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STUDIU DE OPORTUNITATE
PRIVIND NECESITATEA APROBARII DOCUMENTATIEI

INTOCMIRE P.U.Z.
ZONA DE PRESTARI SERVICII, DEPOZITARE. MICA INDUSTRIE

Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local aferent supus aprobdrii Consiliului Local
reprezinta instrumentul de planificare urband, de reglementare specificd, prin care se
coordoneaza dezvoltarea urbanistici a zonei studiate, delimitate conform
C.U.67/19.03.2019.

STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

INCADRAREA IN LOCALITATE
Pozitionarea zonei fata de intravilanul localitatii
Conform PUG terenul este incadrat in intravilanul orasului Ghimbav. Amplasamentul
studiat este pozitionat in partea sud estica fatd de orasul Ghimbav, adiacent drumului
national DN73.
Relationarea zonei cu localitatea
Accesul in incintad zonei studiate se face prin intermediul unui drum secundar care se

intersecteaza cu drumul national DN73 care asigura legatura atat cu localitatea cat si cu mai
multe centre urbane din apropiere.

DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI
Zona studiata se intinde pe o suprafatd de 61.610,00mp, cu folosinta actuald de curti
constructii — 55.562,00mp si drum — 6.048,00mp, identificat prin extrasul C.F. nr. 105052.
Zona studiata este delimitatd de urmatoarele repere:
e Nord : proprietate privata ;
e Sud :drum national DN73
e EstsiVest: drum secondar : Str. Sanzienei, drum de servitute

ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

CIRCULATII
Acces la cdile majore de circulatie

in ce priveste infrastructura de transport in zona studiati se pot observa
urmatoarele:

e Distanta relativ redusa fata de centrul urban apropiat de amplasamentul studiat si
implicit fata de nodurile feroviare/ statiile CFR existente in localitdtile - Ghimbav si
Brasov;

e Statie de autobuz ” Facultativa” adiacent limitei de propietate sudice;
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® Acces la o artera majora de circulatie, drumul national DN73, care face legatura cu
centrul urban si drumurile nationale DN 73A, 1E, E68.

FOND CONSTRUIT
Zona studiatd este in prezent construitd. Pe terenul studiat se gasesc 5 corpuri de

cladiri impartite pe mai multe tipuri de servicii, industrii si de la depozitare si logisticd pana
la productie de elemente care inglobeaza tehnologie de nivel inalt destinate exportului.
Printre firmele care isi desfasoard activitatea pe platforma Cyde — MTl se numera:
DS Smith — actionariat Marea Britanie, Axxon Composites — actionat Franta,

Hutchinson — actionariat Grupul Total, Divizia de Aerospeciale.
Acestea momentan ocupa un procent de 20,35% din suprafata total a terenului. Ne

fiind reglementata zona in totalitate este necesari stabiliria unor reguli de construire
pentru amplasamentul studiat care sa vin4 in sprijinul unei dezvoltiri echilibrate.

INFRASTRUCTURA EDILITARA
e Teritoriul studiat beneficiaza de echipare edilitar;
e Culoarul de protectie aferent conductei Petrotrans afecteazi o suprafata din terenul

construibil sau amenajabil.

PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNI PROPUSE
Obiectivul principal al documentatiei de urbanism este de reglementare a terenului

in vederea atribuirii unei categorii functionale si indicatorilor urbanistici.

Conform P.U.G. vechi in vigoare, nr. 36060/2000 aprobat prin HCL nr. 12/29.02.2000
prelungit cu HCL nr. 113/30.02.2018 terenul nu face parte din intravilanul orasului Ghimbav
insa conform P.U.G. in lucru din 2008 si a extrasului CF, terenul se afl3 in intravilan si are
atribuita zona functionald M2 — servicii, mici industrie si depozite ins3 Regulamentul Local
de Urbanism in vigoare al P.U.G. vechi nu reglementeazi aceastd zon3 din punct de vederea

a modului de ocupare al terenului.
Astfel se doreste reglementarea zonei actuale de prestiri servicii, depozitare, mic3

industrie care sa ofere autoriztatilor locale un instrument de reglementare a dezvoltirilor
ulterioare printr-un proiect de urbanizare controlat cu coeficienti urbanistici
corespunzatori unei astfel de zone.

In prezent printre firmele enumerate mai sus, firma DS Smith ocup3 aprox. 6000 mp,
st se ocupa cu depozitarea hartiei pentru fabricarea cartonului pentru ambalaje fiind
numarul 2 mondial la ambalaje de carton. Hartia este fabricata numai din deseuri reciclate
la fabrica din Zarnesti iar din acest depozit se fac in special livearile citre tarile non UE -

Turcia, Serbia, Macedonia, Muntenegru.
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Frima Axxon Composites cu o suprafatd de aprox. 3500 mp are ca activitate
productia de catarge din fibra de carbon pentru veliere fiind numarul 3 mondial. Productia
este 100% destinata exportului si are o cifra de afaceri de aprox 5 mil Euro.

Firma Hutchinson produce piese de compozit pentru avioane pentru compania
international aeronautica Airbus.

Aceste trei mari firme au in prezent un numar total de 290 de angajati.

Terenul are acces direct dintr-un drum public pe trei dintre laturile acestuia ( sud, est
si vest), din drumul national DN73, Str. Sanzieneni si un drum de servitute prin care se face
in prezent accesul in incintd. Drumul de servitute are legaturd directd cu drumul national
DN73, intrarea si iesirea prin acesta permite circulatiilor existente sa nu fie perturbate si sa
se desfasoare intr-un flux fluent.

Regulile de construire (regim de inaltime, retrageri, indici de ocupare a terenului)
alaturi de mentiunile concrete legate de materiale si aspectul exterior al constructiilor vor
contribui la crearea unui fond construit unitar.

Documentatia va urmari stabilirea unor reglementari specifice unei zone industrie si

depozitare in conformitate cu prevederile HG 525/1996.

Mai precis reglementarile propuse vor avea in vedere urmatoarele aspecte:

e Reguli care vor sta la baza dezvoltarii actualei zone de prestari servicii, depozitare,
mica industrie;

e O buna relationare a zonei studiate cu centrele urbane;

e Organizarea circulatiei carosabile si rezolvarea accesului din drumul se servitute
urmarind corelarea cu traficul in zona si relatiile cu zonele invecinate.

e Prezentarea situatiei existente si identificarea nevoilor de extindere a retelor
edilitare; solutiile de extindere a retelelor de utilitati vor fi stabilite de fiecare furnizor
in parte in baza unor studii de specialitate, costurile acestora fiind suportate de
beneficiarul lucrarii.

e Modul de ocupare si utilizare a terenului (P.O.T. si C.U.T.), regim maxim de inaltime,
retrageri minime;
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COORDONATELE PRELIMINARE ALE PROPUNERIL:

in cadrul prezentei documentatii, pentru amplasamentul studiat se propune
@f - zona de prestdri servicii, depozitare, micd industrie cu urmitoarele conditionari
preliminare:
a. Regim maxim de indltime:
Parter inalt + 2 etaje (H. max. 14,00m)
b. Indici de ocupare propusi:
P.O.T. 60%, C.U.T. 0,8

MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/OPERATIUNI! PROPUSE IN ZONA

Prevederile PUG — ului in vigoare / lucru
Conform P.U.G. vechi in vigoare zona studiatd nu face parte din intravilan si nu este
reglementatd. Conform P.U.G. in lucru terenul este introdus in intravilan cu functiunea de
Zond Mixta M2 — servicii, mica industrie si industrie dar fira reguli de construire.

PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE Si SOCIALE LA NIVELUL UN TERITORIALE DE
REFERINTA

Pe termen scurt impactul economic se va resimti prin locurile de muncé generate de
punerea in operd propriu-zisa a investitiei (extindere constructii si amenajari) extinderea si
modernizarea retelelor de utilitati, iar pe termen mediu si lung prin contributiile specfice la
bugetul local (taxe si impozite).

CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI $| CATEGORIILE
DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATTII PUBLICE LOCALE.

Costurile privind elaborarea si avizarea P.U.Z.-ului sunt suportate de cétre initiator.
Costurile privind extinderea retelelor de utilitdti vor fi suportate de investitorii privati.
Drumurile de incinta si aparatele de intrare prevazute prin P.U.Z., adiacente drumurilor
publice vor fi amenajate cu imbrdcdminte asfalticd pe cheltuiala investitorilor.

Intocmit,

Arh. Gabriel Roznovat




