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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei



Denumirea lucrarii: PUZ – “Construire Hala de productie”



Amplasament: Targoviste, str. Laminorului, nr.16, jud. Dambovita



Beneficiar: SC IRO MAD EXPERT SRL



Proiectant general:

SC“A&A” Arhitectura si Antrepriza”SRL



Data elaborarii:

ianuarie 2020


1.2. Obiectul PUZ

Obiectivul prezentului Plan Urbanistic de Zona consta in analizarea conditiilor de existenta si posibilitatilor de realizare a unei Hale de productie cu regim de inaltime P - P+1 partial, pe terenul situat la adresa de mai sus.

Conform certificatului de urbanism nr.618/02.07.2019, amplasamentul se afla in intravilanul municipiului Targoviste, UTR nr.33, parcela apartinand zonei I: Zona unitati industriale, depozite, transport.

Prin documentatia de urbanism se va studia amplasarea unei constructii cu functiunea de hala de productie, relationarea acesteia cu functiunea existenta pe lot si functiunile existente pe loturile invecinate, stabilirea retragerilor de la limitele de proprietate, indicatorii urbanistici (POT, CUT), spatii verzi, asigurarea locurilor de parcare precum si accesele carosabile si pietonale.

1.3. Surse de documentare

- PUG si RLU al municipiului Targoviste

- Legislatia de urbanism si cea complementara acesteia

- Concomitent cu intocmirea PUZ s-a efectuat studiul geotehnic, ridicare topografica si s-au solicitat avize de la principalii gestionari de utilitati;


2. STADIUL ACTUAL DE DEZVOLTARE

2.1. Evolutia zonei



Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Targoviste, UTR33, str.Laminorului, zona cu functiunea dominanta "Zona unitati industriale, depozite, transport".


Imobilul compus din teren in suprafata de 734,00mp si corp C1 (constructie structura metalica si inchideri din tabla in suprafata de 107,00mp) a facut parte din din fosta platforma industriala SARO, privatizata in 1999 si preluata in anul 2000 de catre SC WISCONSIN TURNING SYSTEMS SA, societate cu actionar majoritar PALCROM LLC (persoana juridica americana). Societatea a intrat in faliment iar imobilul a fost vandut in baza procedurii de lichidare judiciara.

Terenul proprietate SC IRO MAD EXPERT SRL a fost dobandit prin cumpararea prin licitatie publica a mai multor suprafete de teren ce ulterior au fost dezmembrate si alipite, rezultand terenul cu numarul cadastral 84870 in suprafata de 734mp, existand Actul de alipire cu incheierea nr.463 din 24.05.2019. In proprietatea beneficiarului mai exista doua suprafate de teren, platforme betonate carosabile, cu numerele cadastrale 8830 si 8850, obtinute in baza Actului de adjudecare nr.271 din 22.03.2007 (NC8830) si a Actului de dezmembrare nr.1391 din 07.06.2010 (NC 8850).

La cumpararea terenurilor de catre SC IRO MAD EXPERT SRL, au fost transmise in favoarea cumparatorului dreprurile de servitute de trecere pe amplasamentele cu numerele cadastrale: 6699, 1307/3 si 1482/9/2-1-1.

Terenurile cu numerele cadastrale 1307/3 si 1482/9/2-1-1 nu sunt servituti necesare amplasamentului, acestea facand legatura doar intre foste corpuri de proprietate ale societatii lichidate - SC WTS SA.

Terenul cu numar cadastral 6699, in prezent in proprietatea SC ANTERA STEEL SRL, asigura accesul la strada Laminorului, dar nu face legatura cu amplasamentul studiat.

Pentru rezolvarea acestei situatii s-a incheiat "Conventia privind constituirea unui drept de trecere" cu nr.239 din 21.01.2019 pe amplasamentul cu nr. cadastral 6701 apartinad SC BIT INVEST SRL.


Constructia existenta pe lot va fi mentinuta cu aceeasi functiune ca in prezent: productie de piese metalice prin strunjire, iar constructia nou propusa va avea aceeasi functiune, completata si de spatii anexe (birou, vestiare, etc).


Toate cladirile din zona (fosta platforma industriala SARO) sunt unitati industriale si birouri ale firmelor ce desfasoara activitatile industriale. 


Constructia propusa pe amplasamentul studiat se incadreaza in caracterul si evolutia zonei.

2.2. Incadrarea in localitate

Terenul pe care urmeaza a fi construita hala de productie este situat in intravilanul municipiului Targoviste, UTR nr.33, str. Laminorului, nr.16, in incinta fostei platforme industriale SARO.  Accesul se face din str. Laminorului prin intermediul drumurilor de servitute: NC6699 si NC6701, proprietate SC ANTERA STEEL SRL si respectiv SC BIT INVEST SRL.

Forma de proprietate: teren proprietate privata

Categoria de folosinta: curti-constructii

Functiunea dominata a zonei: I -  Zona unitati industriale, depozite, transport

Amplasamentul se invecineaza:

- la Nord
- proprietate privata NC 8825 (46,98m)

- la Est 
- proprietate privata NC 6701 (15,09m) - SC BIT INVEST SRL

- la Sud
- proprietate privata NC 8829 (60,62m) - SC MONTE BIANCO SA



- proprietate privata NC 8833 (3,52m) - PALCROM LLC SUA

- la Vest
- proprietate privata NC 8830 (15,07m) - SC IRO MAD EXPERT SRL



- proprietate privata NC 8850 (10,98m) - SC IRO MAD EXPERT SRL


- proprietate privata NC 8826 (1,80m)


Amplasamentul nu se afla in raza de protectie a vreunui monument istoric si nici in raza de protectie a altor functiuni asupra carora s-a instaurat un regim de protectie.

2.3. Elemente ale cadrului natural


Din punct de vedere geomorfologic, zona cercetata apartine Campiei inalte a Targovistei. Situat în zona de contact dintre zona colinara la nord si zona de campie piemontana la sud, teritoriul administrativ al localitatii cuprinde variate forme  si procese geomorfologice care au modelat relieful.

Climatic, zona se caracterizeaza prin urmatoarele valori:

· temperatura maxima absoluta +39,1oC;

· temperatura minima absoluta -25,8oC;

· media anuala a precipitatiilor 662mm;

· adancimea de inghet h=0.90 – 1.00m (STAS 6054/77);

· vanturi dominante N-VE-SV.

Din punct de vedere hidrologic, nivelul hidrostatic in zona este situat la adancimi mai mari de 5.00m de la cota terenului natural – risc redus.


Din punct de vedere geotehnic, pamanturile ce formeaza terenul de fundare si zona activa a fundatiilor se incadreaza la teren bun de fundare cu compresibilitate redusa.


Adancimea de inghet in terenul natural, conform STAS 6054/77, este de 0.90-1.00m. 

Dupa normativul P 100/1/2013, „Cod de proiectare seismica”,  amplasamentul se afla situat in zona caraterizata prin valori de varf ale acceleratiei terenului, pentru proiectare ag=0.30g.

Conform Normativ P 100-1/2013, „Cod de proiectare seismica” din punct de vedere al perioadelor de control (colt), amplasamentul este caracterizat prin Tc=0.7 sec la limita cu Tc=1.00sec.


 Conform Normativ NP074/2014, „Normativ privind principiile, exigentele si metodele cercetarii geotehnice a terenului de fundare”, se determina riscul geotehnic prin amplasarea obiectivului: risc geotehnic “moderat”.

2.4. Circulatia

Accesul la amplasament se face din str. Laminorului, prelungire a DN72.

Tronsonul de drum aferent pozitiei amplasamentului studiat se afla in administratia Primariei Targoviste.

Strada Laminorului este artera de circulatie rutiera majora a orasului facand parte din centura ocolitoare a municipiului Targoviste, traficul realizandu-se pe o artera carosabila de 4 bezi.

Accesul la lot, pe latura de Est a amplasamentului, se realizeaza prin incinta ansamblului industrial, pe drumurile de servitute: NC6699 si NC6701, proprietate SC ANTERA STEEL SRL si respectiv SC BIT INVEST SRL.

Accesul pe latura de Vest a amplasamentului nu se poate realiza in mod legal pana la rezolvarea situatiei juridice a terenurilor proprietate PALCROM LLC (persoana juridica americana) ce detine trei parcele cu functiunea de platfome betonate carosabile, obtinute in baza unei cesiuni de creanta (NC 8832, 8833 si 8463), si asupra carora nu s-a instituit nici un drept de servitute de trecere.

Accesul autospecialelor de interventie se va realiza pe platformele betonate carosabile concepute de la infiintarea platformei industriale SARO, indiferent de forma de proprietate actuala, drumuri de acces in incinta cu latimea profilului transversal mai mare de 3,00m.

2.5. Ocuparea terenului

Terenul este in totalitate proprietate privata obtinut prin cumparare conform Actului de alipire cu incheierea nr.463 din 24.05.2019.

Terenul este intravilan, partial construit si liber de sarcini juridice.

Indicatori urbanistici existenti: POT= 14,5%, CUT = 0,15, regim de inaltime = Parter.

2.6. Echiparea edilitara


Amplasamentul beneficiaza de bransament la toate utilitatile necesare functionarii: energie electrica, gaze naturale, apa (put forat), canalizare menajera.


Pentru edificarea unei noi constructii pe amplasamentul studiat nu sunt necesare noi bransamente la retelele edilitare.

2.7. Probleme de mediu


In conformitate  cu studiul geotehnic realizat pentru acest amplasament, in zona nu exista riscuri naturale previzibile care ar putea afecta actualele si viitoarele constructii. 

2.8. Optiuni ale populatiei

Amplasamentul este situat in zona industriala a orasului.

Pe amplasament se desfasoara o activitate de productie, activitate ce se va mentine si in constructia propusa.

Prin dezvoltarea productiei industriale se realizeaza o investitie necesara si benefica comunitatii prin creerea de locuri de munca si cresterea performantei economice ale orasului.


3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA


3.1. Prevederi PUG


Conform  prevederilor PUG municipiu Targoviste, parcela studiata este cuprinsa in intravilanul orasului, UTR33 si apartine zonei I - Zona de unitati industriale, depozitare, transport . Pentru acesta zona nu se prevad indicatori urbanistici.


Functiunea dominata a zonei: zona de unitati industriale, depozitare, transport.


Subzone functionale: Llu2, Isps, Iss, Isc, I, GC, TE, Ccf, Ppp, TAG, TRA, TRS.

3.2. Zonificarea functionala – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Prin tema program se solicita extinderea edificabilului existent si amplasarea unei hale pentru productie cu regim de inaltime P – P+1 partial (max 7,00m la streasina sau cornisa), cu suprafata construita maxima de 200,00mp si suprafata desfasurata maxima de 343,00mp, rezultand, impreuna cu constructia existenta, o suprafata construita maxima de 307,oomp si o suprafata desfasurata maxima de 450mp.

Conform anexei 5 din HG525/1996, 5.12, numarul locurilor de parcare se dimensioneaza considerandu-se 1loc de parcare la 150mp pentru unitati intre intre 100 - 1000mp, rezultand un numar de 3 locuri de parcare. 

S-au prevazut in total un numar de 3 locuri de parcare pentru autoturisme. Societatea nu detine vehicule de transport marfa, transportul produselor finite fiind efectuat de firme de curierat.

Manevrele de intoarcere ale autoturismelor si ale vehiculelor de marfa se vor face strict  in limitele proprietatii, existand posibilitatea realizarii acestora in incinta amplasamentului si pe platformele betonate carosabile cu nr. cadastrale 8830 si 8850 apartinand aceluiasi beneficiar.


Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii vezi si plantate, conform anexei 6 din Regulamentul General de Urbanism.

Conform cerintelor din Certificatul de Urbanism, suprafata spatiilor verzi va fi de minim 20% din suprafata terenului. S-au prevazut spatii verzi in suprafata de 147,10mp (20%).

In incinta se va amplasa o pubela pentru deseuri menajere, deseurile provenite din activitatea de productie (deseuri metalice, uleiuri) se vor colecta la interiorul halei, in vederea revalorificarii prin reciclare.

Amplasarea constructiei in cadrul lotului:

Fata de limita de proprietate spre Est (drum acces NC6701 - proprietate SC BIT INVEST SRL), edificabilul va fi retras la distanta de 5,10m.

Fata de limita de proprietate spre Nord (NC8825), edificabilul va fi retras la distanta de 4,45m.


Fata de limita de proprietate spre Sud (NC8829 - proprietate SC MONTE BIANCO SA), edificabilul va fi retras la distanta de 0,60m.

Fata de limita de proprietate spre Vest (NC8830 si NC8850 - proprietate SC IRO MAD EXPERT SRL si NC 8826), edificabilul va fi amplasat la distanta de 21,78m, extinderea edificabilului facandu-se insa in spatele edificabilului existent aflat la distanta variabila de 10,50m - 10,62m.

Bilant teritorial:

	
	Existent
	Propus

	Suprafata teren
	734,00
	734,00

	Suprafata construita
	107,00
	307,00

	Suprafata desfasurata
	107,00
	450,00

	Alei si platforme betonate
	627,00
	279,90

	Spatii verzi amenajate
	0,00
	147,10 (20%)

	POT
	14,50%
	42.00%

	CUT
	0,15
	0,62

	Regim de inaltime
	Parter
	Parter - P+1partial (max.7,00m)


3.3. Dezvoltarea echiparii edilitare

Cladirea va fi alimentata cu: energie electrica, apa potabila, canalizare, gaze naturale. Amplasamentul are realizate bransamente la aceste utilitati, nefiind necesare alte noi bransamente, ci doar extinderea retelelor de utilitati din incinta sau a instalatiilor interioare din constructia existenta.

Conform P118/2 - 2013, pentru constructiile cu aria desfasurata sub 600mp nu este obligatorie dotarea cu hidrantilor interiori si exteriori.


3.4. Protectia mediului


Eliminarea apelor pluviale de pe suprafetele betonate se va realiza prin preluarea acestora prin sistem de rigole, iar deversarea se va face la reteaua de canalizarea din incinta platformei industriale.


Pe amplasament s-au prevazut spatii verzi in suprafata de 147,10mp reprezentand 20% din suprafata lotului.


Activitatile ce se desfasoara pe amplasament nu afecteaza solul, apele freatice si nu emit poluanti in atmosfera. 


3.5. Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse prin PUZ


In vederea corelarii prevederilor PUZ cu dinamica de dezvoltare, precum si cu nevoile si aspiratiile comunitatii se propune planul de actiune pentru implementarea investitiilor studiate prin prezenta documentatie:

Categorii de costuri:


- suportate de investitorii privati: toate investitiile pe amplasamentul prezentat, inclusiv lucrarile de extindere ale retelelor edilitare, vor fi suportate de investitorul privat, proprietar al terenului si titular al planului.


- suportate de autoritatile publice locale:
 nu sunt necesare investitii suportate de catre autoritatile publice locale

Etapizarea realizarii investitiilor:

etapa I:  efectuarea investitiei princiapale: hala de productie

etapa II: amenajare spatii verzi


4. CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE

Amplasarea intr-o zona industriala a unei constructii de productie se incadreaza in functiunea si caracterul zonei. Un astfel de obiectiv rezolva o necesitate esentiala, dezvoltarea capacitatii de productie industriala, si contribuie la dezvoltarea localitatii si la finisarea urbanistica a zonei.

Prin amplasarea unei hale de productie intr-o zona industriala nu se identifica consecinte negative economice si sociale la nivelul UAT.

Tratarea arhitecturala a noii constructii va avea in vedere atat destinatia de hala de productie moderna cat si integrarea acesteia in fondul construit.

Intocmit,

Arh. Valeriu Ionescu

Arh. Anamaria Barbu Ionescu

