,00 5351,50 53,52
INTRAVILAN
ZONA TEREN AGRICOL 10000,00 100,00 00,00 00,00
EXTRAVILAN
TOTAL SUPRAFATA P.U.Z. 10000,00 | 100,00 10000,00 100,00

3.6. Dezvoltarea echipirii edilitare
o Alimentarea cu apd
In zona ce urmeaza a fi construit obiectivul nu existé retea de alimentare cu apa,

aceastd utilitate urménd a fi rezolvati prin executarea unui put forat cu hidrofor.

o Canalizare



Apele uzate menajere vor fi dirijate spre ministatie de epurare individuala, sau
bazin vidanjabil . '

o Alimentarea cu gaze -

Nu exista retea de gaze in zona.

o Alimentare cu energie termicd

Se va face electric.

o Alimentare cu energie electricd

Alimentarea cu energie electricd se va asigura prin extinderea retelei existente in
apropiere cu acordul organelor de specialitate.

- o Telecomunicatii

Telecomunicatiile vor fi asigurate ulterior, functie de gradul de dezvoltare al
zonel, si a numérului de solicitéri.

e Salubritate

Obiectivul va fi previizut cu amenajiri pentru colectarea deseurilor in pubele,
care vor fi transportate la platforma de gunoi a localitatii.

3.7.Protectia mediului

- Diminuarea péni la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversiri etc.)
- Prevenirea producerii riscurilor naturale

- Epurarea si preepurarea apelor uzate

~ Depozitarea controlati a deseurilor

- Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantiri de zone
verzi etc.

- Organizarea sistemelor de spatii verzi

- Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
- Refacere peisagistici si reabilitare urbana

- Valorificarea potentialului turistic $i balnear

- Eliminarea disfunctionalitétilor din domeniul cdilor de comunicatie si al
retelelor edilitare majore

3.8.0biective de utilitate publica
Terenul este intabulat cu Contract de comodat, incheiat Intre Zamfir Danciulescu

Ramona in calitate de comodanta si SC FABULOSOS SRI.-D in calitate de
comodatara, conform Contract de comodat si incheiere de autentificare nr. 148 din
31.01.2017, se invecineazi cu terenuri proprietate privata si primarie, conform plansei
cu situatia existents, U2.

4. Concluzii

Planul Urbanistic Zonal propus rezolva realizarea unei investitii punctuale, dar
avand in vedere necesitatea potentiala de asigurare a unor zone avand ca functiune
zona locuinte si prestari servicii, este necesara realizarea de catre Primaria Orasului
Budesti, a unor Planuri Urbanistice Zonale care sa vina in intampinarea solicitantilor,
aceasta fiind o forma binevenita de stimulare a initiativei investitionale private.

In analiza situatiei existente, a prevederilor de urbanism aprobate prin
P.U.G. —ul orasului Buesti, a Regulamentului Local de Urbanism aferent, fata de
solicitarile beneficiarului si in aplicarea prevederilor legale in vigoare, se

-
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concluzioneaza, ca se poate autoriza investitia ” CONSTRUIRE SEDIU FIRMA,
LOCUINTE DE SERVICIU DE TIP P+M SI IMPREJMUIRE PARTIALA LATURA DE
EST “ tarla 1, parcela 6/3, lot 2, pentru urmatoarele considerente:
¢ Obiectivul propus nu polueaza factorii de mediu si nu creeaza d1sconfort
zonel invecinate;
e Investitia va dispune de echipare edilitara necesara, precum si accesul direct din
D.N.4, din partea de est a proprietatii; '
e Se inscrie in prevederile de urbanism aprobate ca amplasale in teren.
Ca atare, se sustine admiterea autorizatiei de construire pe: stitia solicitata.






