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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
PENTRU OBTINEREA AVIZULUI DE OPORTUNITATE

| CAP. | - DATE GENERALE

1.1. Obiectul prolectului: Obiectul prezentului proiect este elaborarea, avizarea §i aprobarea in conditiile legii a documentatiei
de urbanism P.U.Z.- Zona de locuinte individuale, in vederea stabilirii reglementérilor urbanistice
pentru obfinerea autorizatiilor de contruire,

Beneficiar: S.C. NYM HOUSE S.R.L.

Proiectant general: Normata Architecture & Urban Planning S.R.L. — societate comercial3 avand ca principal profil Activitati
de arhitectura (cod CAEN 7111)

Sef Proiect: Arh. Mihail Fanciali, arhitect cu drept de semné&tura R.U.R.

Numérul proiectului: U01/2018 ~P.U.Z.

Denumirea proiectului: “Plan Urbanistic Zonal — Zon3 de locuinte individuale”

Data elabordarii: lulie 2018.
Faza de proiectare: Documentatie tehnic pentru emiterea avizului de oportunitate.
Amplasament: Oras Ghimbav, jud. Bragov, imobilele identificate prin CF nr. 105798, 105797, 105443, 105440, 105661,

105792, 100020.

1.2. Caracteristicile amplasamentului
1.2.1. Tncadrare in localitate si zon#: Imobilul este situat in intravilanul orasului Ghimbav.

1.2.2. Descrierea terenului (imobilului): Terenurile au urmatoarele categorii de folosint3: arabil - CF. nr. 105798, 105797; drum —
CF nr. 100020; curti-constructii — CF nr. 105443, 105661, 105440, Aria din acte este de 20.424 m?, iar
forma este rectangulard dreptunghiulara.

Particularitati topografice: terenul este plat si liber de constructii.

1.2.3. Reglementdrile tehnice: Conform PUG al municipiului Ghimbav aprobat prin HCL nr. 12/29.02.2000, PUZ Zona DN 73B si
Certificatul de Urbanism nr. 74/21.03.2019, emis de Primdria Orasului Ghimbayv, terenul este situat in
intravilanul UAT Ghimbav, in: ,Zona pentru locuinte si functiuni complementare” si ,Zona pentru micd
industrie, prestérii servicii etc.”. Reglementrile tehnice existente pentru zona de locuinte individuale
sunt urmatoarele POT=35%, CUT=0,85%, regim de iniltime: P+1,2E, aliniament: 10m din axul strizii.
Pentru ,Zond micd industrie, prestéri servicii, etc.” reglementsrile sunt urmitoarele: POT=75%,
CUT=1,2, regim de indltime max. P+2, aliniament=15m din axul strizii si 22 fat3 de DN 73B.

CAP. Il DATE PREVAZUTE DE LEGE j

2.1, Prezentarea investitiei — Investitia are ca scop reglementarea urbanistica a terenului proprietatea privata a beneficiarului in
vederea dezvoltdrii unui cartier de locuinte individuale.

2.2. Operaftiunii propuse — Se propune asigurarea utilititilor necesare locuirii, realizarea infrastructurii stradale prin crearea de
strézi noi pentru asigurarea traficului rutier si pietonal pentru viitoarele locuinte si racordarea noilor
strdzi la drumurile publice existente.

2.2.1. Functiunea propusd ~ zona exclusiv rezidentiali - locuinte individuale.
2.3, Indicatorii propusi — indicatorii urbanistici propusi se vor calcula conform definitiei din Legea nr. 350.

"- coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusé in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indifimea liberd de pénd la

1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
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spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise i neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incintd, scdrile exterioare, trotuarele de protectie;

— procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a
clddirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construitd este suprafata construitd fa nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului
care depdsesc planul fatadei, a platformelor, scéirilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a céiror
cotd de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in
suprafata construitd.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT gi CUT:

- dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd
demoldrii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd adéugdndu-se suprafata planseelor
existente la cele ale constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugéndu-se suprafata
planseelor existente la cele ale noii constructii.”

Se propune un POT maxim de 35%. Conform anexei nr. 1, punctul 2.5.1,, din Regulamentul General de
Urbanism aprobat prin Hotdrdrea nr. 525/1996, pentru zona exclusiv rezidentiald cu locuinte P, P+1,
P+2 - 35%, POT maxim este de 35%.

Se propune un CUT maxim de 1 pentru un regim de indltime maxim de P+2E (P+E+M).

2.4. Modul de integrare a investifiei in zoné — in imediata vecinitate a terenului sunt aprobate documentatii de urbanism de tip
PUZ, pentru zone preponderent rezidentiale. Avand in vedere tendinta de dezvoltare a zonei,
investiatia se integreaz3 in caracterul predominant de locuire. Tn plus, prin prezenta documentatie se
doreste modificarea destinatiei zonei de industrie aflatd la sud, in zond de locuinte individuale. Astfel
se continud si se completeaza trendul de dezvoltare rezidential3 si se elimind incompatibilitatea dintre
functiunea industriald si cea rezidentiald, generatd de PUZ-ul aprobat anterior.

2.5. Prezentarea consecintelor economice §i sociale la nivelul unitétii teritorlale de referintd UTR — La nivel economic, prin
reglemetarea urbanistica a zonel, valoarea terenurilor care au in prezent, preponderent, destinatie
agricolad (terenuri arabile), va creste. Dupd etapa realizérii utilitdtilor edilitare si construirea strazilor, va
creste si valoarea imobiliard a terenurilor fnvecinate. Astfel vor fi atrasi noi investitori imobiliari, cu
putere financiard. Din punct de vedere social, locuintele vor fi achizifionate de cumparatori cu
posibilitati financiare, care au locuri de munca stabile, n general familii tinere care vor avea copii, care
vor contribui la sporul demografic si care vor reprezenta o fortd de muncd pentru localitate.

2.6. Categorii de costuri — Zona studiat3 nu beneficiazad de echipare edilitard. Drumurile existente sunt subdimensionate. La
momentul actual terenurile au acces prin intermediul drumurilor de exploatare agricold existente.

2.6.1. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati

Investitorii privati vor suporta costurile de echipare edilitard pentru terenul reglementat si costurile de
realizare a noilor strdzi propuse.

2.6.2. Categoriile de costuri ce vor cddea in sarcina autoritdtii publice locale

Nu existd costuri care sa fie suportate de cdtre administratia publica locala.
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