PRO ARHITECTURA URBANA SRL Beneficiari: SC NAVARO BY GREEN CITY SRL
PUZ - T61, P 2408, 2409
Nc:60216

MEMORIU GENERAL

Denumirea lucrarii: Schimbare functiune si reglementari din zona
industriala (A) in zona de locuinte (L)- in scopul
construirii de locuinte si functiuni complementare

Faza de proiectare: Plan Urbanistic Zonal - P.U.Z.

Beneficiar: CONSILIUL LOCAL 1 DECEMBRIE
Initiat: SC NAVARO BY GREEN CITY SRL

Proiectant: PRO ARHITECTURA URBANA S.R.L. - Bucuresti
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1. OBIECTUL PROIECTULUI

Prezentul studiu este intocmit pentru faza P.U.Z si analizeaza un teren in
suprafata totala de 6.594,00mp (din acte si masuratori) , situat in intravilanul
comunei 1 Decembrie, datorita faptului ca acest teren este reglementat conform
PUG comuna 1 Decembrie in trei zone functionale diferite se elaboreaza o
documentatie de tip PUZ in scopul schimbarii functiuni acestuia si construirea unui
ansamblu rezidential de locuinte individuale de tip insiruit. Propietar al terenului:
T61, P 2408, 2409, NC:60216 in suprafata de 6.594,00 mp (acte) SC NAVARO
BY GREEN CITY SRL.;

Terenul este liber si neamenajat, fiind inscris in categoria de folosinta
arabil. Se propune schimbarea de functiune si parcelarea acestuia in vederea
amplasarii constructiilor. Accesul se va face prin drum acces existent ce se afla
tangent cu latura de sud a terenului, din care se propune un drum de acces in
interiorul ansamblului. Acesta porneste din drum acces de pe latura de sud ,
traversand ansamblul si iesind pe latura de est in zona de nord a terenului intr-un
drum existent. Aceste drumuri tangente zonei de studiu fac legatura cu strada
Regele Ferdinand si apoi cu DN 5 — DJ 503 in aproximativ 600m.

Terenul este incadrat conf PUG in 3 zone functionale

1. A - Industrie usoara si depozitare in nord — aceasta zona a fost
reglementata conf. PUG 1 Decembrie in zona mixta de servicii si
industrie usoara. La nivelul anului 2010, anul in are documentatia PUG
a fost aprobata si avizata, reglementarea acestui teren a fost facuta in
conformitate cu situatia existenta in care se regaseau 3 imobile
dezafectate cu functiune edilitara. Deoarece arealul s-a dezvoltat intr-o
directie cu caracter rezidential, a fost introdusa in cadrul PUG ului zona
de servicii astfel concretizandu-se intr-o zona mixta. In ultimi 10 ani, in
cadrul zonei dezvoltarea imobiliara s-a accelerat (Complexul Green
City) iar zona mixta de servicii si industrie usoara nu a mai suferit
modificari.

2. V —-in zona mediana — perdea de protectie a zonei de depozitare

3. L1 - Locuinte individuale in zona de sud

Documentatia serveste la stabilirea regulilor de ocupare a terenului, de
amplasare a constructiilor si amenajarilor aferente acestora.

Oportunitatea sistematizarii terenului, in vederea construirii unei zone de
locuinte, este justificata din urmatoarele puncte de vedere:
- comuna 1 Decembrie este in plin proces de dezvoltare, iar zonele de
locuitinre inregistreaza o accentuata tendinta de extindere;
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- terenul are deschidere prin dumul acces si strada Regele Ferdinand la
DN5. Parcela analizata este in intravilan si este localizata in vecinatatea
unor zone rezidentiale nou constituite, fapt care permite transformarea
zonei virane in zona de locuinte;

- intfocmirea unui P.U.Z. pentru acest teren asigura dezvoltarea coerenta
a zonei, prin propunerea unui plan de lotizare si realizarea
constructiilor si dotarilor aferente pe baza de proiecte de specialitate,
intocmite de proiectanti autorizati, respectand normele si prescriptiile in
vigoare si cu efectuarea prealabila a unor studii geotehnice.

in aceastd documentatie sunt tratate toate elementele caracteristice
investitiei, dotarile si utilitatile necesare functionarii normale, in concordantéd cu
prevederile normativelor actuale. Deasemenea s-a acordat o atentie deosebita
rezolvarii fluxurilor de circulatie auto si pietonale, respectarea normelor P.S.I. si
de Protectia Mediului etc., cerute de normativele si reglementdarilor specifice, in
conformitate cu cerintele investitorilor.

2. INCADRAREA iN LOCALITATE, CADRU NATURAL

Terenul este situat in judetul llfov, in comuna 1 Decembrie, aflata in zona
periurbana a Municipiului Bucuresti, in partea de sud est a acesteia.

Zona studiata are acces prin strazile existente, cea de pe latura sudica si de
est cu strada Regele Ferdinand iar aceasta este conectata cu DN 5.

Comuna 1 Decembrie se afla in zona de est a Campiei Romane si apartine
spatiului Sabar — Cainau, situate in interfluviul Arges-Dambovita.

Teritoriul se incadreaza in climatul temperat-continental excesiv al
macrozonei (ierni friguroase si veri fierbinti), caracterizata prin temperaturi medii
anuale de cca. 10°C, cu temperatura minima pana la — 30°C in intervalul
decembrie-februarie si o medie minima pentru luna ianuarie de — 3°/-4°, iar
maximele pot ajunge la valori de pana la + 35°C in intervalul ivlie — august.

Relieful dominant este de tip campie inalta, usor ondulata, cu altitudini
cuprinse intre 60-70m.

3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

3.1. Utilizarea actuala a terenului

Terenul aferent investitiei propuse este situat in intravilanul comunei 1
Decembrie, in partea de nord, avand urmatoarele vecinatati:

la vest - Propietate privata zona de servicii

la est - strada existenta Nc 60219

la sud - drum acces Nc 60218

la nord - Propietate privata Nc 60231

3.2. Regimul juridic al terenului

Conform datelor furnizate de cétre beneficiar si a actelor de propietate,
rezultad ca terenul care face obiectul prezentei documentatii este in proprietate
privata a societatii: SC NAVARO BY GREEN CITY SRL conf. CONTRACT DE
VANZARE nr.1451 din 11.11.2018.
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3.3. Cai de comunicatie

Terenul este amplasat in partea de sud est a comunei, cu deschidere la
doua strazi , una pe latura de sud si una pe latura de est, iar acestea sunt
conectate cu strada Regele Ferdinand ce debuseaza in aproximativ 600m in DN5.
La nivelul ansamblului este propusa o strada de acces transversala din zona de
sud spre zona de nord pentru a asigura accesul rezidentilor pe parcela. Zona
beneficiaza astfel de accese directe rutiere si pietonale.

Beneficiarul isi asuma solutionarea pe proprie cheltuiala a acceselor si a
lucrarilor de modernizare a drumurilor existente

3.4. Echiparea tehnico-edilitara a zonei

Terenul analizat este situat intr-o zond fara dotari tehnico-edilitare.
Distanta fata de reteaua existenta la nivelul anului 2011,este de aprox 600 m,
aceasta fiind amplasata pe DN5 iar pe strada adiacenta zonei de studiu sunt
propuse urmatoarele dotari tehnico-edilitare: reteaua de apa si de canalizare.

Alimentarea cu apa. In comuna 1 Decembrie s-a realizat sistemul
centralizat de alimentare cu apa, care va asigura alimentarea cu apa potabila a
populatiei, iar in momentul de fata este in curs un proiect de modernizare a
retelei existente initiat de catre detinatorul de retea S.C. Euro Apavol S.A.

Canalizarea. Comuna 1 Decembrie a initiat studiul de fezabilitate pentru
realizarea unui sistem de canalizare centralizat, care sa asigure preluarea apelor
uzate menajere de la populatie si dupa un proces de epurare sa le evacueze in
emisar. in momentul de fata este in curs un proiect de modernizare a retelei
existente initiat de catre detinatorul de retea S.C. Euro Apavol S.A.

Evacuarea apelor pluviale se va efectua printr-un sistem separat de

colectare si evacuare intr-un emisar— respectiv in portiunea canalizata a acesteia.

Alimentarea cu caldura si gaze naturale. De curand a fost realizata
alimentarea cu gaze naturale a comunei, iar conducta principala de alimentare
este amplasata in lungul DN 5 de unde se distribuie prin ramificatii pe strazile si
drumurile laterale.

Alimentarea cu energie electrica. Zona beneficiaza de alimentare cu
energie electrica din reteaua de distributie locala de joasa tensiune.

Telecomunicatii. Exista o retea telefonica de tip aerian, care urmareste
trama stradala a localitatii, iar de-a lungul drumului judetean DN5 exista un
cablu telefonic international, pozat subteran.

3.5. Analiza geotehnica

Datele geomorfologice sunt prezentate intr-un studiu separat, ce a fost
comandat de beneficiar si care contine elementele specifice amplasamentului.
se considera ca viitoarele constructii pot fi fundate la adancime Dfmin =-1,10m
in stratul de argila prafosa cafenie, si presiune conventionald de 180 KPa
(1,80daN/cm?);
addncimea de inghet in zona este de 90-100cm - conform STAS 6054-77;
din punct de vedere seismic, terenul este situat in macrozona de grad 8, conform
STAS11.100/1-93, iar potrivit normativului P100-92 apartine zonei de calcul “C”.



PRO ARHITECTURA URBANA SRL Beneficiari: SC NAVARO BY GREEN CITY SRL
PUZ - T61, P 2408, 2409
Nc:60216

Conform prezentelor date, se poate aprecia ca obiectivul propus, se poate
realiza din punct de vedere al conditiilor geotehnice oferite de structura terenului.
3.6. Tabel disfunctionalitati si prioritati

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
Drumuri de exploatare in stare degradata | Modernizarea drumurilor de exploatare
si lipsa continuitatii drumurilor si realizarea drumurilor propuse prin
PUZ.
Lipsa retea alimentare cu apa. Extinderea retelei de alimentare cu apa
TEHNICO- si bransarea la aceasta
EDILITARE Lipsa refeo canalizare ape uzate Extinderea retelei de cgnalizare si
menajere bransarea ansamblului la aceasta
Lipsa retea electrica de joasa tensiune Extinderea retelei de alimentare cu
energie electrica
Lipsa retea de alimentare cu gaze Extinderea retelei de alimentare cu gaze
naturale naturale.
Deseurile vor fi colectate selectiv, pe
MEDIU Protectie ape, sol, subsol categorii, in containere, amplasate pe o

platforma betonata si care vor fi
preluate de o firma specializata.

Activitatea de locuire nu evacueaza
noxe in atmosfera si nu necesita
instalatii de epurare speciale.

In perspectiva dezvoltarii armoniase si
controlate a zonei, disfunctionalitatile
regasite in proximitate vor fii planificate
si amenajate conform zonei

4. PROPUNERI

Se analizeaza totalitatea corpurilor de proprietate din intravilan, in scopul
schimbarii functionale si parcelarii terenului si construirea unui ansamblu de
locuinte individuale si functiuni complementare P+1E+M / P+2E, cu amenajarea
circulatiilor si asigurarea utilitatilor. Schimbarea de functiune vine in scopul
adaptarii planificarii urbane la nivelul cerintelor actuale deoarece zona face parte
din mai multe zone functionale ce in prezent nu mai sunt compatobile cu
caracterul arealului. Terenul este incadrat conf PUG in 3 zone functionale

4. A - Industrie usoara si depozitare in nord
5. V -in zona mediana - perdea de protectie a zonei de depozitare
6. L1 - Locuinte individuale in zona de sud

Datorita evolutiei zonei intr-una cu caracter rezidential si de servicii arealul a fost
analizat si se propune modificarea functiunilor de mai sus intr-una singura de
locuire individuala, pastrand procentul de spatii verzi existent, fasia de protectie
devenind o zona verde din cadrul ansamblului.

In scopul unei propuneri functionale corelate eficient cu situatia existenta,
s-a propus ca terenul din partea de nord a zonei PUZ — reglementat cu industrie si
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zona se servicii sa faca obiectul adresei eliberate de catre Primaria comunei 1
Decembrie in care se mentioneaza urmatoarea orientare “Acest proiect se
incadreaza in strategia de dezvoltare a Primariei 1 Decembrie, care propune ca pe
terenurile aflate in nordul propietatii dumneavoastra tarlaua 61, parcea 2408,
2409 cu nr. Ca 60216 sa se dezvolte o zona de servcii s functiuni complementare”
— Raspuns al primariei comunei 1 Decembrie cu nr.8311/26.05.2021

Tema de proiectare a fost intocmita de beneficiar si proiectat si in acord cu
primaria 1 Decembrie in studiile tehnice de fundamentare care stau la baza
elaborarii PUG. Totodata in aceasta este mentionata ca propunerea se
incadreaza in strategia de dezvoltare a localitatii in ceea ce priveste extinderea
retelelor edilitare precum si modernizarea infrastructurii rutiere.

BILANT TERITORIAL

FUNCTIUNI SUPRAFETE
EXISTENT REGLEMENTARI
mp % mp %
EXISTENT
TEREN ARABIL - INTRAVILAN 6.594,00 100.00 - -
Zona Locuire Existenta 2.625,00 39,80
Constructii 918,75 35%
Circulatii 918,75 35%
Spatiu verde pe parcela 787,50 30%
Zona teren neconstruit 3.296,50 49,90
Zona Verde Conf. PUG 672,50 10,30
PROPUS
Zona Locuinte existente 2.625,00 2.625,00 39,80
Zona Locuinte propuse din care 3.000,00 3.000,00 45,50
Constructii 1.050,00 35%
Circulatii 1.050,00 35%
Spatiu verde pe parcela 900,00 30%
ZONA VERDE (CONF. PUG) 672,50 10,20
ZONA VERDE PROPUSA IN 296,50 45
SUPLIMENTARE - perdea verde de
protectie cu arbori inalti
TOTAL SUPRAFATA 6.594,00 100.00 6.594,00 100.00

Echipare edilitara
* bransarea ansamblului de locuinte si functiuni complementare se va face la

reteaua publica de alimentare cu apa prin extinderea acesteia la zona
studiata prin PUZ
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* se propune racordarea ansamblului de locuinte si functiuni complementare
la reteaua publica de canalizare in momentul in care aceasta retea va fi
realizate in zona studiata prin PUZ

* evacuarea apelor pluviale se va efectua direct la terenul liber din incinta
PUZ

* alimentarea cu gaze naturale se va face prin extinderea conductelor
amplasate in lungul drumului satesc;

» reteaua telefonica — functie de necesarul de posturi se va solicita realizarea
legaturii la reteaua telefonica existenta.

Dotari publice

Pe teritoriul administrativ al comunei 1 Decembriei exista 3 gradinite de
stat si 1 gradinita privata, 2 scoli de stat si 1 scoala privata si 2 after-school.
Acestea impreuna cu celelalte dotari publice (Parcul, terenul de sport, stadion,
locuri de joaca, zona agrement) asigura un numar suficient de locuri pentru
necesitatile actuale ale locuitorilor acoperindu-se chiar si cereri din localitatile
invecinate.

Analizand caracterul locuirii din zona, se observa extinderea locuintelor de
tip resedinta semi-permanenta lucru indicat si de numarul de locuitori care au
domiciliul permanent fata de numarul real de persoane care au optat sa isi
edifice o locuinta pe domeniul comunei. Pe teritoriul analizat pot aparea noi
dotari in functie de evolutia demografica.

Indicatori urbanistici propusi :

zona Li — Lla - locuire individuala cuplata sau insiruita

= P.O.T. =35%
= CUT.=1.2
* Rh=P+1E+M /P +2E (maxim 11,00 m la cornise/ streasina)
zona V1 - Spatii verzi (Suplimentare zona verde existenta conf. PUG)
» P.O.T. = - nu e cazul

= C.U.T. = - nu e cazul
= R.h =-nuecazul
= H max = - nu e cazul

zona V - Perdea verde de protectie (conf. PUG)
= P.O.T. = nu este cazul
= C.U.T. = nu este cazul
= R.h = nu este cazul
* H max = nu este cazul

5. PROTECTIA MEDIULUI

Constructiile si dotarile ce vor fi realizate pe amplasamentul studiat, nu vor
produce poluari ale aerului si apei si nu vor produce zgomote.
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Activitatea de locuire nu evacueaza noxe in atmosfera si nu necesita
instalatii de epurare speciale. Noxele evacuate dupa arderea gazului metan se
incadreaza in limitele impuse de normele in vigoare. Evacuarea gazelor arse de
la centralele termice se va face conform normativelor in vigoare.

Activitatea de locuire nu induce in mediu inconjurator zgomote peste limita
impusa de STAS 10009/2017, respectiv 50dB (a) si nici vibratii statice sau
dinamice.

6. CONCLUZII

Prezenta propunere pentru parcelare a terenului in vederea realizarii de
constructii de locuinte si functiuni complementare a fost facuta la initiativa
persoanelor fizice titulari ai terenurilor analizate care isi vor asuma obligativitatea
de a ceda suprafetele necesare modernizarii  drumurilor actuale si
infiintariicelornoi, precum si responsabilitatea asigurarii pe proprie cheltuiala a
utilitatilor.

Terenul este liber si neamenajat, fiind inscris in categoria de folosinta
arabil. Prin aceasta documentatie se propune parcelarea terenului si realizarea in
vederea amplasarii constructiilor de locuinte si a celor pentru dotarile aferente.

Lucrarile de modernizare a strazilor se vor executa dupa terminarea
lucrarilor tehnico-edilitare subterane, pentru a evita desfacerile ulterioare pentru
pozarea lucrarilor subterane si pe baza unui program corelat cu programul de
constructii si instalatii, respectandu-se prevederile tehnice de executie din
normativele si standardele in vigoare

Fiecare locuinta va fi conceputa, functional si constructiv, astfel incat sa se
creeze un ansamblu echilibrat in teren, cu fronturile principale expuse catre
arterele rutiere.

Solutia propuséa are in vedere restrdngerea la strictul necesar a suprafetelor
construite, pentru a nu duce la costuri de investitii exagerate si nefundamentate
functional, precum si pentru a se realiza incadrarea in coeficientii urbanistici, de
ocupare si utilizare a terenului, propusi prin prezentul P.U.Z. pentru aceasta
zona.

Intocmit, Coordonator,
urb. DIANA MORUZI urb.ANDREI MLENAJEK
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