PUZ – “CONSTRUIRE APARTHOTEL DE 3 STELE ÎN TÂRGOVIŞTE”       

 2020                                                                                                                                                                          
Beneficiar: S.C. CANTUP SRL

MEMORIU  TEHNIC

1.  INTRODUCERE

Denumirea lucrării:  

PUZ – “CONSTRUIRE APARTHOTEL DE 3 STELE ÎN TÂRGOVIŞTE” – Municipiul Târgoviște, str Arsenalului, nr. 14, Județul Dâmbovița
Beneficiar:   



S.C. CANTUP SRL, cu sediul în mun. Târgoviște, str Arsenalului, nr. 14, judeţul Dâmboviţa.
Amplasament:

Str. Arsenalului, nr. 14, mun. Târgoviște, număr Cadastral 84399, CF 84399;
Proiectant general:  

S.C. DATA MAP S.R.L., cu sediul în mun. Târgoviște, strada  Al. I. Cuza, nr. 34A 

Data elaborării:  
           

2020
2.  SITUATIE EXISTENTĂ
DATE DE IDENTIFICARE TEREN: municipiul Targoviste, str Arsenalului, nr. 14, număr Cadastral 84399, CF 84399;
AMPLASARE : 



Parcela studiată este situată în partea centrală a municipiului Târgoviște, la  200 m față de intersecția str. Arsenalului cu B-dul Mircea cel Bătrân, lângă Hotelul Nova (fosta cantină UPET).

SUPRAFATA MASURATA : 2041 mp .
CATEGORIA DE FOLOSINTA A TERENULUI : Curți construcții.
REGIMUL JURIDIC AL TERENULUI : 

Suprafata studiata in prezentul studiu, de 2041 mp, este proprietate privata a SC GEOSTAR TRANS SRL, si a fost dobandita conform contract de vânzare-cumpărare nr. 924/2019.
Terenul studiat a fost dobândit de la SC UPET SA si a facut parte din uzina de utilaj petrolier, fiind liber de construcții. 

In prezent NU exista riscuri naturale in zona studiata si cele invecinate.  

VECINATATILE AMPLASAMENTULUI : 

NORD :
nr. cad. 70942 

EST :      
nr. cad. 84400;

SUD :     
nr. cad. 84400;

VEST :
nr. cad. 83124;

ACCESE : 

Accesul pe parcelă se realiză din drumul de servitute cu nr cadastral 84400, drum aflat în continuarea strazii Arsenalului.
SERVITUTI : terenul nu este grevat de servituti - liber de orice sarcini.
3.  ORGANIZAREA URBANISTICĂ PROPUSĂ
Tema-program întocmită de către beneficiar si elaboratorul proiectului, vizează elaborarea unei soluții de organizare urbanistică, pe amplasamentul descris anterior, pentru realizarea unei construcții cu destinația de aparthotel. Prin Certificat de urbanism nr. 226/11.03.2020 a fost conditionată autorizarea construirii de elaborarea unei documentatii de urbanism - Plan Urbanistic Zonal, care are caracter de reglementare specifica detaliata pentru zona respectivă și asigură corelarea dezvoltării urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului urbanistic general.

Zona studiată este reprezentată de un teren curți construcții, intravilan, proprietate privată, cu suprafata totală de 2041 mp, situată în Municipiul Târgoviște.
4. OPORTUNITATEA INVESTIŢIEI 
Parcela studiată este situată în partea central a municipiului Târgoviște, la 200 m față de intersecția str. Arsenalului cu B-dul Mircea cel Bătrân lângă hotelul Nova. Zona studiată prezintă un mare potenţial de dezvoltare urbană, find situată pe un fost amplasament ce aparținea de s.c. UPET SA., iar datorită amplasării acesteia zona a devenit foarte atractivă pentru investitorii din domeniul comerțului și serviciilor.

Zona beneficiază de accese carosabile şi pietonale și rețele edilitare.
Obiectivul propus a se realiza pe teritoriul municipiului Târgovițte, la initiativa unui investitor privat, va aduce contributie financiara la bugetul local (impozite si taxe pentru construcțiile noi) și va crea noi locuri de muncă.

Prin construirea pe amplasament a aparthotelului sporeşte calitatea şi valoarea zonei precum și cererea pentru locuiri de muncă.

Elaboratorul sudiului apreciază că investiţia analizată se considerat necesară şi oportună și va contribui la atragerea de turiști în municipiul Târgoviște

   5. DESCRIEREA SOLUTIEI PROPUSE 
Criteriile principale care au stat la baza conceptiei de organizare urbanistica sunt:

(  orientarea fata de construcțiile din zonă;

(  facilitatea realizarii accesului rutier din drumurile vecine amplasamentului;

(  forma si dimensiunile terenului ce urmeaza a fi structurat - forma triunghiulară, cu dimensiuni

mici si utilizarea eficienta a acestuia.


Zonificarea functionala pe parcela este prezentata in Plansa  - "REGLEMENTARI URBANISTICE-ZONIFICARE" și cuprinde spatii destinate zonei de servicii, zona de amplasare a constructiilor (zona edificabilului), zona pentru realizarea acceselor principale cu amenajarile ambientale aferente, spatii destinate precolectării și depozitării a deșeurilor, spatii verzi de protectie si ambientale.

Funcțiunea dominantă propusă :

ZONA INSTITUȚII PUBLICE ȘI SERVICII (IS) - zona ocupata de constructii si amenajarile exterioare aferente (alei de circulatie rutiera si pietonala, parcaje, spatii verzi ambientale, platforme gospodaresti, utilitati).
S teren (amenajabil+edificabil) = 2041 mp ; regim maxim de inaltime P+5.

SUPRAFATA PARCELEI STUDIATE                                                                                              S = 2041  mp
La intocmirea documentatiilor tehnice pentru obtinerea autorizatiei de construire se va avea in vedere obligativitatea ca toate amenajarile aferente fiecareia dintre functiunile specifice stabilite in PUZ (zona ocupata de constructii, zona pentru accese, alei, parcaje, zona verde ambientala si de protectie, platforme gospodaresti, utilitati), sa fie dimensionate si distribuite conform normelor minime prevazute in Anexele 2 - 6 la Regulamentul General de Urbanism.

Edificabilul (suprafata edificabila) reprezinta suprafata componenta a unei parcele in interiorul careia pot fi amplasate constructii in conditiile regulamentului local de urbanism, cu respectarea indicilor urbanistici propusi.

Amplasarea constructiilor

Propunerea zonei edificabile, conform PLANSA - ”REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE”, se va face prin retrageri astfel:
- la distanta de 4,00 m fata de limita posterioară a parcelei (NC 70942);

- la distanta de 5,00 m fata de limita laterală a parcelei cu nr cadastral 83124 (Hotel Nova);
- la distanta de 1,00 m fata de drumul de servitute (NC 84400);
Distanta propusa fata de cladirile invecinate: - vest - hotel Nova = 4 m,

- sud - locuinta = 54.6 m,
- nord – Supermarket Lidl (aflat in constructie) = 8 m
Regimul de aliniere

Construcția propusă se va alinia la limita posterioară cu hotelul existent și cu cel aflat în construcție.

Regimul de inaltime

Regimul de inaltime maxim este P+5.
Organizarea circulației (circulații publice / private)

Circulatia publică principala in zona se desfasoara pe str. Arsenalului, strada ce pornește din B-dul Mircea cel Bătrân trece prin incinta Upet și se intersectează cu str. Locotenent Stancu Ion. In momentul actual porțiunea de drum ce traversează Upet este folosită doar de către angajații acestei societăți 
Odată cu realizarea aparhotelului porțiunea de drum din care se face accesul (in prezent drum de servitute privat) va deveni drum public și strada Arsenalului nu va mai fi intreruptă. 
In dreptul parcelei studiate drumul are o lățime de aproximativ 9 m. Prin PUZ se propune amenajarea drumului cu 2 benzi de circulație a câte 3,5 m și troduar de minim 1 m pe ambele laturi.
Accesul si parcarea privată:
Modernizarea circulației constă în :

· Amenajarea si modernizarea drumului de acces, spre spațiile comerciale propuse și amenajarea locurilor de parcare.

· Masa maximă admisă pe aceste drumuri nu va depășii 3,5 t pe axă (osie).

· Sistemul rutier se va realiz in conf. cu Normativul pentru dimensionarea sistemelor rutiere suple si semirigide – indicativ PD177/2001 si va avea urmatoarea structura:

- Strat de uzura din beton asfaltic Ba16 …………4 cm

- strat de legatura din beton asfaltic Bad 25……..6 cm

- Strat de baza anrobat bituminous AB 31……….8 cm

- Fundatie din ballast stabilizat cu ciment ……   15 cm

- Fundatie din ballast  …………………………….30 cm

Accesul si parcarea privată:

În prezent accesul pe parcela se realizează direct din drumul de servitute NC 84400. 
Prin PUZ se propune și un acces secundar pe aleea aflată intre Hotelul Nova și viitorul supermarket Lidl. Aleea este folisită in prezent de către Hotelul Nova (pentru aprovizionare) având acces direct din B-dul Mircea cel Bătrân.
Dat fiind pe parcelă se propune construirea unui aparthotel, împreună cu alte tipuri de funcţiuni admise conform regulamentului de urbanism, acesta  va fi dotat cu parcări conform discuţiilor cu beneficiarii dar respectând si regulamentul general de urbanism.
Conform RGU trebuie asigurate 1–4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.
In planșa de ”Reglementări – Mobilare Informativă” au fost desenate 17 locuri de parcare.

Indici si indicatori urbanistici existenti pe parcela:
Procentul de ocupare a terenului
           
POT = SC / ST x 100 
POT existent = - %

Coeficientul de utilizare a terenului 


CUT = SD / ST     
    
CUT existent = -
	BILANT EXISTENT
	S (mp)
	Procent %

	SUPRAFATA TOTALA
	2041,00
	100,00

	DIN CARE:

	ZONA UNITATI INDUSTRIALE DE DEPOZITARE SI TRANSPORT
	2041,00
	100,00%


Indici si indicatori urbanistici maximi de densitate a construirii propusi prin studiu:
Procentul de ocupare a terenului
           
POT = SC / ST x 100 

POT max propus = 35 %

Coeficientul de utilizare a terenului 


CUT = SD / ST     
    

CUT max propus = 2,1
Nivelul mediu




          CUT / POT

      

RH max = P+5
Inaltimea maxima la cornișă

        



   

        
HmaxCornisa  = 23,00 m

Inaltimea maxima la coamă

        



   

        
HmaxCoama   = 23,00 m

	BILANT FUNCTIONAL PENTRU PARCELA STUDIATA
	S (mp)
	Procent %

	SUPRAFATA TOTALA MASURATA
	2041,00
	100

	DIN CARE:

	ZONA INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII
	2041,00
	100,00%


	BILANT MOBILARE INFORMATIVA PE LOT
	S (mp)
	Procent %

	ZONA INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII
	2041,00
	100,00%

	DIN CARE:

	APARTHOTEL PROPUS (P+4+5 RETRAS)
	629,90
	30,86%

	PLATFORMA DEPOZITARE DESEURI
	4,60
	0,23%

	ZONA CIRCULATIE CAROSABILA, PIETONALA SI PARCARI
	929,40
	45,54%

	SPATII VERZI
	477,1
	23,38%


6. DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE
ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA
Construcţiile propuse se vor racorda subteran la postul de transformare aflat in parcarea hotelului Nova.  Iluminatul parcărilor și al spațiilor publice se va realiza cu lămpi de tip led amplasate pe stâlpi metalici. Racordarea acestora la rețeaua electrică va fi tot prin subteran.

ALIMENTAREA CU APA
Alimentarea cu apă rece a obiectelor sanitare se realizează din rețeaua existentă pe strada Arsenalului.

CANALIZAREA MENAJERA SI PLUVIALA
Cladirea se va branşa la sistemul centralizat de canalizare al Municipiului Targoviste de pe str. Arsenalului. Apele pluviale de pe platformele carosabile din incintă va fi direcționată prin conducte subterane către rețeaua de canalizare existentă.
ALIMENTAREA CU GAZE 

Alimentarea cu gaze a obiectelor propuse se realizează din rețeaua existentă pe strada Arsenalului, solutia privind  modul de racordare va fi stabilita de distribuitorul de gaze prin proiect special.

SISTEMUL DE TELEFONIE , SISTEMUL DE RECEPŢIE TV, INTERNET
Beneficiarii vor încheia contracte de furnizare cu unul dintre operatorii de telefonie și internet prezenți în zonă.

GESTIONAREA DEŞEURILOR
Conform legislatiei actuale problema grestionarii deseurilor urbane revine administratiei locale care trebuie sa asigure conditiile si structura institutionala necesare colectarii, transportului si depozitarii acestora in conditii sigure pentru mediu si pentru sanatatea populatiei.
Ca urmare investitorul nu are responsabilitati directe in acest domeniu, el va trebui doar sa asigure conditiile de aplicare a programelor si proiectelor dezvoltate de adminsitratia locala.
- Pentru strangerea si depozitarea pe timp limitat a deseurilor menajere si stradale se va amenaja un punct de precolectare pe platforma exterioara, in apropierea unei alei carosabile, dotata pubele sau conteinere, pe categorii de deseuri;
- Colectarea si transportul deseurilor la deponia zonala se va face de catre o firma specializata, prin contract incheiat cu o societate de profil.


7. PROTECTIA MEDIULUI

· Se vor lua măsuri pentru evacuarea corectă a apelor uzate menajere pentru întreg ansamblul nou creat și se va rezolva coerent evacuarea apelor pluviale, împiedicând băltirea la teren a acestora.

· Se vor respecta normele de igienă și recomandările privind mediul de viață al populației.

· Se va asigura minim 20 % spațiu verde pe parcelă .

· Întregul ansamblu de pe parcelă va trebui să beneficieze de un sistem corect de asigurare a infrastructurii tehnico-edilitare, conform propunerilor din capitolul respectiv.

8. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVAȚI ȘI CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CĂDEA ÎN SARCINA AUTORITAȚII PUBLICE LOCALE 

COSTURI SUPORTATE DE INVESTITORI 

( toate lucrările de proiectare necesare implementării soluției propuse;

( costurile legate de lucrările de cadastru și mișcarea terenurilor;

( costurile legate de avizarea PUZ-ului și a studiilor premergătoare; 

( toate costurile legate de proiectarea, avizarea și edificarea viitoarelor construcții; 

( costurile legate de branșamentele edilitare;

( costurile amenajării parcajelor, circulației auto și pietonale exclusiv pe parcelele deținute; 

( costurile racordurilor auto la stradă nou propusă;

( Toate costurile legate de edificarea construcțiilor. 

COSTURI CE CAD ÎN SARCINA AUTORITĂȚILOR PUBLICE LOCALE

Nu este cazul.

Intocmit,

Arh.  Dumitru Barbu
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