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MEMORIUL DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE O e : 4

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

* Denumirea lucrarii Construire depozit frigorific
*Amplasament: str. Calea Nemirei 111, sat Haghiac, comuna Dofteana,
judetul Bacau
*Beneficiar SC Harbu Selection Express SRL, sat Haghiac, comuna
Dofteana, judetul Bacau
* Proiectantul general B.L.A. Eugenia Beuran
* Data elaborrii oct 2023

1 .2._Obie£tul PUZ
* Solicitari ale temei-program

Lucrarea de fat3 a fost realizata in baza temei de proiectare si are ca obiect modificarea
reglementarilor urbanistice de pe lotul cu nr. cadastral 62536, aflatTn satul Haghiac, comuna
Dofteana, judetul Bacau.

persoanelor fizice si juridice din vecinatatea amplasamentuiui.

Planul urbanistic zonal stabileste conditile de amplasare si functiunile pentru care se
va permite autorizarea de construire, indicatorii urbanistici maximali, conditiile estetice. de
calitate a locuirii. de circulatie si_de mediu in corelare cy reglementarile urbanistice din
zonele invecinate.

Terenul care a generat planul urbanistic zonal este constituit din imobilul cu numarul
cadastral 62536 din comuna Dofteana, satul Haghiac, ce are suprafata de 1.621 mp,
categoria de folosinta arabil sj destinatia de ,,locuinte cu regim mic si mediu de inaltime”.
Conform Extrasului de Carte Funciara pentru informare terenul este liber de constructii si
este bun comun al doamnei Harbu Bianca Elena si a domnului Harbu Costel (potrivit
Contractului de Vanzare Cumparare autentificat sub nr 612/2020), fiind intabulat dreptul de
superficie pe suprafata de 200 mp pentru SC Harbu Selection Express SRL.

Accesul la un drum public este asigurat la strada Calea Nemirei.

Obiectul documentatiei consti in rezolvarea si aprofundarea problemelor functionale,
tehnice si urbanistice de pe amplasament cu scopul de a schimba functiunea unei suprafete
de 516,57 mp, parte din lotul Cu nr cadastral 62536, si de a stabili valorile maxime ale
indicatorilor urbanistici pe terenul reglementat dar si conditile ce trebuie respectate in
vederea construirii pe acest lot.

* Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii
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Conform Planulului Urbanistic General al comunei Dofteana si al Regulamentului
aferent, zona reglementata se afld in intravilanul satului Haghiac si este destinata zonei de
locuit.

Tn vederea autorizarii construirii unui depozit frigorific este necesard schimbarea functiunii
unei parti din lot. Aceastd modificare asupra terenului va avea loc in urma aprobarii
prezentului studiu urbanistic care a fost initiat in baza Certificatului de urbanism nr.
71/25.10.2023 emis de Primaria comunei Dofteana si pentru care a fost obtinut Avizul de
oportunitate nr. 13/03.04.2024 emis de Consiliul Judetean Bacau.

1.3. Surse documentare - -

P.U.G. - comuna Dofteana si Regulamentul Local de Urbanism aferent

Tema de proiectare stabilita cu initiatorul planului urbanistic zonal

Ridicarea topografica executata de SC Geotopometer SRL

Studiul geotehnic

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

Codul civil

Hotararea nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, cu

completarile si modificarile ulterioare

e Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, republicatd, cu modificarile
ulterioare

e Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea normelor de igiena si a
recomandairilor privind mediul de viata al populatiei
Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia,

e Ordinul nr. 13/N/1999 Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului pentru

aprobarea reglementarii tehnice «Ghid privind metodologia de elaborare si continutul

cadru al P.U.Z.», indicativ GM - 010-2000

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

o Date privind evolutia zonei

Comuna Dofteana este formata din satele: Dofteana, Cucuieti, Larga, Stefan Voda,
Haghiac, Bogata si Seaca.

Din datele existente la arhivele statului de la | asi si Bacau, rezultd ca prima asezare
pe teritoriul comunei Dofteana dateaza din anul 1436, cand domnitorul $tefanita a donat
sfetnicului Babor Plopescu pentru slujire cu dreapté-credin{a 6 sate pe Trotus si Tazlau,
printre care si satul Dohtana.

Un alt document este din 21 septembrie 1486 de la Suceava, care consemneaza
faptul c& Stefan cel Mare intéreste luiloan Ulan a treia parte din satul Dohtana de pe Trotus,
vandut acestuia de catre Cerna, fiica lui Balea Plopescu pentru 70 de zloti tatarasti.
Denumirea localitdtii Dohtana vine de la ocupatia oamenilor care preparau din coaja de
mesteacan de la locul numit astdzi Dohotar, o unsoare numitd dohot, pe care oamenii o
foloseau la ungerea osiilor de lemn de la carute, iar mai tarziu aceastd unsoare era folosita
de cizmari.

La recensdmantul populatiei Moldovei din 1772 — 1774 apar satele razesesti Dofteana si
Larga.

La sfarsitul secolului al XI X-lea, comuna avea 2848 de locuitori ce trdiauin 640 de case.
fn comuna existau o fabrica de gaz, o fabricd de cherestea cu aburi, mai muite fierastraie de
apd, o scoald mixta cu 47 de elevi (35 de bdieti si 12 fete), patru biserici ortodoxe i doua
catolice.
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Prin comuna trece calea ferata Adjud — Comanesti ~ Ciceu care leaga Moldova de
Ardeal.

Obiectivul din comuna Dofteana inclus in Lista Monumentelor Istorice din judetul Bacau
ca monument de interes national este: Ansambiul Castelului Ghika — cod LMI BC-ll-a-A-
00825 - construit la sfarsitul sec al XIX lea in satul Dofteana.

In Repertoriul Arheologic National nu exista obiective situate in comuna Dofteana.

* Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Terenul este situat Tn intravilanul satului Haghiac. Conform reglementarilor PUG
Comuna Dofteana terenul a fost destinat dezvoltarii de locuinte.
Zona invecinata (pe o raza de 1km) este nemobilata.

¢ Potential de dezvoltare
Conform planului de situatie furnizat de SC Geotopometer SRL lotul propus spre
reglementare are acces la strada Calea Nemirei. In zona exista retea de alimentare cu
energie electrica si apa.

2.2.incadrareain localitate

¢ Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Imobilul este pozitionat in intravilanul aprobat prin Planul Urbanistic General al
comunei Dofteana, in zona sudica a satului Haghiac. In spatele lotului, la distanta de peste
100m si 5m ca si diferenta de nivel curge paraul Dofteana.

Terenul propus a fi reglementat are urmatoarele vecinatati:
- la nord-est: proprietatea Imbrea Balcanu Eugen, teren cu nr. cadastral 63535,
liber de constructii, destinat functiunii de locuire,
- la sud-est: proprietatea Negoita Vasile, teren liber de constructii destinat functiunii
de locuire
- la sud-vest: proprietatea Ficu lon, teren liber de constructii destinat functiunii de
locuire,
- la nord-vest: strada Calea Nemirei
Terenurile situate la nord-vest de amplasament, dincolo de zona de circulatie rutiera,
sunt terenuri arabile destinate functiunii de locuire prin Planul Urbanistic General al comunei
Dofteana. Desi au trecut 19 de ani de Ia aprobarea planului urbanistic general, zona nu a fost
amenajata in scopul propus.
La aproximativ 33 m citre vest fatd de amplasamentul studiat se afli o sonda de petrol in
conservare.

Foto 1 — Sonda petrol existenta la vest de amplasament
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Foto 3 — Punctul de colectare Pacurita (OMV Petrom)

Tn zona studiata exista retele de alimentare cu apa si energie electrica.

. Relationarea zonei cu localitatea
Zona amplasamentului apartine zonei de locuire a satului Haghiac.Lotul are acces la Calea
Nemirei iar principalele echipamente publice esentiale prezente in sat sunt la 1,5 km.
Strada Calea Nemirei inlesneste relatia cu principalele zone de interes de pe teritoriul UAT
Dofteana, implicit si legatura cu resedinta de judet, municipiul Bacau.
Legatura rutiera a amplasamentului cu satul resedinta de comuna este asigurata de strada
Calea Nemirei care, potrivit PUG aprobat, din fata acesului la Parcul Dendrologic Dofteana
isi schimba categoria in drum judetean DJ 116D.
Acest DJ 116D asigura accesul rutier la DN 12A si la calea ferata Adjud-Ciceu.

2.4. Circulatia

e Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene
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Principala circulatie rutiera este strada Calea Nemirei - o strada cu doua benzi de circulatie,
asfaltata care dispune de retea de alimentare Ccu energie electrica si apa si un prospect de
9,63. Zona circulatiei rutiere contine un carosabil cu latimea de 4,00m si niste zone
necontrolate drepta-stanga destinate circulatiei pietonale.

Disfunctionalitatile privesc lipsa organizarii zonei de circulatie pietonala care, nu este
amenajata avand traseu si latimi variabile.

2.5. Ocuparea terenurilor

* Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Terenurile care intrd in alcituirea zonei studiate sunt parcele libere de
constructii, aflate in proprietate privats a persoanelor fizice si a caror functiune stabilita
prin PUG este ,,locuire”.

* Relationariintre functiuni
Nu este cazul. Pe o raza de 1km in jurul amplasamentului destinatia terenurilor
este locuire iar zona a ramas nemobilata desi ay trecut 14 ani de Ia aprobarea PUGUIui.

* Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Zona studiata este in proportie de 90% libera de constructii. Cea mai apropiats
cladire este locuinta situats la nord-vest de terenul propus a fi reglementat. Distanta dintre
aceasta si limita de proprietate a terenului studiat spre reglementare este de 62 m.
* Aspecte calitative ale fondului construit
Locuinta existenta in zona studiata a fost ridicata recent, este dezvoltata pe doua
niveluri si are un aspect civilizat.

* Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In satul Haghiac exista o scoala gimnaziala, o gradinita si un magazin mixt la
distanta de 1,5 km fata de amplasamentul studiat.
Principalele echipamente publice esentiale sunt situate in satul resedinta de comuna la o
distanta de peste 3 km: primaria, politia, Scoala de Arte si Meserii ,,Scarlat Longhin”, spatii
de alimentatie publica, biserica, dispensar uman si dispensar veterinar, farmacie, casa de
cultura, biblioteca, gara CFR, posta.

* Asigurarea cu spatii verzi
In zona invecinata nu exista amenajate spatii verzi dar la 1km fata de amplasament
exista Parcul Dendrologic Dofteana.

» Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu este cazul. Vezi studiul geologic anexat.

* Principalele disfunctionalitati

DISFUNCTIONALITATI 1 PRIORITATI
o CIRCULATII
- Lipsa accesului amenajat la Iot [ - Amenajarea accesului la lot
(carosabil+pietonal) conform legislatiei in
vigoare

- prevederea unor raze de racordare cf.
legislatiei in vigoare

-Lipsa platforme incarcare / descarcare -amenajare accesuri masini si autoutilitare
-lipsa alee carosabila in interiorul lotului speciale (ISU, vidanja, etc)
-lipsa parcari amenajate - amenajare nr parcari conform legislatiei
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o FOND CONSTRUIT SI UTILIZAREA TERENURILOR

- destinatia stabilita prin P.U.G.: zona
locuire

-functiunea existenta nu permite construirea
de spatii depozitare

- intocmire PUZ in vederea identificarii
reglementarilor/conditiilor necesare pentru
schimbarea destinatiei actuale in ,,zona
unitati industriale/depozitare

- schimbarea functiunii existente in zona
,,unitati industrie/depozitare”

o SPATII PLANTATE Si DE PROTECTIE

-lipsa subzona spatii inierbate

-se va rezerva teren cu destinatia spatii
inierbate in proportie de minim 20% din
suprafata totala a lotului

o PROBLEME DE MEDIU

- lipsa retea canalizare
- lipsa retea de alimentare cu gaze naturale

- extinderea retelei alimentare cu gaze
naturale, canalizare din localitatea Dofteana
- instalarea de panouri fonoabsorbante pe
latura de sud

-racordarea la retelele de alimentare cu
energie electrica, apa existente in zona
strazii Calea Nemirei

- crearea unor rigole care sa dirijeze apele
spre spatiile inierbate

2.6. Echipare edilitara

« Stadiul echiparii edilitare in corelare cu infrastructura localitatii
Zona studiata dispune de retele de alimentare cu energie electrica si apa situate in zona
principalei cai de comunicatie rutiera: strada Calea Nemirei.

* Principalele disfunctionalitati

Principala disfunctionalitate este lipsa retelelor de alimentare cu gaze naturale si canalizare.

2.7. Probleme de mediu

¢ Relatia cadru natural - cadrul construit
Amplasamentul se afla pe un platou cu functiune de locuire in intravilanul satului

Haghiac.

Este necesar a se asigura un balans optim intre suprafata ocupata constructii (depozit
frigorific) si suprafata rezervata spatiului verde conform cerintelor urbanistice. Se va acorda
atentie sporita nu doar aspectului cantitativ al spatiilor verzi ci si celui calitativ.

« Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Stabilitatea terenului este asigurata.
Zona nu este inundabila.

« Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare ce prezinta riscuri pentru zona

Nu este cazul

PUZ Construire depozit frigorific, str. Calea Nemirei, nr. 111, sat Haghiac, comuna Dofteana, judetul Bacau
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* Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu este cazul.
Cel mai apropiat monument de amplasamentul studiat este Ansamblul Castelului Ghika —
cod LMI BC-lI-a-A-00825 - construit Ia sfarsitul sec al XIX lea in satul Dofteana (4,8km)

 Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul

2.8. Optiuni ale populatiei

Propunerea de amenajare urbanistica nu face parte din strategia generald de
dezvoltare a comunei dar initiativa este sustinuta si de autoritatile publice locale si de
locuitorii comunei.

Populatia va fi informata despre investitia propusa si consultatd cu privire la
oportunitatea acesteia, conform Regulamentului de informare si consuitare a publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism al
comunei Dofteana. Documentatia va fi pusi la dispozitia publicului inainte de a fi aprobat, la
sediul Primariei comunei Dofteana, conform prevederilor regulamentului comunei.

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Anterior elaborarii planului urbanistic zonal au fost intocmite:
- ridicarea topografica a zonei la scara 1:500, intocmitd de SC Topogeometer SRL care
evidentiaza atat terenul reglementat cat si vecinatatile acestuia,
- Studiul geotehnic in cadrul caruia sunt prezentate concluzii si recomandari pentru
amplasarea unor noi cladiri/constructii.

3.2. Prevederi ale PUG si ale Strategiei de dezvoltare
locala

Conform Planulului Urbanistic General al comunei Dofteana si al Regulamentului
aferent, zona studiata se afla in intravilanul satului Haghiac si este destinata locuirii.

Conform celor evidentiate in Certificatul de Urbanism nr. 71/25.10.2023 fotul in
discutie are urmatorul regim tehnic:

-, Utilizari permise: locuinte cu regim de inaltime P, P+1, modernizari, extinderi, anexe
gospodaresti.

- Functiuni compiementare admise in zona: comert si servicii; institutii publice; spatii
verzi amenajate; accese pietonale si carosabile;

- Functiuni compatibile: activitati productive nepoluante:; gospodarie comunala;

- Utilitati interzise: unitati de productie poluante care genereaza trafic intens: locuinte
pe parcele care nu indeplinesc conditii de suprafata minima 200mp si front la strada
12m, pentru locuinte cuplate sau izolate, exploatari de zacamant”

Planul urbanistic general actual nu are prevazute zone de dezvoltare de perspectiva pentru
functiuni de industriale/depozitare, implantarea acestora fiind conditionate de elaborarea
unor planuri urbanistice de rang inferior.

In Strategia de dezvoltare locala 2021-2027 a comunei Dofteana este evidentiat proiectul

privind construirea retelei de canalizare pentru intreaga comuna impreuna cu statii de
epurare a apelor.

3.4. Modernizarea circulatiei
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e Organizarea circulatiei si a transportului in comun

Zona caii de comunicatie rutiera existenta (strada Calea Nemirei) necesits
modernizare in sensul amenajarii circulatiilor pietonale. Prospectul propus va rezolva atat
circulatia carosabila cat si cea pietonala. Propunerea poate fi vizionata in plansa U2-
,,Reglementari urbanistice. Zonificare”.

e Organizarea circulatiei feroviare

Nu este cazul

* Organizarea circulatiei pietonale

Vezi ,,Organizarea circulatiei si a transportului in comun”

3.5. Zonificare functionala — categorii de interventie,
reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Prezentul studiu a fost Tntocmit pentru a analiza posibilitatea de schimbare partiala a
functiunii lotului cu nr cadastral 62536 din ,,zona pentru locuinte si functiuni complementare”
in ,,unitati industriale si depozitare”.

Societatea comerciala Harbu Selection Express are ca principal obiect de activitate
comertul cu amanuntul al carnii si al produselor din carne in magazine specializate. Domnul
Harbu Costel, administratorul societatii, doreste sa valorifice parte din terenul detinut
impreuna cu sotia prin construirea unei hale in interiorul céreia fsi propune s& depoziteze
temporar produse din carne in vederea comercializarii in magazinele specializate din zona.

fn acest scop se propune schimbarea destinatiei din ,zona locuinte si functiuni
complementare” in ,zona industrie/depozitare” a unei suprafete de 516,57 mp — parte din
lotul aflat in proprietatea familiei Harbu. Aceasta suprafata de teren va trebui sa asigure
cerintele urbanistice in corelare cu legisiatia in vigoare privind activitatea ce se va desfasura
aici.

Accesul pe amplasament se realizeaza din strada Calea Nemirei. Se propune o
reconfigurare a strazii Calea Nemirei in sensul realizarii unui carosabil cu latimea de 7 m si
un trotuar cu latimea de 1,20 m care va fi prevazut la fiecare 26m cu buzunare de intersectie
a carucioarelor pentru persoanele cu dizabilitati.

Se propune ca n perspectivd sé fie amenajatd circulatia pietonala si pe acest
segment al strazii Calea Nemirei prin grija Primariei comunei Dofteana atunci cand nivelul de
dezvoltare al zonei o va impune.

Locurile de parcare necesare noii functiuni vor fi amenajate pe amplasament. Se
propune asigurarea pe amplasament a 4 locuri de parcare cu dimensiunile 2,50m x 5,00m
pentru autoturismele angajatilor si 1 loc de parcare pentru autovehiculul de transport al
firmei.

Se propune amplasarea unei hale cu regimul de inaltime maxim P+1. Aceasta va fi
pozitionatd doar in zona edificabila reglementata conform plansei U2 ,,Concept propus”
pastrand distanta de 1,00m fata de limita de proprietate dinspre sud-vest si 7,66m fata de
limita de proprietate dinspre Calea Nemirei.

In vederea protejarii unei viitoare posibile locuinte situate la sud-vest se propune amplasarea
de panouri fonoabsorbante pe limita de vecinatate.

Se reglementeaza gpatii verzi si aliniamente cu rol de protectie in suprafata de minim de
20% din suprafata totald a terenului destinat functiunii de depozitare/industrie (minim 103
mp).

Accesul la retelele tehnico-edilitare se va rezolva prin racordarea la retelele
existente Tn zona amplasamentului, adiacent strazii: alimentare cu energie electrica si apa. In
aceasta etapa a proiectului s-a propus evacuarea apelor uzate intr-un bazin vidanjabil. Intr-o
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faza ulterioara de dezvoltare a zonei din punct de vedere al infrastructurii tehnico-edilitare
cand pe Calea Nemirei va exista retea de canalizare investitorul va trebui sa se branseze la
respectiva retea. In Strategia locala de devoltare durabila a comunei Dofteana 2021-2027 se
recomanda accesarea unor programe cu finantare nerambursabila pentru extinderea si
modernizarea sistemelor de apa si apa uzata.

Apele pluviale potential poluate cu produs petrolier preluate de pe spatiile de
parcare prin intermediul unor rigole/guri de scurgere vor fi directionate prin conducte de
canalizare pluviala PVC 110 mm spre un separator de hidrocarburi. Dupa epurare apele
pluviale conventional curate vor fi stocate temporar intr-un bazin vidanjabil de unde pe
perioada verii pot fi utilizate pentru udarea spatiilor verzi iar in sezonul rece vor fi vidanjate.

Deseurile rezultate din activitatea propusa vor fi colectate selectiv, Tn incinta, pe o
platforma betonat3, si evacuate periodicin baza unui contract cu o firma de salubritate.

Limita zonei edificabile este evidentiata in plansa U2 , ,Reglementari urbanistice-
zonificare” si reprezinta zona in care se permit construirea depozitului, amenajarea
circulatiilor carosabile si pietonale, inclusiv a platformei de parcari autoturisme si camionete.

indicatorilor urbanistici propusi s-a tinut cont atat de solicitirile
beneficiarului, cat si de prevederile H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului

general de urbanism.
Valorile indicatorilor urbanistici propusi pentru amplasamentul studiat (zona pentru
]_depozitare/industrie) sunt prezentate in tabelul urmétor:

Indicatori urbanistici V::ic:‘n;lej%lzn;re:;::e Valori propuse
Regimul de inaltime maxim admis - P+1
In&itimea maxima admis3 - 10m
(P.O.T.) maxim admis - 60%
(C.U.T.) maxim admis - 1,2

Luand in considerare solicitarea beneficiarului, pe Iotul detinut de acesta se vor
atinge valori ale indicatorilor urbanistici care se Tncadreaza in limitele maxime propuse.

Obiectivul propus nu va crea probleme de insorire pentru vecinatati, putand fi
asigurate conditile impuse de Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 avand in vedere
distanta dintre cladirea depozitului propusa si zona edificabila pentru o viitoare locuinta
amplasata pe lotul proprietate privata a familiei Harbu.

1 7]
fZONE FUNCTIONALE =S e PROPUS
Ha % Ha %
LOCUIRE 1.621,00 100,00 1.104,43 | 68,00
DEPOZITARE - - 516,57 | 32,00
din care:
_minim spatii inierbate _ _ =} - Min__i_m_ 103mp_
[ TOTAL | _ 1.621,00| 100,00 | 1.621,00 | 100,00

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

* Alimentare cu apa
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Pe strada Calea Nemirei exista retea de alimentare cu apa. Se propune un bransament la
aceasta retea. In vederea autorizarii acestei lucréri, la faza de proiectare D.T.A.C. se va
obtine avizul administratorului retelei de alimentare cu apa, iar instalatiile interioare si
exterioare se vor executa in baza unui proiect de specialitate.

Pe lot se va amplasa un rezervor cu apa necesara in caz de incendiu.

o Canalizare

Apele uzate menajere rezultate de la vestiare vor fi evacuate la un bazin vidanjabil, betonat.
Apele pluviale de pe platforma betonata vor fi directionate cétre un separator de hidrocarburi
apoi vor fi colectate in bazinul vidanjabil betonat.

¢ Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica va fi asigurata in urma extinderii retelei existenta in fata
amplasamentului studiat. In vederea autorizarii acestei lucrari, la faza de proiectare D.T.A.C.
se va obtine avizul administratorului retelei de alimentare cu energie electrica, iar instalatiile
interioare si exterioare se vor executain baza unui proiect de specialitate.

¢ Telecomunicatii

Beneficiarul va opta pentru abonamente la una dintre retelele de telefonie mobila
care opereazain zona.

s Alimentare cu caldura

Pentru incalzirea spatiilor (vestiare, birouri) si pentru prepararea apei calde investitorul poate
alege intre energia electrica (boiler electric pentru prepararea apei calde si calorifere
electrice pentru incalzirea spatiilor de birouri, vestiare, grupuri sanitare) sau o centrala pe
combustibil solid care sa foloseasca deseurile lemnoase rezultate in urma procesului de

productie.
o Alimentare cu gaze naturale

Nu este cazul
+ Gospodarie comunala

Deseurile menajere vor fi depozitate in pubele etanse si vor fi evacuate periodic prin
serviciile de salubritate abilitate pentru astfel de activitati in baza unui contract ferm.
a) Deseuri rezultate din faza de construire:
- pietris, beton, tencuieli, etc
- diferite ambalaje din hirtie, carton, plastic

- resturi metalice
Deseurile rezultate din activitatea de construire vor fi colectate separat si transportate de

catre executantul lucrarilor la unitati autorizate in colectare/ valorioficare.

b) Deseuri menajere:

Deseurile menajere se vor colecta selectiv, pe categorii in containere amplasate in platfome
betonate si apoi vor fi evacuate prin unitatile autorizate din zona. Deseurile vor fi lichidate
prin agenti economici autorizati sa desfasoare activitati de colectare, transport, valorificare si
eliminare a deseurilor.

Va fi respectata legislatia de mediu privind regimul deseurilor.

3.7. Protectia mediului

* Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)
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In vederea protejarii unei viitoare posibile locuinte situate la sud-vest se propune

amplasarea de panouri fonoabsorbante pe limita de vecinatate.

Investitia ce urmeaza a se realiza nu prezinta pericol de poluare a apelor de suprafata.
Se interzice deversarea pe sol a substantelor periculoase (combustibili, uleiuri, vopsele etc.).
Constructorul va detine si utiliza rezervoare/recipienti etansi pentru depozitarea temporari a
materialelor si substantelor periculoase.
Utilajele si mijloacele de transport folosite la executarea lucrarilor trebuie s3 corespunda din
punct de vedere tehnic, pentru a evita poluarea mediului cu noxe rezultate din combustie.
Masinile si utilajele folosite la executarea lucrarilor trebuie s corespunda cerintelor tehnice
de nivel acustic.
Lucrarile de construire si organizare de santier se vor executa cu afectarea unei suprafete
minime de teren.
Din studiul intocmit in raport cu amplasarea de functiuni, rezuita ca nu se pun probleme
deosebite din punct de vedere al emiterii de noxe respectiv a protectiei mediului. In zona
studiata nu se vor permite activitati sau functiuni poluante.

» Prevenirea producerii riscurilor naturale

Nu este cazul.

Terenul este stabil si prezinta o usoara panta spre sud-est.

Pentru asigurarea suplimentara a stabilitatii terenului lotul studiat va fi plantat cu arbori si
pomi cu radacini pivotante, care vor arma straturile.

Nu exista riscul inundarii lotului.

* Epurarea si preepurarea apelor uzate

Apele pluviale potential poluate cu produs petrolier preluate de pe spatiile de parcare
prin intermediul unor rigole/guri de scurgere vor fi directionate prin conducte de canalizare
pluviala PVC 110 mm spre un separator de hidrocarburi. Dupa epurare apele pluviale
conventional curate vor fi stocate temporar intr-un bazin vidanjabil de unde pe perioada verii
pot fi utilizate pentru udarea spatiilor verzi iar in sezonul rece vor fi vidanjate.

Apele uzate menajere vor fi evacuate la bazinul vidanjabil iar cele pluviale vor fi directionate
prin rigole dupa care vor fi infiltrate in spatiul verde al incintei.

» Depozitarea controlata a deseurilor

Constructorul va asigura:
- colectarea selectivé a deseurilor rezultate Tn urma lucrarilor de constructii;
- depozitarea temporard corespunzatoare a fiecarui tip de deseu rezultat (depozitare in
recipienti etansi, cutii metalice/PVC, butoaie metalice/PVC etc.);
- efectuarea transportului deseurilor in conditii de siguranta la agentii economici specializati
in valorificarea deseurilor.
Este interzisd arderea/neutralizarea $i abandonarea deseurilor Tn instalatii,respectiv locuri
neautorizate acestui scop.

Deseurile rezultate din activitatea desfasuratd pe amplasament (dupa edificarea
constructiei) vor fi depozitate in recipienti speciali, separati pentru fiecare tip deseuri, si vor fi
evacuate in mod regulat de o firma de salubritate, Tn baza unui contract.

Beneficiarul va lua masurile corespunzitoare de a nu ocupa terenurile limitrofe precum si
masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile provenite din activitatea
de construire desfasuratd pe amplasament.

* Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone
verzi, etc.

Nu este cazul recuperarii terenurilor degradate sau consolidari de maluri.
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La executarea lucrarilor de construire se vor lua mésurile necesare pentru a nu degrada
terenurile si culturile din zona limitrofa, prin depozitarea de materiale ori deseuri de pietris,
moloz, nisip, prefabricate, elemente metalice, reziduuri, resturi menajere si altele asemenea.

+ Organizarea sistemelor de spatii verzi

Dupa edificarea cladirilor se propune amenajarea de suprafete inierbate in suprafata de
minim 103,00 mp.

Amplasarea noii cladiri nu presupune taierea de arbori. Spatiile verzi vor fi de mai multe
tipuri: gazon, arbusti, pomi, plante decorative, etc

* Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul.

Suprafetele terestre apartinand domeniului privat luate in studiu nu au valoare de patrimoniu
natural geomorfologic, floristic, faunistic, forestier si de altd naturd, care sa necesite
instituirea regimului de rezervatie stiintificd ca sa rdméana Tn proprietate publicd si sa
dobandeasca regimul de protectie, potrivit procedurii prevazute in legislatie.

Amplasamentul studiat este in afara zonelor de protectie a monumentelor istorice de
pe teritoriul UAT Dofteana.
Cel mai _apropiat monument de amplasamentul studiat este Ansamblul Castelului Ghika —
cod LMl BCHl-a-A-00825 - construit la sfarsitul sec al XIX lea in satul Dofteana (4,8km)

* Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana

Nu este cazul.
Se propune realizarea unor zone cu puternice si bogate vegetatii joase si medii dar si
plantarea a cat mai multi arbori pentru realizarea in timp a unui microclimat adecvat.

» Valorificarea potentialului turistic si balnear

Nu este cazul pentru zona studiata.
Pe teritoriul comunei exista trei puncte de interes turistic. Ansamblul Castelului Ghika
(castel+parc), Parcul Dendrologic Haghiac si Barometrul natural Ochiul Huitorii.

¢ Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si a retelelor
edilitare majore

Zona studiata este caracterizatd de existenta de terenuri care au folosinta agricola,
destinatia de ,,zona locuinte si functiuni complementare”, accesul ficandu-se din strada
Calea Nemirei. Trecerea acestor terenuri la o altd functionalitate, presupune si asigurarea
unor alte criterii de accesibilitate a terenurilor din punct de vedere al circulatiei rutiere dar si
din cel al prezentei retelelor tehnico-edilitare. In acest scop s-a prevazut, potrivit legislatiei in
vigoare, un nou prospect strdzii Calea Nemirei care sa includa si zone dedicate circulatiei
pietonale. Se prevede autorizarea de bransamente la retelele de alimentare cu apa si
energie elctrica urmand ca la faza urmatoare de proiectare sa se aprofundeze traseul
acesteia in interiorul zonei edificabile.

Constructorul va avea in vedere ca executia lucrarilor s& nu creeze blocaje ale céilor de
acces particulare sau ale cailor rutiere invecinate amplasamentului lucrarii.
Se vor lua masurile corespunzatoare de a nu ocupa terenurile limitrofe precum si masuri
pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile provenite din activitatea
desfasurata pe amplasament.

3.8. Obiective de utilitate publica

o Listarea obiectivelor de utilitate publica
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OBIECTIVE PROPUSE SITUATE CATEGORIA DE INTERES DIMENSIUNI
IN ZONA STUDIATA

National | Judetean | Local | Supraf. | Lungime
e 1413 mp

Reconsiderarea zonei de circulatie
carosabila si pietonala

Extinderea retelelor de canalizare
si alimentare cu gaze naturale

® 4km

e Identificarea tipului de proprietate asupra terenurilor

Terenurile din zona studiata se afla tn proprietatea privatd a persoanelor fizice sau juridice.
Zonele aferente circulatiei publice se afld Tn proprietatea publicd a UAT Dofteana.

o Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori in vederea realizarii
obiectivelor

Trasarea corecta a prospectului caii de circulatie rutiera, strada Calea Nemirei nu
presupune circulatia terenurilor din proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice in
domeniul public al UAT Dofteana.

3.9. Plan de actiune

In vederea implementarii investitiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal ,, Construire
depozit frigorific” generat de imobilul identificat prin numarul cadastral 62536 este necesar a

se respecta urmatorul plan de actiune:

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA SI IMPLEMENTARE INVESTITH PUBLICE Si
OBIECTIVE PRIVATE, OPERATIUNI PRIVATE, EFECTUARE OPERATIUNI
CADASTRALE SI NOTARIALE CADASTRALE SI NOTARIALE
Nr. Denumirea obiectivelor si a Responsabilul Etapele de realizare a
crt. investitiillor propuse finantarii investitiilor

1 Amena_jare_ SO cale de Primaria Conform deciziei Consiliului
Kloenr:]Lilgsat,le rutiera (strada Calea Dofteana Local Dofteana
2 | Constuirea retelei de canalizare Primaria Conform deciziei Consiliului
Dofteana Local Dofteana
3 | Elaborare proiect tehnic la faza Beneficiar
DTAC si PTH+ obtinere avize
4 | Obtinere avize Beneficiar
5 Obtinere autorizatie de construire a 5 luni
cladirilor, a bransamentelor la Beneficiar
utilitatile existente sau autorizarea
lor in sistem individual
6 | Creare superficie pe suprafata .
aprobata in PUZ Beneficiar
7 | Construire depozit frigorific Beneficiar
8 Executie instalatie alimentare cu
apa, electricitate, evacuare ape Beneficiar 10 luni
menajere pe lot
9 Realizare alei carosabile si ..
X Beneficiar
pietonale pe lot
10 | Amenajare spatii verzi Beneficiar
11 | Receptia lucrarilor executate Beneficiar 1 luna
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| 12 [lIntabulare constructii | Beneficiar ]

Prezenta documentatie s-a intocmit in scopul stabilirii conditiilor de construibilitate a
terenului - in vederea realizarii obiectivului propus in concordanta cu solicitarile
beneficiarului.

Planul urbanistic de zona are un caracter de reglementare specifica dezvoltarii urbanistice a
unei zone din UAT. PU.Z.-ul nu reprezintd o faza de investitie, ci o faza premergétoare
realizarii investitiei.

Prezenta documentatie asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu
prevederile planului urbanistic general al Comunei Dofteana.

Prin documentatia de urbanism s-au stabilit obiectivele, actiunile, prioritétile,
reglementarile de urbanism - permisiuni si restricti necesar a fi aplicate in utilizarea
terenurilor si conformarea construcijilor din zona studiata.

Conditiile existente in teren impreuna cu conditiile de construibilitate ale lotului au condus la
solutia urbanistica prezentata.

Se considera ca volumul propus se inscrie corect in cadrul existent, constituind in
acelasi timp premiza realizarii unui regim de aliniere si a unei volumetrii reprezentative.
Organizarea functionala propusa pentru zona studiatd nu este prevazuté in Planul urbanistic
general al comunei Dofteana, fapt ce determind necesitatea introducerii sale ca prioritate
dupa obtinerea aprobarii lui.

Profilul constructiei propuse va fi detaliat pe fiecare specialitate la faza urmatoare de
proiectare (D.T.A.C. si PTh).

fn prezenta documentatie s-a studiat zona in vederea permiterii construirii unui
depozit frigorific si gasirea unei solutii optime de organizare a zonei functionale care sa
corespunda optiunilor factorilor de decizie si totodatd s& permitd solutionarea cererii
beneficiarului in conditiile crearii unui cadru arhitectural - urbanistic armonios si unitar.

Pentru ca acest studiu sa devina un instrument de lucru in vederea urmaririi aplicarii
prescriptiilor si recomandarilor detaliate, documentatia este insotitd de un regulament local
de urbanism.

Prevederile Planului urbanistic zonal devin aplicabile si operationale numai dupa
aprobarea sa de catre Consiliul local al comunei Dofteana.

Intocmit,
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