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Memoriu DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: INTOCMIRE SI APROBARE PLAN URBANISTIC ZONAL -
SCHIMBARE DESTINATIE DIN LOCUINTA IN SPATIU COMERCIAL -
RESTAURANT

Faza: PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)

Amplasament Terenul care a generat documentatia PUZ: nr cadastral 32775, Bulevardul
Republicii nr 70, Comuna Bolintin Deal, Sat Bolintin Deal, jud Giurgiu.

Beneficiar/ Investitor: IVAN IONEL

Proiectant urbanism: S.C. INCEPTUM STUDIO S.R.L. — Municipiul Bucuresti, sector
3, Str. Fetesti Nr. 5, Bl H27, Sc B, Ap 18;

CUI RO 32074863;

Nr. inregistrare la registrul comertului J40/9496/2013

e-mail: inceptum.studio@gmail.com

Telefon: 0751 111 039

Nr. proiect urbanism: 86/2023

Data elaborarii: August 2023

1.2 Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie serveste la analiza terenurilor situate in Comuna Bolintin Deal, Sat
Bolintin Deal, zona de locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 nivelurin in zone
construite, avand ca scop determinarea oportunitatii realizarii investitiei: Schimbare destinatie
din Locuinta in spatiu comercial - Restaurant, pentru care, prin Certificatul de Urbanism nr 68
din 29.03.2022, este necesara ealaborarea unei documentatii PUZ, in baza avizlui de
oportunitate.

Prin avizul de oportunitate s-a stabilit ca zona care va fi analizata prin prezenta
documentatie PUZ este in suprafata totala de 466 mp din masuratori si 400 mp din acte, nr
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cadastral 32775, teren avand destinatia de curti constructii, conform extrasului de carte
funciara, pe care sunt edificate urmatoarele constructii:
o C1 - cu o suprafata construita la sol de 132 mp si suprafata desfasurata de
240 mp, avand destinatia de locuinta;
o C2 - cu o suprafata construita la sol de 8 mp, avand destinatia de anexa,;

1.3. Surse documentare:

e Comanda beneficiarului;

¢ Plan de amplasament si delimitare a imobilului vizat de OCPI;

e PUG si RLU Bolintin Deal aprobat prin HCL 60 din 21.10.2009, prelungit prin HCL
Bolintin Deal cu nr 48 din 28.05.2021;

e Ridicare topografica;

e Documentare la fata locului;

e Avizele cerute prin Certificatul de Urbanism nr 68 din 29.03.2022;

e Avizul de oportunitate;

e Studiu geotehnic;

e Legea 350/2001 actualizata.

1.4. Obiective

Prezenta documentatie la nivel de PUZ — Schimbare destinatie din Locuinta in spatiu
comercial - Restaurant isi propune:

- stabilirea profilului functional pentru incinta;

- stabilirea conditiilor de ocupare - POT, CUT, Rh - care sa asigure o corecta
functionare a incintei;

- reglementarea retragerilor propuse;

- stabilirea imaginii configurativ-spatiale a propunerii

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei:

Comuna Bolintin-Deal se afla in nordul judetului Giurgiu, in apropierea Municipiului
Bucuresti, la aproximativ 20 km de acesta. Se afla la aproximativ 60 de km de Municipiul
Giurgiu. Comuna Bolintin-Deal se invecineaza la vest cu comunele: Ulmi si Bolintin Vale, la
sud cu comuna Ogrezeni, iar la est cu comuna Ciorogarla.

Comuna Bolintin-Deal, din punct de vedere administrativ-teritorial are urmatoarea
componenta:

Bolintin-Deal — resedinta de comuna
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Mihai Voda —sat component

Teritoriul intravilan actual, este alcatuit din satele componente si din 5 trupuri aflate n
teritoriul administrativ , satele Bolintin Deal si Mihai Voda s-au contopit, formand un singur
trup.

Localitatea Bolintin-Deal, care este resedinta de comuna, are principalele functii social-
economice, administrative, agricole, la nivel de comuna.

Zonarea agroeconomica in raport cu pretabilitatea folosintelor fondului funciar include
comuna Bolintin-Deal in zone cu functiuni dominant agricole, cu zone specializate in cultura
mare. Comuna Bolintin-Deal are activitati comerciale, din sfera mici industrii si a depozitelor.
Comuna Bolintin-Deal avand avand in perspectiva posibilitati de dezvoltare a unor noi
functiuni economice, in special de mica industrie si servicii.

Tendinta de dezvoltare a zonei studiate este favorabila noilor investitii, care vor ridica
nivelul de dezvoltare si vor spori conditiile din zona, atat la nivelul fondului construit cat si din
punct de vedere al ocuparii fortei de munca si al nivelului social.

Functiunea dominanta a zonei este cea de locuire, dar se intalneste o tendinta de
aparitie a zonelor de institutii si servicii de-a lungul arterelor principale, si extinderea zonelor
de servicii in afara zonei centrale a comunei.

Apropierea de Bucuresti, coroborat cu terenul disponibil in Comuna Bolintin Deal, face
aceasta zona atractiva pentru viitoare investitii si dezvoltari.

2.2. Incadrarea in localitate si in documentatii de urbanism aprobate

Zona studiata se afla in intravilanul Comunei Bolintin Deal, Sat Bolintin Deal , jud
Giurgiu, stabilit prin PUG aprobat prin HCL 60 din 21.10.2009, prelungit prin HCL Bolintin Deal
cu nr 48 din 28.05.2021 si este incadrat in L1 - zona pentru locuinte individuale si colective
mici, in zone construite.

Terenul este pozitionat in zona rezidentiala a comunei Bolintin Deal, zona constituia, pe
Bulevardul Republicii, una dintre arterele importante din comuna, situata pe partea stanga, in
imediata apropiere a zonei centrale.

Din punct de vedere al situatiei existente, amplasamentul se invecineaza cu:

- in partea de Nord — teren proprietate privata, nr cad 859/1;
- in partea de Sud — teren proprietate privata, Stan Leana;
- in partea de Vest — teren proprietate privata, Niculescu Liviu Florin;
- in partea de Est — Bulevardul Republicii — cale de acces principala.
In ceea ce priveste fondul vegetal din zona, vegetatia este fara valoare biologica si
dendrologica.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul este relativ orizontal. Forma terenului este de trapez.
Terenul studiat nu se afla intr-o arie naturala protejata sau zona construita protejata.
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Comuna Bointin Deal se afla in bazinul hidrografic Arges, fiind in zona de influenta a
raului Ciorogarla.

Terenul studiat nu se afla in apropierea cursului raului.

Terenul studiat apartine sistemului hidrografic Arges- Sabar, cu vai meandrate. Terenul
prezinta o morfologie relativ uniforma, fara panta evidenta, cu exceptia unor denivelari
antropice.

Din punct de vedere geomorfologic, zona face parte din Campia Romana, diviziunea
Campia Vlasiei, subunitatea Campia Bucurestiului si pe terasa joasa de pe partea stanga a
raului Arges.

Din punct de vedere geologic, regiunea studiata face parte din marea unitate
structurala a Platformei Moesice, peste care se suprapune unitatea morfologica a Campiei
Romane. Din punct de vedere genetic, Campia Roaman a rezultat in urma proceselor de
acumulare intr-i zona cu careacter subsident, pe un fundament cretacic, apartinand Platformei
Moesice. Formatiuniile care iau parte la alcatuirea geologica a acestei unitati apartin
Paleozoicului, Mezozoicului si Neozoicului, depuse peste un fundament cutat si constituit din
sisturi verzi.

Din punct de vedere seismic, conform SR 11100 - 1 / 93 terenul cercetat se situeaza in
interiorului izoliniei de gradul 71, pe scara MSK, unde indicele 1 corespunde unei perioade de
revenire de 50 ani (minimum).

Conform reglementarii tehnice ,Cod de proiectare seismica - Partea | -Prevederi de
proiectare pentru cladiri, indicativ P 100 / 1 — 2013, amplasamentul prezinta o valoare de varf
a acceleratiei terenului ag = 0.25 g pentru cutremure cu intervalul mediu de recurenta
IMR=225 ani, cu 20% probabilitate de depasire in 50 ani.

Perioada de control (colt) a spectrului de raspuns Tc = 1,0 sec.

Conform Cod de proiectare — Evaluarea actiunii zapezii asupra constructiilor, indicativ
CR-1-1-3/2012, amplasamentul prezinta o valoare caracteristica a incarcarii din zapada pe sol
sk = 2.0 kN/m2.

Conform Cod de proiectare — Evaluarea actiunii vantului asupra constructiilor Indicativ
CR-1-1-4/2012, valoarea de referinta a presiunii dinamice a vantului gb = 0.4 kPa avand IMR
= 50 ani.

2.4. Cai de comunicatie si circulatie in zona

Din punct de vedere al infrastructurii urbane, terenul beneficiaza de o accesibilitate
buna in zona, avand acces la Bulevardul Republicii, una dintre arterele principale din
Comuna.

Drumul principal de acces- Bulevardul Republicii are un profil generos, avand
imbracaminte de asfalt.
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2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul este in suprafata de 466 mp din masuratori si 400 mp din acte, nr cadastral
32775, teren avand destinatia de curti constructii, conform extrasului de carte funciara, pe
care sunt edificate urmatoarele constructii:

o C1 - cu o suprafata construita la sol de 132 mp si suprafata desfasurata de
240 mp, avand destinatia de locuinta;
o C2 - cu o suprafata construita la sol de 8 mp, avand destinatia de anexa,;
Terenul are categoria de folosinta curti-constructii, intravilan.

2.6. Echipare edilitara

- Alimentare cu apa —exista alimentare cu apa din retea publica;

- Retelele de canalizare —exista racord din reteaua publica ;

- Alimentarea cu electricitate — exista retea de energie din reteaua publica;

- Alimentarea cu gaze—exista retea publica de gaze in zona.

Amplasamentul este in prezent racordat la toate utilitatile mentionate mai sus. Nu sunt
necesare alte utilitati pentru desfasurarea activitatii propuse prin documentatia de urbanism.

2.7. Probleme de mediu:

Pentru zona studiata nu exista istoric de fenomene dinamice active sau inundatii. In
straturile superioare apa se poate acumula temporar, in urma precipitatilor abundente, un
drenaj corespunzator fiind recomandat in etapa de sistematizare a terenului.

Terenul care a generat prezenta documentatie are categoria de folosinta curti
constructii.

Sub aspect ecologic, prin realizarea investitiei nu se produce poluarea aerului, solului,
subsolului si nici a apelor freatice, activitatea folosind tehnologiile de constructie si functionare
moderne si omologate.

Dupa aprobarea documentatiei de urbanism, se va continua cu faza care va face parte
din procedura de schimbare de destinatie in baza legii 50/99.

Pe teritoriul Comunei Bolintin deal nu exista surse majore depoluare si degradare a
mediului, poluarea producandu-se la nivel scazut.

Zonele de risc natural si antropic
Din punct de vedere seismic comuna Bolintin Deal este situata in zona seismica de
calcul D.

Delimitarea zonelor protejate
Conform LEGII 5/2000 pe raza comunei Bolintin Deal nu exista zone naturale protejate
prin lege.
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Factori de mediu
1. AER:

1.1.MASURI PROPUSE PENTRU PERIOADA DE IMPLEMENTARE a investitiilor

Alegerea amplasamentului organizarii de santier astfel incéat distantele de transport sa
fie minime; evitarea zonelor sensibile din punct de vedere al calitatii aerului. Delimitarea
arealului de realizare a lucrarilor aferente realizarii obiectivelor propuse.

Adaptarea solutiilor de proiectare cu luarea in considerare a aspectelor privind
schimbarile climatice. Realizarea lucrarilor de constructii si de transport a deseurilor in
perioade fara curenti importanti de aer si aplicarea unor masuri suplimentare de minimizare a
emisiilor: ex.stropirea cailor rutiere, acoperirea cu prelate a mijloacelor de transport, etc.

Folosirea de utilaje moderne dotate cu motoare ale caror emisii sa respecte prevederile
standardelor si normativelor in vigoare.

Reducerea vitezei de circulatie pe drumurile publice a vehiculelor grele pentru
transportul materialelor de constructii si a deseurilor rezultate din demolari si constructii.

Verificarea vehiculelor care transportd materiale /deseuri, pentru a nu raspandi
materiale in afara arealului de lucru. Controlul si asigurarea materialelor impotriva imprastierii
in timpul transportului si in amplasamentele destinate depozitarii temporare, inclusiv a
pamantului rezultat din sapaturi, excavatii.

Diminuarea la minimum a inaltimii de descarcare a materialelor care pot genera emisii
de particule. Stabilirea unui timp cat mai scurt de stocare temporara pe amplasament a
deseurilor din constructii la locul de producere pentru a impiedica antrenarea lor de catre vant,
si, implicit, poluarea aerului din zona.

Solutiile si tipurile de lucrari vor respecta standardele si normativele in vigoare pentru
asigurarea exigentelor privind calitatea lucrarilor efectuate .

Utilizarea apei si/sau a solutjilor speciale care maresc eficienta apei in fixarea prafului
la stropirea cailor de acces in santier. Curatarea rotilor vehiculelor la iesirea din santier pe
drumurile publice.

Curatarea zilnica a cailor de acces din incinta organizarii de santier, a punctelor de
lucru ( indepartarea pamantului) pentru a preveni formarea prafului.

Protejarea solului decopertat in timpul realizarii lucrarilor de constructii depozitat
temporar in incinta amplasamentului pentru evitarea antrenarii particulelor de praf in aer.

- Oprirea motoarelor utilajelor in perioadele in care nu sunt implicate in activitate.

1.2.MASURI PREVAZUTE PENTRU PERIOADA DE POST-IMPLEMENTARE
- Realizarea de spatii verzi amenajate la nivelul solului pe o suprafata totala de min

20,00% din suprafata reglementata.
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- Realizarea accesurilor auto pe amplasamentul studiat pentru fluidizarea circulatiei,
prevenirea ambuteiajelor; reducerea timpilor de asteptare pentru accesurile catre obiectivele
propuse.

- Cresterea fluiditatii circulatiei in zona va avea efecte directe de reducere a emisiilor
poluante si efecte indirecte de prevenire/ reducere a poluarii apelor meteorice.

- Asigurarea necesarului de locuri de parcare prin folosirea multifunctionala a spatiilor
din incinta.

- Interzicerea accesului de trafic greu pe arterele de circulatie din zonele cu vecinatati
sensibile prafului;

2. ZGOMOT SI VIBRATII:
2.1.MASURI PROPUSE PENTRU PERIOADA DE IMPLEMENTARE

Adoptarea in faza de executie a lucrarilor de constructii de masuri tehnice, organizatorice si
operationale pentru atenuarea zgomotelor gi vibratiilor produse, urmarindu-se ca nivelul de
zgomot inregistrat sa se incadreze in limitele prevazute de normativele in vigoare.
- Aplicarea celor mai bune tehnici disponibile si a celor mai bune practici de management
pentru a minimiza la sursa zgomotul si vibratile generate de activitatile de constructii, oriunde
acest lucru va fi posibil.
- Respectarea programului de lucru stabilit, cu informarea, respectiv cu luarea in considerare
a propunerilor/ observatiilor formulate de publicul din zona.
- Folosirea de utilaje care sa nu conduca, in functionare, la depasirea nivelului de zgomot si
vibratii admis de normativele in vigoare.
- Stabilirea si controlul respectarii limitelor de viteza si tonajului pentru camioanele care
traverseaza zonele sensibile (rezidentiale).
- Efectuarea de masuratori de control al nivelului de zgomot in vederea adoptarii masurilor de
corectie necesare.
- Localizarea denivelarilor de teren pentru reducerea vitezei in zonele construite. Se va avea
in vedere relatia reciproca dintre geometria drumului, a structurilor din zona inconjuratoare si
cea a teritoriului din zona studiata.
- Organizarea traficului de santier in vederea limitarii frecventei de traversare a zonelor
sensibile (rezidentiale).
- Prevederea si utilizarea unor bariere antifonice temporare acolo unde va fi cazul.
Monitorizarea eficacitatii masurilor de atenuare a impactului tinand seama de limitele impuse
prin reglementarile in vigoare.

2.2.MASURI PREVAZUTE PENTRU PERIOADA DE POST-IMPLEMENTARE
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- Montarea- in functie de caz - a atenuatoarelor de zgomot la instalatile de

ventilatie/climatizare, la alte chipamentele specifice din dotare, astfel incat nivelul de zgomot
atenuat ( conform prevederilor NP015/1997) sa fie mentinut sub pragul maxim admisibil n
spatiile deservite.

- Interzicerea in zona a circulatiei unor categorii de vehicule in intervalele orare in care se
inregistreaza un nivel al zgomotului peste limitele admise.

- Delimitarea utilizarii anumitor trasee in incinta amplasamentului.

- Realizarea, in interiorul amplasamentului studiat prin PUZ a unor suprafete de rulare cu un
potential ridicat de reducere a zgomotului, cu proprietati fonoabsorbante, ce pot scadea
nivelul de zgomot din zona cailor de rulare din incinta cu pana la 5 dB.

- Limitarea vitezei de circulatie a autovehiculelor in interiorul amplasamentului aferent PUZ.

- Aplicarea celor mai bune tehnici disponibile si a celor mai bune practici de management
pentru a minimiza la sursa zgomotul si vibratile generate de activitatile desfasurate pe
amplasament, oriunde acest lucru va fi posibil.

- Monitorizarea eficacitatii masurilor de atenuare a impactului tindnd seama de limitele impuse
prin reglementarile in vigoare.

3. APA:
3.1.MASURI PROPUSE PENTRU PERIOADA DE IMPLEMENTARE
- Depozitarea temporara a materialelor utilizate in constructii in incinta amplasamentului, in
spatiile special amenajate in cadrul organizarii de santier.
- Amplasarea de toalete ecologice in cadrul organizarii de santier.
- Manipularea deseurilor generate pe amplasament astfel incat sa se evite dizolvarea si
antrenarea lor de catre apele din precipitatii.
- Lucrarile de reparatii si intretinere a utilajelor din santier se vor realiza in ateliere/service-uri

specializate.

- Amenajarea traseelor din incinta astfel incat sa nu se produca derapaje, noroi, baltire de
apa, etc.

- Aplicarea in caz de necesitate a masurilor de prevenire si de combatere a poluarii
accidentale cu respectarea prevederilor legislatiei in vigoare

3.2. MASURI PREVAZUTE PENTRU PERIOADA DE POST-IMPLEMENTARE
- Asigurarea functionarii instalatiei de canalizare pentru apele uzate si apele pluviale la
parametrii tehnici proiectati.
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- Implementarea unui program de inspectii periodice ale retelei de canalizare pentru
detectarea in timp util a disfunctionalitatilor si adoptarea masurilor necesare pentru
remedierea deficientelor constatate.

- Aplicarea in caz de necesitate a masurilor de prevenire si combatere a poluarii accidentale
conform prevederilor legislatiei in vigoare.

4. SOL/SUBSOL

4.1.MASURI PROPUSE PENTRU PERIOADA DE IMPLEMENTARE
- Limitarea suprafetelor ocupate temporar sau permanent.
- Prevederea in executia obiectivelor propuse a masurilor de prevenire a alunecarilor de teren/
eroziunii terenului si a poluarii solului, @ masurilor pentru interceptarea si tratarea scurgerilor
de pe suprafetele construite si ale drumurilor din incinta.
- Intocmirea de proceduri pentru stocarea si manipularea deseurilor si a materialelor de
constructii; colectarea selectiva si depozitarea temporara a deseurilor generate pe
amplasament, in interiorul perimetrului de lucru, in zonele special amenajate in cadrul

santierului.

- Colectarea in sistem uscat prin utilizarea de materiale absorbante a scurgerilor accidentale
de carburanti/ uleiuri.

- Aplicarea unor masuri de management adecvate.

- Verificarea zilnica a starii tehnice a utilajelor si echipamentelor

4.2. MASURI PREVAZUTE PENTRU PERIOADA DE POST-IMPLEMENTARE

- Gestionarea deseurilor generate pe amplasament cu respectarea prevederilor OUG nr.
92/221 privind regimul deseurilor .

- Colectarea imediata, in sistem uscat, a scurgerilor accidentale de carburanti prin utilizarea
de materiale absorbante cu eficienta ridicata.

- Deseurile rezultate din colectarea scurgerilor accidentale se vor depozita in recipiente
specializate, amplasate pe platforma din incinta —se vor gestiona ca deseuri periculoase.

5. DESEURI

5.1.MASURI PROPUSE PENTRU PERIOADA DE IMPLEMENTARE

- Elaborarea unui Plan de gestionare a deseurilor rezultate din constructii.

- Se va realiza o evaluare cat mai precisa a tipurilor si cantitatilor de deseuri generate in
perioada de implementare a planului.
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- Gestionarea deseurilor generate pe amplasament cu respectarea prevederilor OUG nr.
92/2021 privind regimul deseurilor.

- Asigurarea unui grad de valorificare de cel putin 70% din masa cantitatilor de deseuri
nepericuloase provenite din constructii.

- Intocmirea unui program de prevenire si reducere a cantitatilor de deseuri generate prin
stabilirea de masuri ce trebuie sa fie luate inainte ca un material/ produs sa devina deseu.

- Utilizarea de tehnici de construire eficiente pentru reutilizarea maxima si / sau reciclarea
deseurilor rezultate

5.2. MASURI PREVAZUTE PENTRU PERIOADA DE POST-IMPLEMENTARE
- ldentificarea activitatilor generatoare de deseuri si a tipurilor de deseuri produse si
intocmirea pe aceasta baza a unui program de prevenire si reducere a cantitatilor de deseuri
generate; se vor adopta masuri specific ce trebuie luate inainte ca un produs/material sa
devina deseu.
- Reducerea cantitétilor de deseuri rezultate prin implementarea unor practici cum sunt:
» Utilizarea eficienta a resurselor.
» Stabilirea de obiective si indicatori masurabili ( cuantificabili).
» Instruirea angajatilor .
» ldentificarea firmelor specializate in transportul si reciclarea (valorificarea)
deseurilor.
» Utilizarea in activitatile de igienizare a spatiilor de depozitare a produselor care nu
se incadreaza in categoria substantelor si preparatelor chimice periculoase

6. SCHIMBARI CLIMATICE

6.1.MASURI PROPUSE PENTRU PERIOADA DE IMPLEMENTARE

- Programarea activitatilor de desfasurate in santier corelat cu caracteristicile elementelor
climatice.

- Utilizarea de standarde ridicate de management pentru lucrarile propuse pentru realizarea
obiectivelor de investitie.

- Asigurarea proiectarii constructiilor tinadnd seama de elementele de micrometeorologie si de
diferentele de intensitate ale vantului si de termocline.

- Includerea unui sistem de monitorizare si avertizare.

- Intocmirea unui plan adecvat pentru situatii de urgenta.

- Respectarea cerintelor referitoare la sistemele tehnice ale cladirilor prevazute in
reglementarile specifice aflate in vigoare la data intocmirii proiectului de plan, cu privire la
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instalarea corecta, dimensionarea, reglarea si controlul sistemelor de incalzire si a sistemelor
de ventilatie de mari dimensiuni.

- Elaborarea de indicatori de performanta pentru realizarea obiectivelor aferente PUZ care sa
ia in calcul performanta energetica, costurile si calitatea lucrarilor propuse a se realiza pe
amplasamentul studiat.

6.2. MASURI PREVAZUTE PENTRU PERIOADA DE POST-IMPLEMENTARE

- Implementarea obiectivelor propuse de Strategia nationald privind schimbérile climatice gi
cresterea economicé bazatéa pe emisii reduse de carbon prin constructia unor cladiri eficiente
din punct de vedere energetic asigurand in acelasi timp si modernizarea infrastructurii de
transport si hidroedilitare in zona.

- Luarea in considerare standardele de eficienta energetica si prevederile legislatiei privind
performanta energetica a cladirilor prin realizarea, incepand cu anul 2021, a unei valori nete
scazute a energiei utilizate de constructiile noi, respectiv producerea unei cantitati de energie
necesara consumului.

- Adoptarea de masuri pentru reducerea emisiilor de gaze cu efect de sera in activitatile de
transport prin:

= Asigurarea protectiei retelei cailor de comunicatii interne pentru a rezista conditiilor
meteorologice extreme.

» Promovarea unor tehnologii noi de imbracaminti stradale (beton asfaltic sau beton de
ciment) si de executie a stratului de rulare pe baza de mixturi asfaltice realizate cu bitum
modificat pentru preintdmpinarea deformatiilor permanente (datorate cresterii temperaturii) si
asigurarea rezistentei la fisurare (datorata scaderii temperaturii).

= Limitarea masei mijloacelor de transport de materiale diverse pe anumite tronsoane cu
expunere ridicata a populatiei.

7. ENERGIA
7.1.MASURI PROPUSE PENTRU PERIOADA DE IMPLEMENTARE
- Utilizarea distantelor celor mai scurte pentru transportul de la furnizori ale materialelor de
constructii, a instalatiilor/ echipamentelor specifice in vederea economisirii de energie si
combustibili.
- Realizarea unor cladiri cu consum energetic redus cu respectarea componentelor care
conditioneaza performanta energetica a acestora, respectiv:

= configuratia arhitecturala a cladirilor va respecta principiile dezvoltarii durabile si in
special cu minimizarea impactului asupra mediului natural, inclusiv asupra microclimatului

zonal;
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= asigurarea necesarului de utilitati energetice cu conditia ca eficienfa energetica a
acestora sa fie compatibila cu performanta energetica a cladirilor noi.

7.2. MASURI PREVAZUTE PENTRU PERIOADA DE POST-IMPLEMENTARE

- Promovarea initiativelor privind economisirea energiei pentru incalzire si iluminat,
implementarea unui sistem modern de iluminat, instalarea de echipamente pentru
eficientizarea consumului de energie, promovarea unui program educational si de

constientizare a utilizatorilor cu privire la reducerea/ minimizarea consumului de energie.
- Respectarea cerintelor de performanta energetica pentru cladirile propuse:

= Asigurarea temperaturilor minime pe suprafata interioara a elementelor de constructie
pentru evitarea riscului de condens.

= Asigurarea valorilor normate pentru iluminatul interior natural/artificial.

= Asigurarea temperaturilor interioare si a debitului minim de aer proaspat.

8. POPULATIE SI SANATATE PUBLICA
8.1.MASURI PROPUSE PENTRU PERIOADA DE IMPLEMENTARE
- Adoptarea masurilor prevazute pentru etapa de realizare a activitatilor specifice
implementarii obiectivelor prevazute conform PUZ astfel incat sa nu fie afectate in mod
negativ confortul si starea de sanatate a populatiei din zona.

- Cuprinderea in caietele de sarcini predate antreprenorului de lucrari/constructorului a
masurilor recomandate pentru prevenirea/reducerea impactului asupra factorilor de mediu.

8.2. MASURI PREVAZUTE PENTRU PERIOADA DE POST-IMPLEMENTARE

- Implementarea PUZ in zona studiata asigura masuri de management a peisajului prin actiuni
care vizeaza, intr-o perspectiva de dezvoltare durabila, realizarea de amenajari peisagistice si
intretinerea peisajului in scopul directionarii si armonizarii transformarilor induse in zona.

9. PATRIMONIUL CULTURAL

Pe amplasamentul propus pentru implementarea PUZ nu exista bunuri apartinand
patrimoniului cultural.

in cazul in care, in timpul implementarii planului (a executarii lucrarilor de constructii) se
vor descoperi, cu totul intdmplator, valori culturale sau istorice, titularul planului si
antreprenorul lucrarilor de constructii au obligatia respectarii prevederilor Legii nr. 422/2001
referitoare la instituirea zonelor de protectie, raportarea descoperirilor catre Ministerul Culturii
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si Cultelor, respectiv solicitarea si obtinerea autorizatiilor speciale de executie a lucrarilor ce
vizeaza conservarea valorilor culturale si istorice.

10._SPATII VERZI.

Spatiile verzi au un rol pozitiv in mentinerea unui mediu cat mai putin poluat , dar si un
rol estetic , avand in vedere importanta functiei de deconectare si destindere a omului. Se
recomanda amenajarea de spatii verzi si de recreere (locuri de odihna si agrement, etc.) si
includerea in prevederile proiectului de plan a considerentelor de amenajare peisagistica.
Pentru zonele destinate spatiilor verzi ce se propun a fi realizate pe amplasament la
finalizarea lucrarilor de constructii, prin proiect, se va determina:

» pozitia exacta a plantarilor si suprafetele segmentelor plantate;

» speciile ce se vor utiliza pe baza compatibilitatii cu cerintele ecologice pentru anumite

specii, cu conditiile climatice si edifice ale amplasamentului.

Proiectul de plan prevede ca la finalizarea lucrarilor de implementare a planului (a
lucrarilor de constructii) sa se realizeze lucrari de refacere a zonelor afectate de executia
proiectului, de aducere a terenului neconstruit la starea initiala, sau la o stare care sa permita
utilizarea ulterioara fara a fi compromise functiile ecologice naturale.

Se vor realiza lucrari de eliberare a amplasamentului de constructiile/ amenajarile
temporare, nivelarea/ compactarea terenului, executarea de plantari in vederea amenajarii de
spatii verzi pe o suprafata de min 20% din suprafata totala a terenului..

2.8. Optiuni ale populatiei:

Beneficiarul documentatiei a solicitat intocmirea prezentei documentatii in vederea
realizarii Schimbare destinatie din Locuinta in spatiu comercial - Restaurant. Prin
documentatia PUZ se vor stabili conditiilor necesare pentru realizarea viitoarele amenajari si
constructii ce urmeaza a se amplasa pe zona studiata, iar eliberarea autorizatiilor se va face
in baza legii 50/99.

In scopul supunerii spre analiza a documentatiei sunt in curs de realizarea a
procedurile de informarea si consultarea publicului.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Facilitati ale amplasamentului:
— nu exista incompatibilitati intre cerintele temei, propuneri si functiunile zonei studiate si
a zonelor invecinate;
— accesibilitate din punct de vedere al circulatiei carosabile;
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— prin sistematizarea functionala si prin asigurarea dotarilor specifice serviciului propus
se va asigura un nivel ridicat al calitatii cadrului construit;

— se asigura exploatarea zonei in conditiile legislatiei privind protectia mediului si a
sanatatii populatiei.

3.2. Prevederi ale PUG

Stabilirea Regulamentului Local de Urbanism pentru zona studiata se face in
conformitate cu Regulamentul General de Urbanism si prevederile Codului Civil; acestea
dicteaza, in functie de activitatile propuse, parcelele minime construibile, retragerile minime
ale constructiilor, indicatorii urbanisticii (POT, CUT, RMH).

Conform extrasului din R.L.U. aferent PUG aprobat prin HCL 60 din 21.10.2009,
prelungit prin HCL Bolintin Deal cu nr 48 din 28.05.2021 si este incadrat in L1 - zona de
locuinte individuale si colective mici, in zone construite.

Si sunt permise conform PUG:

UTILIZARI ADMISE

- Locuinte individuale si colective in regim de construire discontinu, cuplat sau izolat
- Anexe gospodaresti

- Echipamente publice specifice zonei rezidentiale

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere cu
conditia ca syprafata acestora sa nu depaseasca 100 mp, sa nu genereze trafic intens si sa
nu fie poluante

- functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii si activitatile manufacturiere
cu suprafata peste 100 mp se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii unei documentatii
PUD;

POT maxim conform PUG = 40%
CUT maxim =1,6

3.3 Valorificarea cadrului natural

Proiectul isi propune sa valorifice o zona relativ restransa, ce nu ridica probleme
deosebite in ceea ce priveste cadrul natural.

Documentatia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationala a cadrului natural
si reglementari privind terenul ce urmeaza a fi construit si amenajat.
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Amplasamentul studiat este un teren plan, aflat in intravilan, in zona reglementata ca
zona L1. Constructiile si amenajarile propuse se se pot integra in modul de dezvoltare al
zonei.

Proiectul nu genereaza efecte semnificative asupra mediului.

Beneficiarii investitiei vor lua masurile corespunzatoare pentru a nu degrada sau ocupa
terenul din zona limitrofa.

3.4. Modernizarea circulatiei

Trama stradala majora existenta in zona nu va fi afectata de propunerile prezentei
documentatii. Aceasta va fi mentinuta in forma actuala si in gabaritul actual.

Accesele carosabile si pietonate in incinta sunt existente si suficiente pentru
desfasurarea activitatii.

Circulatiile interioare trebuie sa aiba caracteristici adaptate aducerii materialului de
lupta impotriva incendiilor. Dimensiunile, formele si caracteristicile tehnice ale drumurilor si
platformelor trebuie sa fie adaptate folosirii in scopul deservirii functiunii caldiriilor si
instalatiilor pe care le deservesc, inclusiv pentru cele de interventie sau transport special.

3.5. Zonificare functionala

FUNCTIUNE PROPUSA este de Comert si alimentatie publica — Restaurant.

MODUL DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI:

- Suprafata teren reglementat PUZ = 466 mp

- POT maxim = 40 % - se mentine POT reglementat prin PUG
- CUT maxim = 1,6 - se mentine cel reglementat prin PUG;

Bilant functional:

BILANT la nivelul intregii zone reglementate
Zona FUNCTIONALA EXISTENT PROPUS
L1- Zona locuinte individuale si 466 mp — 100% 0mp-0%
colective POT reglementat 40 % POT reglementat 40 %
ZONA IS - RESTAURANT - Omp-0% 466 mp — 100 %
reglementat PUZ POT reglementat 40 %
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In interiorul zonei studiate s-a stabilit un perimetru edificabil determinat de retrageri fata
de limitele de proprietate, astfel:
- Pe latura de nord: o retragere minima de 3 m fata de limita de proprietate, fiind retragerea
de la aliniament;
- Pe latura de est: o retragere minima de 3 m fata de limita de proprietate.
- Pe latura de vest: o retragere minima de 0,60 m fata de limita de proprietate.
- Pe latura de sud: o retragere minima de 5 fata de limita de proprietate.

NB: se vor acepta retrageri mai mici sau pozitionarea pe limita de proprietate a
constructiilor tehnice sau utilitare, cu respectarea codului civil si a conditionariilor din
avizele emise pentru autorizarea acestor constructii.

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Avand in vedere utilitatile necesare obiectivului propus, propunerile de echipare edilitara a
acestuia sunt urmatoarele:
Alimentare cu apa:
Alimentarea cu apa se va mentine cea existenta, din reteaua publica.
Evacuarea apelor uzate:
Reteaua de canalizare interioara este functionala, si se va mentine din reteaua publica.
Solutia de racordare la sistem si alimentare cu energie electrica :
Beneficiarul are contract de furnizare cu distribuitorul local. Propunerile nu necesita majorare
de putere sau realizarea unui nou bransament electric.
Alimentare cu energie termica: nu exista retea de agent termic in zona, iar solutia propusa
pentru incalzire este una locala.
Telefonie: se va mentine racordare la reteaua din zona, existenta.
Gaze naturale: se va mentine racordare la reteaua din zona, existenta.
Retelele edilitare se prevad a se executa in sapatura si la amplasarea lor trebuie avut in
vedere distantele minime in conformitate cu STAS 8591/1-91.
Fata de cladiri aceste distante sunt urmatoarele:
e retele de apa: 3m
e canalizari: 2m
 cabluri electrice, telefonice, canale termice: 0,60m

3.7. Protectia mediului

In prezent, zona studiata nu prezinta surse de poluare.
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Investitori au obligatia sa ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare, de
orice natura conform Legii Protectiei Mediului.
Protectia apelor

Protectia calitati apelor trebuie asigurata atat la faza de executie a lucrarilor, cat si la
faza de functionare a instalatiilor si constructiilor proiectate, dupa finalizarea lucrarilor.
Protectia aerului

Prin executia lucrarilor proiectate nu se produc agenti poluanti pentru aer.

O sursa secundara de impurificare a atmosferei, o constituie gazele de esapament de
la autovehiculele. Avand in vedere specificul zonei, gazele de esapament nu constituie un
pericol major de impurificare a atmosferei din zona.

Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor

Echipamentele si constructiile prevazute in prezenta documentatie nu sunt emitatoare
importante de zgomot si vibratii si nu reprezinta surse importante emitatoare de zgomot si
vibratii pe parcursul executiei lucrarilor si nici dupa darea in folosinta a obiectivelor proiectate.
Protectia impotriva radiatiilor

Prin executia lucrarilor proiectate nu se produc radiatii poluante pentru mediul
inconjurator, oameni sau animale.
Protectia solului si subsolului

Deseurile menajere provenite din activitatea personalului si din activitatile ce se vor
desfasura in incinta vor fi colectate in pubele PVC amplasate intr-un loc special amenajat si
care vor fi in mod ritmic evacuate prin intermediul serviciului de salubritate.

Colectarea periodica a deseurilor si reziduurilor provenite din activitate, vor reduce la
minim posibilitatile de poluare a solului.
Protectia ecosistemelor terestre si acvatice

Functiunile propuse prin prezenta documentatie nu afecteaza ecosistemele terestre si
acvatice.
Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament

Deseurile menajere se vor depozita in pubele PVC, in incinta platformei de gunoi.
Platforma este o constructie imprejmuita. Incinta platformei se spala regulat cu furtunul.
Deseurile vor fi ridicate periodic de catre o societatea de salubrizare specializata. Deseurile
de ambalaje provenite in urma comercializarii de produse diverse, se stocheaza temporar, pe
categorii, in pubele amplasate in spatiul special amenajat pentru gospodarirea deseurilor;

Titularul este obligat sa organizeze recuperarea si reciclarea deseurilor provenite din
ambalaje conform prevederilor H.G. nr. 621/2005, privind gestionarea ambalajelor si
deseurilor din ambalaje, modificata de H.G.R. 1872/2006

Se vor respecta Normele de salubrizare urbana aprobate prin HCGMB nr. 147/2005.
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Se vor respecta prevederile O.U.G. nr. 16/2001 privind gestionarea deseurilor
industriale reciclabile, cu modificarile si completarile ulterioare, ale Legii nr. 426/2001 pentru
aprobarea O.U.G. nr. 78/2000 privind regimul deseurilor, modificata si completata de O.U. nr.
61/2006 - aprobata de Legea nr. 27/2007.

Prevenirea producerii riscurilor naturale. Masuri P.S.1.:

Amplasarea constructiilor si a amenajarilor se va face pe baza unor studii geotehnice
care sa determine conditiile de amplasare si fundare.

La proiectare se vor respecta normativele specifice de prevenire a incendiilor,
Normativul P118/99, Ord. 60/97; Ord. 87/2001; Ord. 775/98.

Proiectarea si executia instalatiilor vor respecta prevederile si prescriptiile tehnice de
specialitate, astfel incit sa fie exclusa initierea de incendiu datorita instalatiilor:
instalatiile de apa — canal, conform Normativ I-9; NP-086/2005;
instalatiile electrice — conform Normativ I-7; NP-DPE-01/2004.

Se va asigura circulatia si interventia masinilor speciale in caz de incendiu sau pentru
salvarea persoanelor afectate iar evacuarea lor trebuie sa se desfasoare fara obstacole, pe
distante cat mai scurte.

Constructile vor fi astfel executate incat sa corespunda nivelurilor criteriilor de
performanta stabilite in proiect: riscului de incendiu, rezistenta la foc, preintdmpinarea
propagarii incendiilor, comportarea la foc, stabilitatea la foc, etc.

3.8. Obiective de utilitate publica

Nu sunt prevazute obiective de utilitate publica in zona reglementata de PUZ.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Urmatoarea faza de proiectare va fi Documentatie Tehnica (D.T.) in vederea eliberarii
avizelor, acordurilor si a Autorizatiei de Construire pentru obiect conform legislatiei in vigoare,
pentru obiectivul propus prin prezenta documentatie in faza P.U.Z., acolo unde este cazul.

5. PLANUL DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR
PROPUSE PRIN PREZENTUL PUZ, CONFORM ART. 18 DIN ORDINUL
233/2016:

Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea programului de
dezvoltare:

- Schimbarea destinatiei constructiilor existente

- realizarea de amenajari interioare, nestructurale;

- executarea de constructii si amenajari noi in viitor.
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Pentru realizarea obiectivelor propuse prin prezentul PUZ se propune urmatoarea
esalonare a lucrarilor si modul de gestionare a fondurilor in vederea realizarii investitiei:
1. Se vor realiza schimbarea destinatiei constructiilor existente necesare realizari
investitiei;
i. Tip de investitie: Fonduri private — operatie in sarcina investitorului;
2. Se vor realiza amenajari interioare, nestructurale, necesare bunei functionari a
constructiei cu noua destinatie;
i. Tip de investitie: Fonduri private — operatie in sarcina investitorului;
3. Executarea de constructii si amenajari noi in viitor in incinta;
i. Tip de investitie: Fonduri private — operatie in sarcina investitorului;

Intocmit
Urb. Anca Marinescu
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