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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii :

PUZ - “CONSTRUIRE HALA REPARATII UTILAJE PROPRII, PLATFORME DEPOZITARE
MATERIALE RECICLABILE DIN DEMOLARI $I SORTURI CONCASATE, BIROUR], CABINA
POARTA $I IMPREJMUIRE”

Beneficiar: SC MOTRIS COMPANY SRL

Amplasament: Oras Pucioasa, Strada Zorilor, nr. 6, jud. DAMBOVITA
Proiectant general:  SC ARHICUB PROIECT SRL ANINOASA

Data elaboririi : MARTIE 2020

1.2 Obiectul PUZ

Conform legislatiei in vigoare si a Certificatului de urbanism nr. 58/03.04.2020,
autorizarea executarii constructiilor se face pe baza unei documentatii de urbanism avizate si
aprobate de organismele teritoriale.

In categoria documentatiilor de urbanism se inscrie si Planul Urbanistic Zonal (denumit
prescurtat PUZ).

Planul urbanistic zonal are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o zona din
localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului
urbanistic general al localitatii din care face parte, precum si cu documentatiile de amenajare a
teritoriului judetean, regional si / sau national.

PUZ si Regulamentul local de urbanism aferent, aprobate, devin acte de autoritate ale
administratiei publice locale, pentru probleme legate de dezvoltarea urbanistica a zonei.

Pentru a se putea trece la faza de PUZ, este necesard prezentarea unei solicitari si
documentatii si in baza lor obtinerea unui aviz de oportunitate a PUZ, pentru ca din continutul
acestei documentatii si prin conditiile puse in avizul sdu de administratia publicd competentad sa
se stabileasci parametrii urbanistici, limitarile si permisivitatile.

Solicitari ale temei program

Tema-program, intocmitid de citre beneficiar si elaboratorul proiectului, vizeaza
organizarea unei parcele situate pe teritoriul intravilan al Orasului Pucioasa, UTR Nr. 19,
judetul Dambovita, pentru amplasarea pe parcela a unei hale pentru reparatiile utilajelor proprii,
a unor platforme pentru depozitareda materialelor reciclabile din demolari si a sorturilor
concasate, a unei clddiri pentru birouri, cabind poartd si imprjmuire, cu amenajdrile aferente,
spatii de circulatie, parcare si acces, echipamente tehnico-edilitare, spatii verzi amenajate.

Zona studiatd este reprezentati de o parceld de teren curti-constructii, proprietate
privatd, cu suprafata totald de 12 032 mp, identificatd cu numarul cadastral provizoriu
71145, situatd pe Strada Zorilor , Nr. 6, a cdrui concesinar este SC MOTRIS COMPANY SRL,
conform Contractului de concesiune nr. 14782/03.07.2017 si a planurilor de amplasament
si delimitare a corpurilor de proprietate.
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Parcela studiati este situatd in partea sudicd a orasului Pucioasa, intre raul lalomita si CF
Titu-Pietrosita, adiacent Str. Zorilor si are urmatorii vecini conform Planului cadastral si a
Actului de proprietate :

-la nord - Strada Zorilor (Zefirului) pe distanta de 25,17 ml.
-la sud - Oras Pucioasa pe distanta de 47,57 ml.

-la est - Oras Pucioasa pe distanta de 258,38 ml.

-la vest - Str. Zorilor (Zefirului) pe distanta de 185,24 ml.

- Nica Mirel pe distanta de 32,71 ml
In acest context s-a solicitat, prin Certificatul de urbanism elaborarea unui Plan
urbanistic zonal si pe cale de consecini3, solicitarea unui AVIZ de oportunitate elaborare PUZ.

1.3 Surse documentare
- PUG si Regulament Local de Urbanism aferent al Orasului Pucioasa, avizat si aprobat

conform legii;
- Actele de proprietate si planul de amplasament si delimitare a corpului de proprietate ;

- Certificatul de urbanism ;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

Amplasament studiat este situat intr-o zona specificd de coline, intr-un context teritorial
deosebit de favorabil: zona industrial, aproape de accesele din directiile Bucuresti, Ploiesti,
Sinaia, Pitesti, cu posibilitate de acces la drumul national DN 71 (denumit Bd. Trandafirilor, in
zona de sud, respectiv strada Fantinelor in cea de nord a localitdtii) prin intermediul strazii
Zorilor si in continuare direct pe D] 712 panad la D.N. 71 (Bd. Trandafirilor).

In ultimii ani, orasul Pucioasa a cunoscut, dupd o prdbusire aproape totald a activitatii
industriale, un inceput de reviriment in ceea ce priveste extinderea si revitalizarea zonei
industriale, asociatd vechilor intreprinderi cum este cazul prezent, sau prin infiintarea de noi
zone : zona Tassian, zona cariera de gips.

Ca o consecintd a dezvoltdrii constructiilor industriale, comerciale si de prestari de
servicii, s-a dezvoltat infrastructura: modernizarea drumurilor nationale, modernizarea
drumurilor judetene si locale ce debuseazi in D.N. 71, extinderea si modernizarea
echipamentelor edilitare si de gospodarie comunald ale localitatii.

2.2 incadrarea in localitate

Latitudine amplasament in orasul Pucioasa: 45°, 069134 latitudine nordica

Longitudine amplasament in orasul Pucioasa: 259, 432779 longitudine estica

In plansa "INCADRAREA IN TERITORIU" este prezentati pozitia amplasamentului in
cadrul teritoriului administrativ si relatiile acestuia cu mediul natural si antropic existent.

Terenul studiat este situat in partea sudica a orasului, in intravilanul localitatii.

Zona are in acest moment functiune tehnico-edilitard, (fosta statie de epurare). Accesul
rutier este asigurat din drumul national DN 71 Béldana-Targoviste-Sinaia prin intermediul
D]712, si continuare pe Strada Zorilor (Zefirului).

Vecinitile amplasamentului studiat sunt prezentate in plansa "SITUATIA EXISTENTA
CONFORM P.U.G." si in planul de amplasare si delimitare a corpului de proprietate:

-la nord - Strada Zorilor (Zefirului) pe distanta de 25,17 ml.
-la sud - Oras Pucioasa pe distanta de 47,57 ml.

-la est - Oras Pucioasa pe distanta de 258,38 ml.

-la vest - Str. Zorilor (Zefirului) pe distanta de 185,24 ml.

- Nica Mirel pe distanta de 32,71 ml
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2.3 Elemente ale cadrului natural

Raul lalomitaa format de-a lungul timpului trei terase, dispuse pe directia nord-sud
denumite in popor ,poduri”. Terasa care a devenit cea mai populatd vatrd a asezdrilor umane
este cea centrali. Terasa de jos a rimas o bazd de exploatare a pietrei, a apei si a cultivarii
piamantului denumit3 si Lunca lalomitei. Terasa situata la cea mai mare indl{ime fata de cursul
apei este populatd, in trecut fiind o zond cu arbori, pomi fructiferi si faneatd.

Pe terasa centrald, cunoscuti cu toponimul Podurile de Sus si de Jos, sunt amplasate
zonele locuite,industria , atelierele, magazinele, scolile, bisericile, institutiile publice. Lungimea
terasei centrale este de 4 km, iar litimea intre 300 si 700 de metri si tine de la locul unde
lalomita este traversati de calea feratd, pand la confluenta raului Bezdedel cu lalomita.

Dealurile subcarpatice ale zonei sunt Stirmina, Beja cu varful Zapodie, Brezeanca, Musa,
Pitrana, Biloiu, Curpenis (620 metri), Cornetu pe partea stangd a Ialomitei si a Bezdedelului, iar
Spatarelu Mitropolie si Mildidreanca pe partea dreaptd, au tnaltimi variind intre 500 si 700 de
metri.in primdvara anului 1940 s-au produs alunecdri masive de teren, ca urmare a
exploatirii gipsului pe versantul dealului Spitdrelu. Alunecdrile de ternen s-au intensificat in
anii ploiosi 1970 si 1975.

Din punct de vedere morfologic, zona este in usoard pantd, cu inclinare spre vest ,bund
pentru o constructie parter, care pare a nu fi afectatd de fenomene fizico-naturale (alunecdri de
teren, torenti si baltiri). Clima este temperat-continentala, cu aspecte de microclimat local,
generat de vegetatie (foste elemente din padurile comunale si de obste) corelate cu reteaua
hidrotehnica a zonei.

Date climatice

Temperatura medie anuala +9,0°C

Temperatura maxima absoluta +40,4°C

Temperatura minima absoluta - 28,0°C

Vanturi dominante NE-E-SV

Adancimea maxima de inghet 0,90 m

Sarcini seismice gradul VIII pe scara Richter, indicativ P100/92

Ks=zona «C», 0,20; Tc=1,5 sec
Consideratiuni geotehnice

Din studiul geotehnic se desprind urmatoarele concluzii si recomandari care motiveaza
din acest punct de vedere solutia adoptata in studiu :

-zona studiati se prezinti plan, este stabild nemobilatd, fard urme de degradare geologo -
fizice;
-cota de fundare estimata :
- pe strat de argild, incepand cu h=-0,90 m de la cota teren natural, dar nu mai jos de cota -
1,30 m;
- pe strat de pietris cu bolovinis si liant (in cazul subsolului), incepand cu h=-2,00 m de la
C.T.N.;
-presiune admisibila : Pc = 2,50- 3,0 kgf/cmp, pentru H=2,0msib=0,60 - 1,00 m;
-fundatii continui cu centuri armate, trotuare late si etanse ;
-subsoluri (eventual) pani la addncimea de 2,00 m CTN cu hidroizolatii simple.

Zona studiati nu este expusd la riscuri naturale previzibile de tipul alunecdrilor de teren
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2.4 Circulatia

Zona ce face obiectul PUZ beneficiaza de posibilitatea de acces la circulatia publica prin
intermediul strizii Zorilor, artera de circulatie cu doud benzi, ce debuseaza In DJ712. Pentru
circulatia pietonala si carosabila aferenta halelor propuse nu este necesar un acces distinct din
circulatia publica, accesul fiind prevazut exclusiv din platformele existente in incintd, la care
circulatia interioard se propusi se poate racorda. In acest fel nu se creeaza nici o relatie noua de
stanjenire, cooperare sau conditionalitate intre amplasamentul halelor propuse si zona
circulatiei publice, respectiv Strada Zorilor si a elementelor sale. (platforma carosabila,
acostament, trotuare, spatiu verde) fata de situatia actuald.

2.5 Ocuparea terenurilor

Zona studiati este reprezentatd de o parceld de teren intravilan, proprietate privatd, cu
suprafata totald de 12 032 mp, identificatd cu numarul cadastral 71145, situatd in UTR nr. 19,
avand drept concesionar pe SC MOTRIS COMPANY SEL conform Contractului de concesiune nr.
14782 din 04.07.2017 incheiat cu Orasul Pucioasa si a planurilor de amplasament si delimitare
a corpurilor de proprietate.

Nu existd servituti pe parceld sau in vecindtatea imediatd a acesteia. Parcela studiatd este
situatd in partea de sud si est a strizii Zorilor, la est de Riul lalomita si la Vest de CF Titu-
Pietrosita, cu acces din Strada Zorilor.

In prezent pe teren nu exist3 nici o constructie.

2.6 Echiparea edilitara

Alimentarea cu apa

Existd in zond un sistem centralizat de alimentare cu apa potabild pe Strada Zorilor la care
poate fi bransata incinta.

Canalizarea

Incinta este racordati la sistemul centralizat de canalizare apa menajera uzatd de pe Str.
Zorilor, terenul fiind situat adiacent Statiei de epurare Pucioasa, apartinand Companiei de apa
Targoviste-Dambovita.

Alimentarea cu energie electrica si telecomunicatii

n zoni existi retele electrice de joas3 tensiune la care obiectivul propus se poate racorda,
existand disponibil necesarul de putere.

2.7 Probleme de mediu

Principalele disfunctionalitati pe probleme de mediu sunt:

- Lipsa echipamentelor edilitare specifice (apd-canal, (separator de hidrocarburi,
echipamente de recircularea apei de spilare a autovehicolelor, etc.) pe viitoarele amplasamente,
ceea ce presupune retele de bransare si sporirea de capacitdti ;

- Configuratia terenului ce favorizeaza stagnarea apelor din precipitatii ;

- Depozitarea necontrolati a deseurilor pe terenurile din vecindtate, fenomen ce nu tine
de activitatea beneficiarului, fiind larg raspandit in luncile raurilor;

2.8 Optiuni ale populatiei

Situarea intr-o localitate statiune balneo-climatericd, unde cererea de locuri de muncad se
resimte din plin dupd incetarea activitdtii tuturor intreprinderilor industrial de interes
republican ce au functionat fnainte de 1989, orice amplificare a activitatilor ce necesita fortd de
munci este beneficid. Din punct de vedere al administratiei publice si al populatiei, crearea
locurilor de munci este de salutat, constituind o prioritate a administratiei locale.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile de fundamentare elaborate anterior si concomitent cu documentatia, justifica
instituirea urmatoarelor reglementari urbanistice:

- zona ce face obiectul PUZ va trebui structurata functional si configurativ - spatial, asfel
incat sa se obtina o compozitie unitara din punct de vedere urbanistic si sa se poata articula
corect cu zona industriala si de depozitare existentd si rezervata prin PUG dezvoltarilor

viitoare;

Analiza situatiei existente, a disfunctionalitatilor constatate la nivel teritorial si local au
condus la urmatoarele concluzii privind modalitatea de abordare a problematicii complexe
constatate :

e Se impune elaborarea unei solutii privind echiparea tehnico-edilitara a parcelei, prin
racordare la echipamentele existente deja pe parcela.

¢ Se impune elaborarea unei solutii tehnice viabile privind asigurarea accesului rutier si
numirul de locuri de parcare necesar, pe trama retelei teritoriale existente.Acestea vor fi
asigurate in exclusivitate pe parcela concesionata

e Concomitent cu realizarea infrastructurii se impune amenajarea corespunzatoare a
terenului pentru inliturarea excesului de umiditate si drenarea zonelor cu stagnare ape din
precipitatii (sistematizarea verticald).

e Accesul rutier la amplasament se va asigura din calea rutiera principala Strada Zorilor,
artera nemodernizati (impietruita), dar cu elemente geometrice corespunzatoare.

3.2 Prevederi ale Planului General de Urbanism si ale Regulamentului Local

Conform PUG si RLU aprobat, zona studiata este cuprinsa in intravilanul orasului
Pucioasa, in UTR 19 (subzone functionald pentru constructii aferente lucrdrilor tehnico-
edilitare), fird autorizare directi. Categoria de folosinta existenta este curti-constructii,
proprietatea fiind privata.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Despre valorificarea cadrului natural se poate spune ca Hala propusa se incadreaza intim
tn aspectul arhitecturii industriale a constructiilor inconjurdtoare, iar spatiile verzi si plantatiile
de aliniament propuse , sunt de naturi de a umaniza imaginea de ansamblu si de a crea un
microclimat suportabil in sezoanele excesive (caldurd vara, frig iarna)

Vor fi amenajate spatii verzi si plantatii de protectie si aliniament in suprafatd de
minimum 20 % din incintd conform Anexa 6 la Regulamentul general de urbanism

3.4 Modernizarea circulatiei

Accesul in zona studiata se va asigura din Str. Zorilor prin acces controlat in incintd,
proprietate privati, dotat cu un numar suficient de parcaje pentru peronalul lucrator si
vizitatori. Platformele si circulatiile carosabile se inscriu In norme pentru :

-accesul si manevrele masinilor de interventie in caz de incendiu

-accesul si manevrele de intoarcere pentru mijloace auto cu lungime mare (autotren)
specifice produsului finit §i materiei prime.

Profilul transversal al circulatiilor interioare si de acces se prezintd pe Planul de
reglementari urbanistice.
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3.5 Zonificarea functionali - reglementiri, bilant teritorial, indici urbanistici
Zona studiata are ca functiune dominanta Zond industriala, de depozitare si transport,
precum si functiunile complementare acestora.

3.5.1. Descrierea solutiei de organizare urbanistica

Criteriile principale care au stat la baza conceptiei de organizare urbanistica si pentru
realizarea amenajarii corespunzatoare a teritoriului sunt:

- orientarea fata de punctele cardinale si fata de vanturile dominante din zona;

- posibilitatea realizarii accesului rutier si asigurarea spatiilor pentru manevre auto;

- conditionari impuse de asigurarea cu apa potabila si evacuarea apelor uzate ( racordare
la reteaua majora de canalizare);

Se stabileste zona edificabilului pentru toate cladirile la o distanta de minimum 0,6 m
conform Codului Civil fata de limita proprietatii, pentru a nu genera servituti.

Distantele parcelei studiate fatd de vecinatiti, pana la teritoriul protejat (cea mai
apropiati locuinti, scoald, parcuri, institutii de invatamant si medicale, etc.) este de:

- 145,55 m in nord (locuinta)

- 115,13 m in est (locuinta)

- 101,45 m in sud (locuinta)

- 346,54 min vest (locuinta)

3.5.2. Descrierea solutiei de organizare functionala
Tema de proiectare stabilita de comun acord cu beneficiarul prevede:

- Hala reparatii utilaje proprii: constructie dezvoltatd pe parter inalt, structurata
divers ca deschideri si travei, cu suprastructurd integral metalicd pe fundatii si
elevatii de beton armat

- Platforme depozitare materiale reciclabile din demolari si sorturi concasate

- Birouri: constructie dezvoltatd pe parter, structuratd divers ca deschideri si travei,
cu suprastructurd integral metalica pe fundatii si elevatii de beton armat

- Cabina poarta

- Imprejmuire

3.5.3. Bilant teritorial, indici urbanistici
Prin solutia de organizare urbanistica se propune urmatoarea structura functionala:

Suprafata |
(mp)
din care: .
Constructii propuse - hala, birouri 556,91 4,63
Suprafete circulatie carosabila si pietonald 2 258,95 18,77
Platforme depozitare betoane din demolari gi sorturi concasate 6 636,44 55,16
Spatii verzi amenajate 2 579,70

12 032,00 |

su
POT efectiv= 3,93% CUT efectiv 0,04
POT maxim= 60 % CUT maxim 0,80

[ PROIECTANT GENERAL: SC ARHICUB PROIECT SRL Aninoasa |




PUZ - “CONSTRUIRE HALA REPARATI! UTILAJE PROPRII, PLATFORME DEPOZITARE MATERIALE RECICLABILE DIN DEMOLARI S| SORTURI CONCASATE,

BIROURI, CABINA POARTA S| IMPREJMUIRE”
Beneficiar: SC MOTRIS COMPANY SRL Oras Pucioasa, Strada Zorilor, nr. 6, judetul Dambovita

In plansa “REGLEMANTARI URBANISTICE - ZONIFICARE” sunt prezentate propunerile
privind structura zonei studiate, functiunile si principalele elemente de bilant.

Regimul de inaltime propus pentru cladirile din zona studiata: P+1 cu inaltimea maxima
la cornisa 13,0 m.

Prin amplasarea constructiilor pe parcela si rezolvarea amenajarilor aferente nu se
genereaza servituti pe parcelele invecinate care apartin de asemenea unor proprietari private si
UAT Oras Pucioasa.

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa

Alimentarea cu api se va realiza prin bransarea noilor obiective la gospodaria de apd
existent in zona..

Canalizarea

Indepartarea apelor uzate menajere, precum si tratarea si eliminarea apelor uzate se va
face numai prin retea de canalizare; existd posibilitati de racordare a noilor obiective la sistemul
existent in incintd. Se propune realizarea de instalatii proprii pentru colectarea si eliminarea
apelor rezultate din activititi menajere si industrial catre Statia de epurare aflata in vecinatate.

Alimentarea cu energie electrica

Obiectivele vor fi racordate la reteaua de energie electrica din postul de transformare al
Statiei de Epurare sau dintr-un post de transformare de pe DJ 712, in functie de solutia oferitd
de SDEE Muntenia Nord..

Telecomunicatii

Telecomunicatiile vor fi asigurate prin telefonie fixd si mobild, aceasta din urma prin
utilizarea facilititilor legate de internet, TV cablu si telefonie.

Gospodarie comunala

Precolectarea deseurilor menajere se va realiza pe platforma special destinata.

Pentru deseurile nepericuloase rezultate in procesul de productie se va aditiona
contractual existent cu o firmd specializati din zond care si in present evacueazd ritmic
deseurile in conformitate cu legislatia In vigoare.

3.7 Protectia mediului

Se vor lua misuri pentru evacuarea corectd a apelor uzate menajere si se interzice
deversarea la teren a acestora;

Se vor realiza toate plantatiile cu rol de protectie cu respectarea normelor de igiend, pe
parceld realizandu-se un minim de 20 % spatii verzi amenajate in conformitate cu Certificatul
de urbanism si Anexa Nr. 6 la RGU;

Se vor amenaja spatiile din prospectul arterelor de circulatie cu acceptul administratorului
drumului in zona parcelei studiate;

3.8 Obiective de utilitate publica
Terenul aferent dotarilor din zona studiata este in totalitate proprietate privata, la fel si
drumul de acces; nu se propun schimbari in tipul de proprietate asupra terenurilor din zona

studiata.
Racordul rutier pentru asigurarea acceselor carosabile si pietonale pana la limita

proprietitii private ramane in proprietate publica.
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4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

e Se va realiza echiparea terenului cu utilititile necesare unei bune functionari a halelor.

e Se varealiza racordul intre sistemul rutier interior propus si cel existent in incinta.

e Accesul rutier la amplasament se va asigura din calea rutiera principala Strada Zorilor,
artera nemodernizati (impietruita), dar cu elemente geometrice corespunzatoare.

e Concomitent cu realizarea infrastructurii se impune amenajarea corespunzdtoare a
terenului pentru inliturarea excesului de umiditate si drenarea zonelor cu stagnare ape din
precipitatii (sistematizarea verticald).

e Se apreciaza ca realizarea acestei investitii este oportuna si in concordanta cu optiunile
beneficiarului si ale administratiei publice locale;

¢ Se propune schimbarea functiunii in zona industrial si ridicarea interdictiei temporare
de construire pentru terenul din intravilan in suprafata de 12032 mp;

Intocmit,
arh. Urb. Mircea-Nifes
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