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         tel: 0728860868; Carpatilor, nr. 44, corp C, ap. 23

MEMORIU GENERAL
ELABORARE P.U.Z. - ZONA DE DOTARI TURISTICE - construire structura de primire turistica cu unitati de cazare

orasul Predeal, loc. Timisul de sus, fn, intravilan
Beneficiar :  DENY DOR KLIMA CONSTRUCT

Nr. proiect:  U22/2022 


Faza de proiectare: P.U.Z.

Proiectanţi: S.C. MGM URBAN PROIECT S.R.L.

Data: NOIEMBRIE 2022
1. INTRODUCERE

1.1. Date generale de recunoaştere a documentaţiei
Denumirea proiectului:  ELABORARE PUZ - ZONA DE DOTARI TURISTICE - construire structura

de primire turistica cu unitati de cazare
Amplasament

: orasul Predeal, loc. Timisul de sus, fn, intravilan
1.2. Obiectul lucrării
REGLEMENTAREA DIN PUNCT DE VEDERE URBANISTIC A TERENURILOR CU NR. CF 102801 SI 102809, PENTRU ZONA DE DOTARI TURISTICE
Pentru terenul cu numar CF 102800, in suprafata totala de 1193.00mp, situat in localitatea Predeal, Timisul de Sus, zona Poiana lui Manole, judetul Brasov, în intravilanul localitatii, cu acces din strada Bradului-drum public, se propune întocmirea unui Plan Urbanistic Zonal solicitat prin Certificatul de Urbanism nr. 11/17.01.2023, eliberat de Primăria Predeal, pentru a stabili reglementările specifice zonei turistice.
Prezentul Plan Urbanistic Zonal constă în aprofundarea şi rezolvarea problemelor funcţionale, tehnice şi estetice din zona studiată, rezultate din analiza situaţiei existente şi a disfuncţionalităţilor.

Prin întocmirea documentaţiei s-a urmărit realizarea următoarelor obiective:

· Organizarea arhitectural-urbanistică a zonei prin stabilirea amplasamentelor noii funcţiuni prevăzute a se realiza, precum şi încadrarea lor într-o soluţie de ansamblu;
· Organizarea circulaţiei carosabile şi pietonale;
· Completarea infrastructurii tehnico-edilitare.

Terenurile care au generat PUZ-ul este delimitat astfel:

· Vest – domeniu public – strada Bradului
· Est  - proprietate UAT Predeal- ZONA UNITATI CAZARE SI DOTARI TURISTICE, CONFORM PUG PREDEAL
· Nord – proprietate privata cu nr. Cad. 102801 - ZONA UNITATI CAZARE SI DOTARI TURISTICE, CONFORM PUG PREDEAL si cu PUZ in curs de aprobare pentru zona de locuinte si dotari complementare
· Sud – proprietate privata cu nr. Cad. 102986 - ZONA UNITATI CAZARE SI DOTARI TURISTICE, CONFORM PUG PREDEAL
Consecinte economico sociale ale viitoarei investitii:

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

Principalele avantaje ale acestei investiţii pentru comunitatea locală sunt :

· Crearea de locuri de muncă 

· Crearea de locuire cu un maxim de confort

· Taxe şi impozite plătite către bugetul local 

· Poziţionare şi accesibilitate foarte bune
· Proximitatea cu drumul national DN1
Categorii de costuri:

Costurile prezentei investitii vor fi suportate de catre initiatorul PUZ, in ceea ce priveste infrastructura edilitara, construirea cladirilor, amenajarea si intretinerea spatiilor verzi rezultate, a zonelor pietonale si carosabile private.

Necesitatea realizarii unor cladiri de locuire:

Localizarea proprietăţii reprezintă un atu important pentru atragerea populatiei,  proprietatea beneficiază de o vizibilitate foarte bună fiind amplasată cu acces facil catre traseele montane, catre DN1 si catre iesirea spre Brasov. 

De asemenea, in momentul de fata, terenul studiat are functiunea de Zona de unitati cazare si dotari turistice, conform PUG Predeal, in imediata vecinatate regasindu-se locuinte si cazari turistice. 
1.3 SURSE DOCUMENTARE

-certificatul de urbanism nr. 11/17.01.2023 
-regulamentul PUG Predeal
-lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ-ul de fata (studiul geotehnic, ridicarea topografica si avizele solicitate prin certificatul de urbanism nr. 11/17.01.2023) 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI
Pe terenurile studiate, in suprafata de 1193.00mp, nu sunt constructii. In imediata vecinatate se regasesc constructii de locuire si turistice.
Functiunile de pe terenurile studiate, conform PUG Predeal, sunt:

UTR1 - ZONA UNITATI CAZARE SI DOTARI TURISTICE, CONFORM PUG PREDEAL
Rh max=P+2+M

2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE

Zona în studiu este amplasată în intravilanul localitatii Predeal, cu acces din strada Bradului-drum public.
Terenul în studiu are suprafaţa totală 1193.00mp si este proprietatea particulară a initiatorilor PUZ.
2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Cadru natural.
Terenul în studiu are suprafaţa totală de 1193.00 mp, cu diferenta de nivel de cativa centimetri .
Riscuri naturale.
Zona nu prezinta riscuri naturale (alunecari de teren, inundatii, cutremure). 

Terenul studiat nu impune probleme din punct de vedere geothenic. Pentru construirea cladirilor se vor respecta indicatiile studiului geotehnic atasat.

Industrie.
Emisiile poluante industriale nu se regasesc in aceasta zona. 
 Monumente ale naturii.  
In zona nu sunt monumente ale naturii.
2.4 CIRCULATIA
În cadrul zonei studiate, circulaţia principală se desfăşoară în prezent pe str. Bradului, strada cu latimea actuala de 5.00m.
2.5 OCUPAREA TERENURILOR

Terenul studiat in P.U.Z., conform certificatului de urbanism eliberat de catre Primaria Predeal, este situat in intravilanul localitatii si are o suprafata de 1193.00mp. 
Ca vecinatati, străzile aferente fac parte din domeniul public, administrate de Primăria Predeal. Terenurile imediat invecinate, apartin persoanelor fizice si/sau juridice, fiind libere de constructii.
2.6 Analiza fondului construit existenT-analiza situatiei existente
Destinatia cladirilor existente ivecinate, este de locuinte individuale si cu functiuni de cazare.

Pe terenul studiat,  cladirile ce se vor construi, nu vor afecta de niciun fel fondul construit existent.

Vecinătăţi: 


· Vest – domeniu public – strada Bradului

· Est  - proprietate UAT Predeal- ZONA UNITATI CAZARE SI DOTARI TURISTICE, CONFORM PUG PREDEAL
· Nord – proprietate privata cu nr. Cad. 102801 - ZONA UNITATI CAZARE SI DOTARI TURISTICE, CONFORM PUG PREDEAL si cu PUZ in curs de aprobare pentru zona de locuinte si dotari complementare
· Sud – proprietate privata cu nr. Cad. 102986 - ZONA UNITATI CAZARE SI DOTARI TURISTICE, CONFORM PUG PREDEAL
DIFUNCTIONALITATI:

-terenul este neamenajat
PUNCTE TARI:

-terenul are acces la drumul public – strada Bradului
-vecinatatea cu zone de locuinte si dotari de cazare turistica
CONCLUZII:

-interventia ce se poate face in zona este minimala
2.7 ECHIPAREA EDILITARA

In zona nu se regasesc retele de alimentare cu apa, canalizare, gaze naturale si de telefonie.

In imediata proximitate se regasesc retele electrice la care se va putea face bransament.
2.8 PROBLEME DE MEDIU

Zona de studiu invecinata este construita in mare parte, regasindu-se functiunea de locuire si dotari turistice, iar terenul care a generat prezentul P.U.Z. au categoria de folosinta -  curti constructii.
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 extindere a zonelor de locuire şi funcţiunilor turistice, au generat şi pun în continuare problema asigurarii unor accese carosabile si pietonale corespunzatoare. Unul din scopurile propuse ale documentaţiei de faţă este şi modernizarea strazii Bradului, astfel încât acestea să permită un flux fluent al circulaţiei carosabile şi pietonale.

3.2 PREVEDERI ALE P.U.G.

INDICATORI CONFORM PUG PREDEAL
ZONA UNITATI CAZARE SI DOTARI TURISTICE, CONFORM PUG PREDEAL, fara reglementari urbanistice.
Rh max=P+2+M

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Se propune realizarea unei zone de dotari turistice cu regim maxim de inaltime P+1+M, cu obligativitatea rezervarii unei suprafeţe suficiente de spaţii plantate ( peste 30% din suprafata terenurilor studiate ) , prin respectarea clara a procentului de ocupare al terenului: POT = 20% si CUT=0.6.
Conform propunerilor PUZ, pe terenurile ce au initiat PUZ, suprafata zonelor verzi nu va putea fi mai mica de 30%. 
3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul carosabil catre constructiile ce se vor proiecta pe terenurile ce au initiat PUZ-ul, se va face din strada Bradului, ce are legatura directa cu DN1. In momentul de fata, str. Bradului are latimea de 5.00m, iar prin prezenta documentatie se propune dimensionarea corespunzatoare a acestuia, fara a fi afectate proprietati private, conform plansei de reglementari urbanistice U03 si U03’.
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Parcaje 

Pentru asigurarea cu locuri de parcare, se va respecta anexa 5 din HG 525/96 – un loc de parcare la 4-10 unitati de cazare.
3.5 ZONIFICARE FUNCTIONALA – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
 
In urma solicitarii beneficiarilor , se propune, prin documentatia de fata, reglementarea terenului in suprafata de 1193.00mp, pentru ZONA DE DOTARI TURISTICE.
PRIN PREZENTA DOCUMENTATIE REZULTA URMATOAREA ZONA FUNCTIONALA:
ZONA DE DOTARI TURISTICE– ZT, cu inaltimi pana la maxim P+1+M/R(RETRAS)
-POT = 20%

-CUT = 0.6
-REGIM DE INALTIME maxim P+1+M/R
-Hmax cornisa=6.00m-de la cota +0.00
-Hmax coama=9.00m-de la cota +0.00 
Suprafata de teren ce a initiat PUZ, ce are 1193.00mp,  va fi zonificata astfel:

· ZONA DE DOTARI TURISTICE -ZT
UTILIZĂRI ADMISE  

· constructii turistice (case de vacanță, vile, pensiuni, unitati de cazare in regim hotelier) cu regim de înălţime maxim P+1+M/R, în regim de construire discontinuu, izolat si/sau cuplat

· tabere (de muzică, artă, creație) 

· restaurante, spatii de protocol, sali de conferinte 
· Comert si inchiriere materiale si echipamente de sport

· constructii provizorii (anexe de depozitare, foisoare, constructii edilitare, garaje, magazii, terase/pergola acoperite, etc)

· spații de relaxare, activități recreative, evenimente, cursuri, conferințe  
- anexe gospodărești (foișoare, terase acoperite, garaje, magazii). 

· loc de joaca acoperit; 

· Saloane de întretinere corporala: frizerie, coafor, cosmetica, masaj, fitness, sauna, solar; 

UTILIZARI INTERZISE

-Sunt interzise orice utilizari, altele decât cele admise la punctul 1 

-Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care implica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

-Sunt interzise functiunile industriale. Aceasta reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin PUZ;

-Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta.
Posibilități maxime de ocupare și utilizare a terenului; Indicatori de ocupare ai terenului maximi admisi

ZONA DE DOTARI TURISTICE– ZT, cu inaltimi pana la maxim P+1+M/R
-POT = 20%

-CUT = 0.6
Regimul de  aliniere a constructiilor, FATA DE STRAZILE PUBLICE SI VECINATATILE EXISTENTE

RETRAGERI MINIME FATA DE ALINIAMENT
Se va respecta regimul de aliniere din plansa de reglementari urbanistice, A03 si anume:
-cladirile vor fi amplasate la minim 12.00m fata de axul strazii Bradului

se vor putea amplasa pe aliniament, garaje, carport-uri sau anexe, ce vor face parte integranta din imprejmuirea la strada.
RETRAGERI FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
Retrageri fata de limitele laterale:

Clădirile vor pastra, fata de limitele laterale, o distantă cel putin egală cu jumătate din înăltimea la cornisa clădirii măsurată în punctul cel mai înalt fată de teren, dar nu mai putin de 3.00m. 
Se vor putea amplasa in afara edificabilului, cu respectare cod civil si/sau pe limita de proprietate-cu acordul vecinilor, anexe, carporturi, garaje.
Retrageri fata de limita posterioara:

Clădirile vor pastra, fata de limitele posterioare, o distantă cel putin egală cu jumătate din înăltimea la cornisa clădirii măsurată în punctul cel mai înalt fată de teren, dar nu mai putin de 5.00m. 

Se vor putea amplasa in afara edificabilului, cu respectare cod civil si/sau pe limita de proprietate-cu acordul vecinilor, anexe, carporturi, garaje.
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CAPACITATI PROIECTATE IN URMA PROPUNERILOR DE MOBILARE:

Se propune construire unei pensiuni, in regim de construire izolat.
Rh max=P+1+M/R, H max cornisa=6.00m, H max coama=9.00m, de la cota +0.00 a cladirii
REGIMUL DE INALTIME MAXIM ADMIS AL CLADIRILOR
-REGIM DE INALTIME maxim P+1+M/R
-REGIM DE INALTIME MINIM P

-Hmax cornisa=6.00m de la cota +0.00 a cladirii
-Hmax coama=9.00m de la cota +0.00 a cladirii
3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Se vor asigura, pe cheltuiala initiatorului PUZ, alimentarea cu apa, canalizare, energie electrica.
DOTARI HIDROLOGICE

Alimentarea cu apa potabila a constructiilor ce se vor edifica, se poate realiza prin amenajarea de put forat.
Evacuarea apelor uzate menajere se poate face intr-un bazin vidanjabil perfect etans.
Apele pluviale de pe acoperisurile cladirilor, vor fi preluate de jgheaburi si burlane si se vor scurge liber, la nivelul solului.

RETELE ELECTRICE

In zona exista retea de electricitate, la care viitoarele obiective se pot bransa prin extindere cu o retea LES 0.4kv.
RETELE TERMICE

Incalzirea celor patru constructii se va face cu centrale termice electrice.

3.7 PROTECTIA MEDIULUI

Deoarece zona studiata este propusa pentru dezvoltarea functiunii turistice , nu exista riscul ca prin activitatea ce se va desfasura in viitor sa apara surse de poluare a  mediului.

Totusi, ca sa nu apara asemenea cazuri, investitorii au urmatoarele obligatii:

· Sa nu desfasoare activitati poluante in zona

· Sa ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare in zona

· Depozitarea deseurilor se va face controlat, respectand toate normele sanitare

· Se vor organiza suprafete pentru spatii verzi pe terenurile de constructii
Vor fi prevăzute zone verzi amenajate, astfel încât, propunerile de dezvoltare a zonei susţinute de prezentul P.U.Z., nu vor avea consecinţe negative asupra mediului. Se propune si amenajarea zonei cu arbori− minim 1 arbore la 100mp de teren neconstruit.

Suprafata minima de zone verzi propusa, este de 30% din suprafata terenului reglementat.

1. Protectia calitatii apelor 

Evacuarea apelor uzate menajere si pluviale aferente zonei studiate se poate face in reteaua de canalizare centralizata. Evacuarea apelor pluviale se va realiza in sistem controlat. Apele 

2. Protectia calitatii aerului 
Emanatiile de gaze degajate in atmosfera de centralale termice ale constructiiei noi, vor fi minime, echipamentele utilizate vor respecta standardele de mediu. Ratele emisiilor de poluanti rezultati din gazele de esapament de la automobile se vor incadra in limitele maxime admisibile. Concentratiile maxime de poluanti in aer, inregistrate la nivelul solului se vor incadra in prevederile STAS 12574/87. 

3. Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor 

Obiectivele nou-propuse nu vor fi surse de zgomot si vibratii. 
4. Protectia solului si a subsolului 

Toate instalatiile vor fi etanse, nu se vor permite scurgeri sau infiltratii in sol. Pentru colectarea deseurilor menajere se vor utiliza pubele si containere etanse. 

5. Protectia ecosistemelor terestre si acvatice 

Prin natura functiunii propuse, nu sunt afectate ecosistemele terestre si acvatice.

6. Deseuri menajere


In incinta proprietatii se vor amplasa pubele ecologice pentru deseuri menajere, ce vor fi golite, saptamanal, in baza contractelor incheiate cu forma de salubritate. 


Gestionarea deseurilor trebuie sa se faca in conditiile respectarii prevederilor OUG 78/2000 privind regimul deseurilor, aprobata cu modificari si completari prin Legea 426/2001, modificata si completata cu OUG 61/2006 si aprobata cu Legea 27/2007 privind regimul deseurilor , respectiv colectarea deseurilor reciclabile, evitarea formarii de stocuri, predarea lor la agenti economici autorizati pentru valorificare si interzicerea arderii deseurilor de orice fel, in locuri neautorizate.


 Se vor respecta prevederile HG 856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei cuprinzand deseurile, inclusiv deseurile periculoase. Se interzice depozitarea de produse sau deseuri in afara spatiilor proprii, amenajate corespunzator. 


Fiecare proprietar va incheia un contract cu o firma specializata pentru colectarea deseurilor menajere in pubele sau containere.
3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Prin propunerea facuta, terenurile raman proprietate privata a initiatorilor PUZ, propunerea de modernizare a strazii Bradului, neafectand proprietati private.
3.9 ZONE VERZI
ZONA ZT – min. 30% din suprafata parcelei
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Prezentul P.U.Z. prin interventiile urbanistice propuse, dezvolta patru locuinte individuale. Planul Urbanistic Zonal s-a intocmit in conformitate cu legislatia in vigoare.

                                                     INTOCMIT,    





    urb. Gabriela Micioiu[image: image3.png]
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