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MEMORIU JUSTIFICATIV

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea proiectului : PLAN URBANISTIC ZONAL
RIDICARE RESTRICTIE DE CONSTRUIRE SI STABILIRE INDICATORI
URBANISTICI PENTRU ZONA UNITATI INDUSTRIALE SI SCHIMBARE
DESTINATIEI DIN ZONA LOCUINTE SI DOTARI COMPLEMENTARE IN ZONA
UNITATI INDUSTRIALE ( conf. Certificat de Urbanism nr. 23/07.04.2017)

Amplasament : Jud. Prahova, Com. DRAGANESTI
sat DRAGANESTI

Faza proiect : PLAN URBANISTIC ZONAL

Beneficiar : PRIMARIA COM. DRAGANETI

Data elaborarii : APRILIE 2017

1.2. Obiectul lucrarii

1.3. Surse documentare

La intocmirea acestui “Plan Urbanistic Zonal ” s-au avut in vedere urmatoarele
documentatii :
e Ridicarea topografica sc. 1 :500— cu cote de nivel — vizata de OCPI Prahova
e Planul Urbanistic General al com. Draganesti si Regulamentul Local aferent.
e Informatii din certificatul de urbanism
e Documentatie fotografica
¢ Deplasari pe teren
e Informatii din avizele detinatorilor de conducte si retele
e informatii din proiectul de arhitectura intocmit de arh. Sever Nitu

capitolul 2 — INCADRAREA IN ZONA

2.1. INCADRAREA IN LOCALITATE
Terenul care a genera P.U.Z.-ul este situat in com. Draganesti sat Draganesti jud. Prahova, situat
in UTR 4 a localitatii Draganesti, are acces din DJ 147 si drumurile locale Ds1111 si De845.
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Terenul pe care se studiaza P.U.Z.-ul este situat in intravilan , fiind partial proprietatea
S.C. MAR&PET GRUP S.R.L. conform Actului de alipire nr. 4058/7.09.2016 si a contractelor
de vanzare —cumparare , partial este proprietatea SIMA Romel si sima valerica si i partial
apartine  DOMENIULUI PUBLIC AL JUDETULUI Prahova si al comunei Draganesti conf.
H.G.R. 1359/2001 cu modificarile si completarile ulterioare.
SUPRAFATA TERENULUI PE CARE VA FI INTOCMIT P.U.Z.-ul este de 34664 mp

2.3. ELEMENTELE CARRULUI NATURAL

Proprietatea este situata conf. PUG-ul localitatii in curs de elaborare in zona unitati industriale ,
zona locuinte si functiuni complementare L si zona cai de comunicatie rutiera Ccr.

Cadrul natural se refera la constructii de hale industriale si dotari construite in special dupa 1990.

2.4. CIRCULATIA
Dupa cum s-a mentionat anterior, proprietatea este accesibila din ambele strazi, DJ 14 si De845.

2.5. OCUPAREA TERENULUI.
In prezent , terenul este ocupat de constructii cu caracter industrial , partial terenuri libere de
constructii , in vecinatatea terenului sunt constructii de locuinte
2.6. ECHIPAREA EDILITARA
Zona amplasamentului , este dotata cu retelele existente in zona:
- alimentare cu apa
- alimentare cu energie electrica
- alimentare cu gaze
- telecomunicatii
Unele retele sunt pe ambele strazi ce marginesc proprietatea .

2.7. PROBLEME DE MEDIU
Problemele de mediu se rezuma la compatibilitatea functiunilor vecine cu viitoarea functiune a
zonei .

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI
Atat administratia comunala cat si proprietarii din zona opteaza pentru construirea/dezvoltarea
zonei.

capitolul 3- PROPUNERI DE DEZOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Principalele studii de fundamentare necesare elaborarii P.U.Z. , sunt cele topografice si geotehnice:
- ridicarea topografica este avizata de OCPI
- geologia zonei nu ridica nici un fel de probleme de fundarii, terenul fiind pe deplin stabil
si lipsit d eriscuri naturale.
3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.
Prin P.U.G.-ul comunei Draganesti se pevad pentru aceasta zona cuprinsa intre strazile DJ 14 si
De845 urmatoarele functiuni:
«+ Unitati industriale si depozitare nepoluante , destinatie in care se inscrie si obiectul
prezentului P.U.Z.
3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
In afara constructiilor propuse in P.U.Z. sunt prevazute si amenajari ale terenului.
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3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEL
Se propune o retea de circulatie interioara din ambele strazi marginase - DJ 147 si De845 si Ds1111
Se propune o parcare interioara cu respectarea relatiei de intrare si iesire spre dreapta.

3.5. ZONARE FUNCTIONALA , REGLEMENTARI, INDICATORI URBANISTICI
Pe proprietatea S.C. MAR&PET SRL se vor construii si amenaja urmatoarele obiective:

- Cl1-HALAPRODUCTIE

- C6 - SOPRON DEPOZITARE

- C7-CABINAPOARTA

- C10- SEDIU BIROURI +SALA DE MESE , VESTIAR SI GR. SANITARE

- C11- SOPRON DEPOZITARE

- C12- PREAMBALARE PRODUSE EXPORT+SHOW ROOM

- C13-CENTRALA TERMICA

- C14 - SOPRON DEPOZITARE

REGIMURI DE CONSTRUIRE:
PARTER SIPARTER +1 ETAJ

INDICATORI URBANISTICI:
Se vor respecta indicatorii urbanistici din P.U.G. al. Localitatii Draganesti.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

RETEA APA

In prezent, in comuna Draganesti exista retele de alimentare cu apa in satele Draganesti,
Meri, Baraitaru. Alimentarea cu apa se face prin intermediul a trei gospodarii de apa existente,
in satele Meri, Baraitaru si Cornu de Jos.

RETEA CANALIZARE

Comuna Draganesti nu dispune de retea de canalizare a apelor menajere, evacuarea
acestora din gospodarii facandu-se descentralizat, prin latrine uscate, fose septice, puturi
absorbante. Acest lucru se constituie intr-un factor de poluare a apelor de suprafata, apa din
straturile superficiale de pana la 150cm adancime fiind nepotabila, conform buletinelor de
analiza.

RETEA ELECTRICA

Comunei Draganesti este alimentata cu energie electrica din sistemul energetic national,
prin intermediul posturilor de transformare alimentate din LEA 20kV. Posturile de transformare
sunt de tip aerian. Consumatorii sunt alimentati din LEA 0,4kV, prin bransamente aeriene.
Reteaua de distributie publica este de tip neizolat. lluminatul public se realizeaza din circuitele
de iluminat ale LEA 0,4kV. La limitele zonei studate in PUZ exista 2 posturi de transformare ,
unul catre De 845 si unul la limita cu DJ 147.

Comuna Draganesti este strabatuta de linia electrica aeriana de 110kV Valea Calugareasca-
Urziceni.

Alimentarea cu caldura
Incalzirea locuintelor si a obiectivelor social culturale se face in sistem local cu sobe pe
lemne.

Alimentarea cu gaze naturale
In prezent, satele comunei Draganestinu beneficiaza de retea distributie gaze naturale.
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Incalzirea si prepararea hranei se asigurd cu combustibil solid.

Constructiile propuse vor fi racordate /bransate la retele existente in zona pentru :
- alimentare cu apa
- alimentare cu energie electrica
- alimentare cu gaze
- telecomunicatii
Canalizarea apelor menajere si pluviale se va realiza in fosa vidanjabila.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI
P.U.Z.-ul vine in intampinarea programelor de protectia mediului prin propuneri de amenajare a terenului.

Depozite deseuri menajere si industriale

Depozitarea deseurilor menajere se face in zone neamenajate.

Unitatile agrozootehnice nu sunt dotate corespunzator pentru colectarea, depozitarea si
eliminarea deseurilor proprii.

capitolul 5 — concluzii

La intomirea P.U.Z.-ului se vor rezolva:
Prin PUZ se vor stabili un nou UTR, zonarea functionala , indicatorii urbanistici maximali , regimul
de inaltime , aliniametul , regimul de aliniere , procentul minim de spatii verzi , solutia de circulatie si
echiparea tehnico-edilitare .

- delimitarea zonei industriale

- delimitarea zonei de locuinte

- retele exterioare in cadrul UTR4

- investitiile cuprinse in zona industriala

Toate obiectivele existente si propuse care mobileaza zona nu sunt unitati poluante .
Obiectivele propuse au urmatoarea destinatie :
- depozite materiale pentru confectionarea tamplarie PVC REHAU
- depozite produse finite tamplarie PVC REHAU
- Hala pentru confectionarea tamplarie PVC REHAU
- Sedii Birouri - ad-tiv

e Planul urbanistic zonal trateaza unitar parcela studiata in vederea dezvoltarii urbanistice
armonioase, a amenajdrii teritoriului si integrarii constructiilor in cadrul natural si construit
existent.

e Dupa avizarea si aprobarea prezentului PUZ - elaborat in conformitate cu metodologia si
cadrul continut in vigoare - urmeaza sa se inainteze primariei documentatiile si avizele necesare
in vederea obtinerii autorizatiei de construire.

e Proiectantul considerd ca amplasamentul beneficiaza de conditii si particularitati deosebite din
punct de vedere urbanistic, care au fost determinante in conceptia arhitecturala si compozitia
structurald, realizdnd o unitate a Intregului sistem prin asigurarea continuitatii functionale a
spatiilor si amenajarilor proiectate.

La baza elaborarii prezentului PUZ stau :
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Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii, republicata,

(MO 933/13.10.2004) cu modificarile si completarile ulterioare : OG nr.122/24.11.2004

(MO 1152/06.12.2004), Legea nr.119/05.05.2005 (MO 412/16.05.2005), Legea nr. 52/08.03.2006
(MO 238/16.03.2006) si Legea nr. 376/05.10.2006 (MO 846/13.10.2006);

Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicata cu modificarile si
completarile ulterioare (MO 856/27.11.2002)

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare : OG nr. 69/13.08.2004 (MO 773/24,08,2004) si Legea nr. 289/07.07.2006

(MO 606/13.07.2006)

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal,
indicativ GM-009-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 37/N/08.06.2000 (brosura)

Proiectat,
arh. Sever Nitu



