Proiect nr.U6/2020
INTOCMIRE P.U.Z.-Construire ansamblu rezidential cu dotari aferente, spatii comerciale

STUDIU DE OPORTUNITATE
INTOCMIRE P.U.Z.-Construire ansamblu rezidential cu dotari aferente, spatii comerciale – Predeal, zona Timisul de Jos, nr. 26, DN1
1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea proiectului:   
INTOCMIRE P.U.Z. –CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL CU DOTARI AFERENTE, SPATII COMERCIALE
Faza:



P.U.Z. - PLAN URBANISTIC ZONAL
Proiectant:


S.C. MGM URBAN PROIECT S.R.L. Brasov
Beneficiar:


UNGUREANU MIHAIL EUGEN, S.C. BOGDAN INVEST S.R.L.
Numar proiect:

             U6/2020
1.2. Obiectul lucrarii
Solicitari ale temei de proiectare: 

Beneficiarii doresc sa construiasca un ansamblu de locuinte colective si dotari aferente care sa acopere toate necesitatile unei zone rezidentiale, cu inaltimi medii, care sa valorifice corespunzator potentialul amplasamentului.

Scopul documentatiei de fata este: INSERTIA IN TESUT URBAN A UNUI ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE, FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, SPATII COMERCIALE, prin propunerea de indicatori corespunzatori functiunii propuse si a unui regulament specific.
Obiectivul lucrării îl constituie elaborarea unor reglementări urbanistice integrate care să orienteze dezvoltarea din punct de vedere urbanistic a zonei şi deblocarea/pregătirea procesului de investiţii. Se propune MODIFICAREA FUNCTIONALA A ZONIFICARII ACTUALE DIN P.U.G. PREDEAL, DIN „ZONA DE COMPLEXURI TURISTICE, LOCUINTE SI DOTARI AFERENTE”, IN ZONA Lc-ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE SI DOTARI, SPATII COMERCIALE.
Lucrarea va stabili obiectivele, priorităţile şi reglementările de urbanism, cu precizarea următoarelor elemente :
· Stabilirea imaginii spaţial – configurative a zonei, în interiorul ei şi în relaţie cu vecinatatile ;

· Valorificarea potentialuluimaxim al zonei ;
· Marirea regimului de inaltime cu doua niveluri fata de maximul admis de P+2+M, marire ce se face in baza articolului 31 din HG525/96-actualizata ;
· Stabilirea funcţiunilor potenţiale şi refuncţionalizarea zonei pentru teritoriul avut în vedere în ansamblul lui ;

· Crearea unui reper;
· Crearea de dotari;
· Stabilirea condiţiilor tehnice şi urbanistice de ocupare a terenului specifici functiunii de locuire colectiva– POT maxim, CUT maxim, Rmh (regim maxim de înălţime) – condiţii care să asigure investiţii rentabile în zonă
· Integrarea în sistemul general de circulaţie, stabilirea tramei stradale care să asigure funcţionalitatea zonei şi a terenului care a generat PUZ;

· Evaluarea necesarului de utilităţi, capacitate şi trasee care să satisfacă nevoile de dezvoltare propuse prin reglementările urbanistice şi servituţile impuse de aceste trasee.

Terenul ce a generat PUZ, cu o suprafata de 61739.00mp in certificatul de urbanism cu nr. 33 din 30.12.2020, dar, in urma rectificarilor de suprafete, de 61085.00mp, este delimitat după cum urmează :

· La Nord-vest – DN1 (domeniu public)
· La Nord-Est -proprietate privata-Zona de complexuri turistice, locuinte si dotari aferente
· La Sud-Est – zona ce locuinţe si dotari aferente;

· La Sud-Vest –proprietati private (Zona de complexuri turistice, locuinte si dotari aferente, zona de locuinte si dotari aferente, zona verde neamenajata, paraul Timis)
Consecinte economico sociale:

Prognozele investitorului se bazează pe faptul că proprietatea este gestionată și comercializată profesional, pe parcursul funcționării zonelor functionale propuse.

Principalele avantaje ale acestei investiţii pentru comunitatea locală sunt :

· Crearea de locuri de muncă 

· Crearea de locuinte cu un maxim de confort

· Taxe şi impozite plătite către bugetul local 

· Poziţionare şi accesibilitate foarte bune
· Crearea unor cladiri reper din punct de vedere volumetric-arhitectural, dar si functional
· Proximitatea cu zone de recreere şi cumpărături

· Dezvoltarea zonelor pietonale

Categorii de costuri:

Costurile prezentei investitii vor fi suportate de catre beneficiari (investitori privati), in ceea ce priveste infrastructura edilitara, rutiera, iluminatul stradal, construirea cladirilor, amenajarea si intretinerea spatiilor comunitare rezultate, a zonelor pietonale si carosabile private.
Necesitatea realizarii investitiei
La fundamentarea oportunităţii acestei investiţii am avut în vedere şi investiţiile realizate în zonele din interiorul municipiului Brasov, dar si faptul ca Braşovul va beneficia de avantajele unui aeroport internaţional. 

1.3 SURSE DOCUMENTARE

-certificatul de urbanism nr. 33 din 31.12.2020
- PUG al Predealului, aprobat cu HCL 87/2000, prelungit cu HCL 168/2018
-lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ-ul de fata (studiul geotehnic, ridicarea topografica si avizele solicitate prin certificatul de urbanism

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI
Functiunile zonei conform PUG Predeal-localitatea Timisul de Jos, sunt:

ZONA COMPLEXURI TURISTICE, LOCUINTE SI DOTARI AFERENTE.
2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE
Perimetrul studiat se află în proximitatea intersecţiei dintre DN1 si strada care duce catre zona Dambul Morii. Terenurile care au generat PUZ se află între DN1 si Paraul Timis. Spre nordul estul, nord-vestul si sudul zonei analizate, se află functiuni turistice, de locuire si zone verzi.
2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Din punct de vedere al cadrului natural, amplasamentul are orientare N-E SI N-V, cu vedere atat spre muntii Piatra Craiului cat si spre Tampa.
Cadru natural.
Terenul studiat prin PUZ, are o forma neregulata cu o suprafata totala de 61739.00 mp (suprafata masurata, urmand a se face rectificarile de CF) .
Riscuri naturale.
Zona nu prezinta riscuri naturale (alunecari de teren, inundatii, cutremure).  
Conform studiului geotehnic anexat documentatiei,terenul nu prezinta probleme. 
Monumente ale naturii.  
In zona nu sunt monumente ale naturii. 
2.4 CIRCULATIA
Principalul front la stradă, cu o lungime de aproximativ 380 metri este asigurat de drumul national DN1. La ora actuala, exista un acces carosabil si pietonal catre incinta terenurilor reglementate prin prezentul PUZ.
2.5 OCUPAREA TERENURILOR

Terenul care este studiat in P.U.Z., conform certificatului de urbanism eliberat de catre Primaria Predeal, este situat in intravilanul orasului si are o suprafata de 61085.00mp suprafata rezultata in urma rectificarilor CF, conform documentatiei cadastrale anexate.
Ca vecinatati, străzile şi trotuarele aferente lor fac parte din domeniul public. Terenurile din jurul zonelor construite existente, sunt în proprietatea privată a persoanelor fizice si/sau juridice si ale primariei Predeal. 

Analiza fondului construit existenT-analiza situatiei existente
-    Destinatia cladirilor  
In vecinatatea terenului exista constructii cu functiunea de locuire si unitati turistice. 
Pe terenurile ce au initiat PUZ, exista 3 cladiri in stare avansata de degradare, ce se vor desfiinta si vegetatie spontana.

DIFUNCTIONALITATI:

-zona studiata, este in mare parte nestructurata

-terenurile care au generat PUZ-ul este liber de constructii, fiind ocupa de vegetatie spontana

-lipsa zonelor verzi publice

PUNCTE TARI:

-trama stradala cuprinde artere de circulatie ce fac parte din trama majora la nivel national
-proximitatea cu municipiul Brasov
Reglementari conform documentatiilor de urbanism deja elaborate: 

INDICATORI CONFORM PUG PREDEAL-LOCALITATEA TIMISUL DE JOS
-RESPECTAREA HG 525/96 PENTRU ZONA COMPLEXURI TURISTICE, LOCUINTE SI DOTARI AFERENTE
Regimul de aliniere: 

- conform aviz drumuri nationale
Retrageri fata de vecinatati – min. 4.00m

2.6 ECHIPAREA EDILITARA
Se va complete in urma obtinerii avizelor de la furnizorii de utilitati.
2.7 PROBLEME DE MEDIU
Zona de studiu este neconstituită, terenul care a generat prezentul P.U.Z. fiind teren liber de construcţii, destructurat. 

· Terenul liber de construcţii, este neîntreţinut şi este prezentă doar vegetaţia spontană;

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 CONCLUZII AE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Abordarea studiului acestei zone a fost precedată de studierea şi actualizarea elementelor construite în ultimii ani în zonă. Intenţiile de implementare a zonelor de locuire colectiva şi a funcţiunilor complementare, au generat şi pun în continuare problema asigurarii unor accese carosabile si pietonale corespunzatoare. Unul din scopurile propuse ale documentaţiei de faţă este şi asigurarea suprafeţelor de teren necesare realizării acestor accese, astfel încât acestea să permită un flux fluent al circulaţiei carosabile şi pietonale.
Propunem realizarea unor constructii cu functiunea de locuinte colective, printr-un proiect de urbanizare controlat, prin realizarea unor constructii cu valoare ambientala.
3.2 PREVEDERI ALE P.U.G.

INDICATORI CONFORM PUG PREDEAL-LOCALITATEA TIMISUL DE JOS

UTR1

-RESPECTAREA HG 525/96 PENTRU ZONA COMPLEXURI TURISTICE, LOCUINTE SI DOTARI AFERENTE, in functie de destinatia dorita.
Regimul de aliniere: 

- conform aviz drumuri nationale

Retrageri fata de vecinatati – min. 4.00m

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Se propune generarea unei zone de locuinţe colective, cu obligativitatea rezervarii unei suprafeţe suficiente de spaţii plantate ( peste 30% din suprafata terenului studiat ).
Conform amenajarii propuse in faza PUZ, a rezultat o suprafata de zone verzi de 45.80%, acesta putand varia la urmatoarele faze de proiectare. Se propune si amenajarea zonei din punct de vedere pesiagistic. Se vor amenaja locuri de joaca pentru copii, scuaruri, etc. 
3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

a. Circulatie carosabila

Circulatia in zona se desfasoara pe strada DN1, drum European, cu doua benzi de circulatie, avand limita de viteza pe zona terenurilor studiate, de 80km/h.

Pentru realizarea accesului in incinta viitorului ansamblu residential, se vor amenaja benzi de accelerare/ decelerare, cu respectarea normativelor de proiectare pentru drumurile nationale.

In interiorul zonei amenajate, s-a propus o trama stradala, ce va fi compusa din mai multe tipuri de strazi, atat cu sens unic cat si cu doua sensuri, avand latimea minima a partii carosabile de 4.00m, ajungandu-se la latimi de 7.00m. strazile interioare isi pastreaza caracterul privat.
b. PARCAJE
Parcajele se vor realiza in incinta proprietatii conform HG 525/1996 – Regulamentul general de urbanism, atat in subteranul cladirilor cat si la suprafata terenului amenajat. Accesul catre parcarile subterane se va face din incinta proprietatii.


Pentru locuinte se va face calculul in functie de indicele de monitorizare cu minim 1 loc de parcare/ unitate locative.

Numarul estimat este de 837 de unitati locative, pentru care se vor asigura minim un loc de parcare / apartament. 

Nr parcari subterane = 783 locuri

Nr  parcari supraterane = 222 locuri

Nr total parcari = 1005 locuri (fata de numarul minim de locuri de parcare propuse, s-au amenajat in plus, 20% fata de necesarul impus).
Pentru celelalte functiuni/destinatii se va respecta HG 525/96 actualizata, asigurarea locurilor de parcare facandu-se atat la subsolurile cladirilor cat si suprateran.
c. CIRCULATII PIETONALE


Pe terenurile studiate se vor amenaja alei pietonale ce vor face legatura cu domeniul public. Trotuarele vor avea latimi ce sa permita accesul persoanelor cu handicap. Dimensiunea trotuarelor nu va fi mai mica de 1.20m.
3.5 ZONIFICARE FUNCTIONALA – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Propunerea de amenajare a zonei studiate

Conformarea generală a construcţiilor. Programe, funcţionalitate, volumetrii.

Cea mai mare parte a terenului va fi amenajata cu locuinţe colective cu regim de înălţime S+P+4+R (etaj retras). Alaturi de ele se vor amenaja cladiri cu alta destinatie, cu dotari aferente locuirii, spatii comerciale – centru multifunctional.
Zona va fi deservită de artere carosabile ce vor prelua traficul indus de funcţiunile nou apărute, iar locurile de parcare vor fi asigurate atât subteran cât şi la sol. 

Se vor asigura spaţii verzi şi spaţii publice comunitare, precum şi toate serviciile complementare locuirii, la standarde corespunzătoare. 

Funcţiunea dominantă : 

Arie preponderent rezidenţială de standard ridicat, cu dotările aferente

La amplasarea cladirilor se va tine cont de  ORDINUL NR.119 DIN 04.02.2014 al MINISTERULUI SANATATII pentru aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei. Astfel, amplasamentele vor respecta normele igienico sanitareprivitoare la: separarea functiunilor, evitarea incompatibilitatii functionale in zonele destinate locuirii si a functiunilor complementare ale acestora, dotarile tehnico-edilitare, asigurarea spatiilor pentru gararea si parcarea autovehiculelor (locurile de parcare se vor amenaja la o distanta de minim 5.00m fata de cladirile ce au ferestre a incaperilor principale), amenajarea platformelor destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, asigurarea insoririi corespunzatoare atat pentru locuintele proiectate cat si pentru cele invecinate existente, respectarea parametrilor sanitari ( suprafete minime ale incaperilor de locuit, inaltimi, asigurarea iluminatului si a ventilatiei naturale).
Posibilități maxime de ocupare și utilizare a terenului; Indicatori de ocupare ai terenului maximi admisi propusi, dezvoltati in studiul de fata, sunt:

· Terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii, nu prezinta risc de inundatii, alunecari de teten sau alte riscuri ale fenomenelor naturale si/sau artificiale. 

Zona reglementata se va numi: ZLC
-Regim de inaltime maxim: S+D+4+R/M
- inaltime cladiri de locuinte si dotari aferente P+4+R =18M

- inaltime cladire multifunctionala P+4+R cu accent reper- 26m 

-POT maxim admis=35%

-CUT maxim admis=2.5
Regimul de  aliniere a constructiilor, FATA DE STRAZILE PUBLICE SI VECINATATILE EXISTENTE

Retrageri fata de limitele laterale:

-H/2 dar nu mai putin de 4.00m
Retrageri fata de limitele posterioare:

-H/2 dar nu mai putin de 5.00m
Fata de axul DN1, retragerea minima va fi de 24.00m.
amplasarea cladirilor, unele fata de celelalte, pe aceiasi parcela, conform PUG, se va face cu respectarea distantei de minim jumatate din inaltimea cladirii mai inalte, caz in care se vor realiza studii de insorire, conform ORDINULUI NR.119 DIN 04.02.2014 al MINISTERULUI SANATATII pentru aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei
La amplasarea cladirilor se va tine cont de  ORDINUL NR.119 DIN 04.02.2014 al MINISTERULUI SANATATII pentru aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei. 
Astfel, amplasamentele vor respecta normele igienico sanitareprivitoare la: separarea functiunilor, evitarea incompatibilitatii functionale in zonele destinate locuirii si a functiunilor complementare ale acestora, dotarile tehnico-edilitare, asigurarea spatiilor pentru gararea si parcarea autovehiculelor (locurile de parcare se vor amenaja la o distanta de minim 5.00m fata de cladirile ce au ferestre a incaperilor principale), amenajarea platformelor destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, asigurarea insoririi corespunzatoare atat pentru locuintele proiectate cat si pentru cele invecinate existente, respectarea parametrilor sanitari ( suprafete minime ale incaperilor de locuit, inaltimi, asigurarea iluminatului si a ventilatiei naturale).

In urma amenajarilor propuse, cladirile respecta intre ele distanta cladirii celei mai inalte, astfel, nefiind necesara realizarea unui studio de insorire.

BILANT TERITORIAL

[image: image1.emf]
REGIMUL DE INALTIME MAXIM ADMIS AL CLADIRILOR

-Regim de inaltime maxim: S+D+4+R/M
- inaltime cladiri de locuinte si dotari aferente P+4+R =18M

- inaltime cladire multifunctionala P+4+R cu accent reper- 26m 

(cladirea reper se va amplasa la accesul principal din DN1, inaltimea de 26m fiind justificata de inaltimile nivelurilor mai mari decat cele de locuinte)

3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Se vor asigura alimentarea cu apa, canalizare menajera, energie electrica, gaze naturale, prin extinderea acestora, cu respectarea legislatiei in vigoare si a conditiilor impuse de avizatori.
Costurile pentru extinderea utilitatilor vor reveni exclusiv in sarcina initiatorului prezentului PUZ.
3.7 PROTECTIA MEDIULUI

Vor fi prevăzute spaţii verzi amenajate, de aliniament, scuaruri şi zone verzi de protecţie, locuri de joaca, astfel încât, propunerile de dezvoltare a zonei susţinute de prezentul P.U.Z., nu vor avea consecinţe negative asupra mediului. Suprafata minima impusa de spatii verzi va fi de 30%. Se propune si amenajarea zonei cu arbori si pastrarea arborilor existenti.
Principalele obiective ale Planului Urbanistic Zonal sunt: 

•realizarea unei îmbinări armonioase şi durabile a tuturor funcţiunilor necesare unui centru urban modern, cu zone de locuinţe, comerciale, spaţii verzi ; 

•construirea cartierului se va realiza prin utilizarea celor mai bune tehnici de construire disponibile pentru protejarea sănătăţii populaţiei şi a calităţii mediului; 

•creerea de noi locuri de muncă (în activitatea birourilor, a spatiilor comerciale, furnizarea utilităţilor, etc. dar şi în activităţile desfăşurate în perioada de construcţie) 

•stimularea activităţilor în aer liber prin realizarea de alei şi drumuri pietonale şi zone de agrement şi de joacă pentru copii; 
•Asigurarea necesarului de suprafeţe de spaţii verzi, plantaţii peisagistice şi de agrement – PUZ prevede asigurarea necesarului de spaţii verzi, în toate ipostazele acestuia: scuaruri verzi, spaţii de joacă, plantaţii de aliniament ;

•Mărirea gradului de confort prin asigurarea unui management adecvat al deşeurilor;

•Se vor folosi materiale de constructii astfel incat sa nu genereze insule de caldura.

3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Prin propunerea facuta, se vor ceda domeniului public, partile caroabile ale drumurilor principale, alaturi de rigolele, pietonalele si zonele verzi aferente, pentru a respecta continuitatea profilului stradal actual al DN1.
4.CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE
Prezentul P.U.Z. prin interventiile urbanistice propuse, dezvolta un ansamblu rezidential.

Planul Urbanistic Zonal s-a intocmit in conformitate cu legislatia in vigoare:
· Legea 350/ 2001, republicata, Ordinul MLPAT nr. 21/ N/ 200, HG 525/ 96, republicata  in 2016

· GM-010 / 2000, ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al P.U.Z.
· GM-007 / 2000, ghid privind elaborarea si aprobarea R.L.U.
· Codul civil
· Legea 50/91 republicata in 2016
· Legea 10/ 95 republicata  in 2016
· Legea locuintei 114/96 republicata  in 2017
· Legislatia in vigoare specifica fiecarei institutii implicate in aprobarea PUZ
· Ordinul 233/2016 pentru aplicarea normelor metodologice a legii 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul și de elaborare și actualizare a documentațiilor de urbanism









Intocmit, 

Urb. Micioiu Gabriela
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