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1. INTRODUCERE 







 

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

*
Denumirea   lucrării:           PLAN  URBANISTIC  ZONAL 

                                                                   CONSTRUIRE IMOBIL APARTHOTEL  D+P+6Eretras
                                                                   Rm. Valcea, str. Prof. Constantin Gibescu, nr.2
*
Beneficiar:                          SC AS TRANS S.R.L. – Rm. Valcea  

*
Proiectantul general:           B.I.A. Marcela-Maria Ioan– Rm. Valcea

*
Data  elaborării :                 martie 2023

Documentatie intocmita conform “Reglementare tehnica – Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului Urnanistic Zonal”.
1.2. Obiectul  lucrării   
A. Solicitari ale temei-program
La solicitarea beneficiarului SC AS TRANS S.R.L. din  municipiul Rm. Vâlcea s-a întocmit 
prezenta documentaţie in faza Plan Urbanistic Zonal (PUZ) in vederea construirii unui imobil cu destinatia aparthotel D+P+6E, pe un teren proprietatea solicitantului. 
La demisol se va amenaja un garaj comun destinat asigurarii necesarului de locuri de parcare pentru functiunea propusa. La parter se vor amenaja spatii comerciale de tip butic deservente functiunii de aparthotel, sau de interes public. La etajele 1-6 se vor amenaja apartamente in regim hotelier si spatii anexe ( sala conferinte, sala fitnnes, birouri administratie, oficii curatenie, etc.).
B. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata.

           Terenul analizat prin prezentul PUZ este amplasat in intravilanul municipiului Rm. Valcea, Zona Centrala, str. Constantin Gibescu, nr.2, jud. Valcea si este compus din doua parcele, respectiv parcela cu nr.cad. 60213 in suprafata de 1206,00mp pe care se propune amplasarea imobilului solicitat si parcela cu nr. cad 59945 cu suprafata de 20,00mp care va avea destinatia drum. 
            Conform PUZ Zona Centrala a municipiului Rm. Valcea amplasamentul se incadreaza in zona functionala ISP – zona pentru institutii publice si servicii de interes general, cu regim de inaltime P+4-5E.
             Amplasamentul este situat in zona de protectie a monumentului istoric Colegiul Al. Lahovari, cod LMI : VL – II – m – B- 09608.

Prin Certificatul de Urbanism nr. 981/24691 din 20.06.2022 eliberat de primaria Rm. Valcea pentru autorizarea investitiei pe acest teren este solicitata, conform Legii 350 /  2001  modificată şi completată în  2011, realizarea unei documentaţii de urbanism - PUZ pentru CONSTRUIRE IMOBIL D+P+6E si ALIPIRE TERENURI, prin care să se reglementeze regimul de construire,  inaltimea maxima admisa pentru constructia propusa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirii fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, organizarea retelei stradale, dezvoltarea infrastructurii edilitare. 
Procedura de alipire terenuri a fost solicitata avand in vedere faptul ca la data eliberarii certificatului de urbanism terenul era alcatuit din mai multe parcele care ulterior au fost alipite de catre beneficiarul lucrarii constituindu-se intr-o parcela de 1206,00mp, si o parcela de 20,00mp care a ramas independenta pentru a putea fi folosita ca supralargire alee carosabila existenta.
Prin avizul C.T.U.A.T. a municipiului Rm. Valcea cu nr. 56/2022 s-au stabilit lucrarile care urmeaza sa fie reglementate prin Planul Urbanistic Zonal si conditiile care trebuie respectate in decursul elaborarii documentatiei pentru avizarea si autorizarea lucrarilor solicitate, respectiv asigurarea locurilor de parcare corespunzator functiunii propuse si reconfigurarea fatadei nord a imobilului propus, aceste conditii fiind indeplinite in documentatia de fata. 

1.3.  Surse  documentare 

A. Legislatie, documente, studii si proiecte elaborate anterior PUZ 
· Legea nr.350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare;
· Certificat de Urbanism  nr.981/24691 din 20.06.2022  eliberat de Primaria Rm. Valcea;
· Planul de amplasament si delimitare a imobilului, anexa la actele de proprietate ale terenului;
· Aviz CTUAT, nr. 56 / 2022 emis de  Primaria Rm. Valcea;
· PUG Municipiu Rm. Valcea, aprobat;
· PUZ – Zona Centrala a Municipiului Rm. Valcea, aprobat;
· PUZ – construire imobile D+P+6E, str. G-ral Praporgescu, nr.20B,42, beneficiar Neacsu Vasile, aprobat prin HCL 21/2021.
B. Studii de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
· Studiul topografic
· Studiul geotehnic 
· Studiu de insorire
1.4. Scopul  lucrării 
 Prezenta documentaţie de urbanism elaborata în faza Plan Urbanistic Zonal se întocmeşte in scopul studierii  a doua parcele de teren in suprafata  de 1206,00mp , respectiv 20,00m,  amplasate  in  intravilanul municipiului Rm. Valcea, str. Prof. Constantin Gibescu, nr.2, proprietatea beneficiarului,  in vederea construirii  unui imobil cu functiunea servicii de cazare temporara in sistem hotelier tip aparthotel si spatii comerciale la parter , in regim de inaltime D+P+5E+6Eretras. Parcela in suprafata de 20,00 mp care va avea destinatia supralargire alee carosabila existenta.
2. STADIUL   ACTUAL   AL  DEZVOLTĂRII


 

2.1. Evoluţia  zonei  
             Amplasamentul studiat se afla in intravilanul municipiului Rm. Valcea, zona centrala, strada Prof. Constantin Gibescu, nr.2, intersectie cu str. G-ral Praporgescu.  
             Aceasta zona a evoluta in decursul timpului prin edificarea in jurul monumentului a unor constructii de locuinte colective si institutii publice  in perioada comunista, institutii publice - sediu BRD, dupa 1990, modernizare de infrastructura ( strazi, retele edilitare).   

            Terenul studiat se afla in zona protejata a cladirii Colegiului National Al. Lahovary, cladire monument istoric, inscris in Lista Monumentelor Istorice cu codul VL-II-m-B-09608, datare 1913-1930. Cladirea colegiului este situata aferent strazii G-ral Praporgescu, la cca 12,00m de terenul analizat.
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 Date privind istoricul Colegiului national Alexandru Lahovari

       <<  In anul 1891 se infiinteaza la Ramnicu Valcea în centrul urbei, în apropierea Episcopiei, „Liceul” masiv, dominator, frapant prin caramida aparenta ce facea sa fie zarit înca din departare Cladirea ridica pe vremuri prestigiul arhitectural al Râmnicului, aducându-l în rândul oraselor cu mari licee de tradtie din Olteniaun gimnaziu. Si astazi, dupa mai bine de o suta de ani de la fondare este scoala cea mai pretuita a orasului. 
Istoria Liceului este impresionanta si faima sa ne îndreptateste la o tratare mai generoasa a evenimentelor ce au contribuit la întemeierea lui. Gimnaziul, fiindca la început a fost numai gimnaziu, îsi deschide cursurile în ziua de 7 septembrie 1891 sub denumirea de "Gimnaziul clasic", având o clasa cu 42 de elevi si doi profesori. La înfiintarea scolii a contribuit Ioan Iancovescu, un om politic de origine vâlceana. 

Scoala functiona într-o cladire improvizata din strada Mihai Bravu (casele Angelescu). Din cauza strâmtorarii, gimnaziul se muta în anul 1894 în casele Sofian de pe strada Capelei, având acum 4 clase cu 142 elevi. Din anul 1899 scoala ia numele lui Alexandru Lahovari, remarcabil om politic, fost prim-ministru si de mai multe ori ministru, ce isi avea obârsia în Vâlcea. 

Mai mult de douazeci de ani gimnaziul functioneaza în localuri mici, igrasioase, insalubre. Conditiile de studiu trebuie sa fi fost precare. Desi e resedinta de judet, orasul nu izbuteste sa ridice pentru scoala un local propriu si adecvat învatamântului. In anul 1901, în urma desfiintarii (temporare) a seminarului, care salasluia în chiliile Episcopiei, localul e preluat de tânarul gimnaziu. Dar nici chiliile nu corespund cerintelor înnoitoare ale scolii. Un numar de barbati ilustri din partea locului, ca dr. G. Sabin, prefectul din vremea aceea al judetului, si eminentul latinist, profesorul Eliodor Constantinescu, încearca sa creeze un curent de opinie în favoarea obtinerii de fonduri necesare cladirii noului local. Prin staruinte, se cedeaza un spatiu confortabil pe strada Dorobantilor (azi Praporgescu) si astfel în martie 1908 se instituie licitatia pentru concesionarea lucrarilor de edificare a noii scoli. Ni se pastreaza "Actul de fundatie" care intereseaza prin redactarea ce aduce cu pisaniile vechilor biserici: "Astazi în unsprezece octombrie 1909 s-a pus piatra fundamentala a lacasului gimnaziului Alexandru Lahovari din Râmnicu Vâlcea, în zilele Majestatii Sale Regele României Carol I si Reginei Elisabeta si A.A.S.S. Regale Principele Ferdinand si Principesa Maria, Prim Ministru al tarii fiind Domnul Ion I. C. Bratianu si Ministru al Instructiunii Publice si Cultelor fiind Domnul Spiru C. Haret; Episcopul Eparhiei Râmnicului si Noului Severin fiind P.S.S. Ghenadie Georgescu, arhitect sef fiind Dl. N. Ghica - Budesti si arhitect conducator al lucrarilor fiind Dl. Alex. Referendaru iar Director al gimnaziului fiind Dl. Eliodor Constantinescu."
Edificiul este terminat în toamna lui 1910 (constructia a durat numai un an!) iar cursurile se deschid la 1 martie 1911, cand noua scoala va adaposti 155 de elevi.

La data de 12 octombrie 1913, Ministerul Cultelor si Instructiunii Publice sub ministeriatul lui C. Dissescu aproba infiintarea cursului superior cu o sectie reala, completata cu o sectie pedagocica. Odata cu Primul Razboi Mondial, fondurile gimnaziului sunt canalizate in alte scopuri ceeace determina desfiintarea cursului superior.
La 1 septembrie 1919, gimnaziul din Ramnicu Valcea este transformat din nou in liceu. Se mareste astfel numarul claselor de la 8 la 12, iar localul devine neincapator. De aceea este aprobata construirea unei noi aripi care va fi terminata dupa mari eforturi financiare.
La 1 august 1921 liceul este vizitat de dl. C. Argetoianu, ministru de interne si ad-interim la instructiune, cu care ocaziune D-sa aproba devizul de 360.000 lei si planul lucrarilor de adaugire ale liceului. Incepute în septembrie, lucrarile se termina în vara anului 1922 si cu noul an scolar 1922 - 1923 cursul superior functioneaza în aceasta noua aripa a liceului. Se deschide intrarea elevilor din str. G-ral Praporgescu si colectiunile de Istorie Naturala ce ocupau aceasta intrare se aseaza în camera de lânga cancelaria profesorilor. 
In anul 1934-1935 liceul Alexandru Lahovari este incadrat in categoria C.Modernizat si imbogatit cu o a treia aripa, liceul gazduieste in anul 1941 un mare Congres al Corpului Didactic.

In timpul celui de-al Doilea Razboi Mondial o aripa a liceului functioneaza ca spital.

Daca pana in 1956 clasele liceului erau formate numai din baieti, dupa acest an sunt infiintate clase mixte, care functioneaza pana in prezent.
In anul scolar 1965-1966, odata cu trecerea la durata studiilor preuniversitare de 12 clase, scoala primeste denumirea de Liceul „Nicolae Balcescu” , sub care va fi cunoscuta pana in 1978, cand isi schimba numele in Liceul de Matematica- Fizica „ Nicolae Balcescu”.

In 1975, cladirea liceului a fost extinsa cu 10 sali de clasa si un corp separat pentru ateliere de practica industriala.>> (extrase din istoria Liceului) 
Dupa Revolutia din Decembrie 1989 numele scolii va fi din nou schimbat, redevenind „ Alexandru Lahovari”, nume sub care functioneaza si astazi.

In anul 1991 s-a sarbatorit CENTENARUL liceului.

In 2004, s-a construit o sala de sport care satisface cerintele elevilor în acest domeniu. 
In prezent, pentru a veni în întâmpinarea dorintei locuitorilor municipiului Rm. Valcea, în sala de festivitati a liceului pe baza de contract anual, îsi desfasoara activitatea si Filarmonica de stat “Ion Dumitrescu”. De aceea Colegiul National “Al. Lahovari” este numit pe buna dreptate o “catedra a stiintei si culturii” românesti.
Cladirea Colegiului National Alexandru Lahovari este un monument istoric care a fost reabilitat printr-o interventie generala– consolidare structurala, restaurare de arhitectura si componente artistice, dotare tehnica, in perioada 2009-2011.
           Acest edificiu este si astazi cel mai impunator monument al orasului Rm. Vâlcea.

           Zona de protectie a monumentului istoric Colegiul Alexandru Lahovari cuprinde, pe langa cladirile si terenul Colegiului si caldiri , terenuri si strazi  invecinate pe toate laturile, acoperind un perimetru in care se inscrie si terenul neconstruit care face analiza prezentului PUZ. In acest perimetru se regasec functiuni de locuinte colective, institutii bancare, circulatii carosabile si pietonale. 
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             Zona Centrala a orasului a cunoscut o dezvoltare accelerata in ultima perioada, prin construirea de imobile noi cu functiunea de locuinte colective cu regim de inaltime P+5-6E din partea sectorului privat si modernizarea infrastructurii edilitate din partea setorului public. 
            Functiunea solicitata de aparthotel cu spatii comerciale propusa pe terenul analizat se incadreaza in functiunea  existenta in zona si nu creeaza disfunctionalitati zonelor aferente.
2.2. Încadrarea  în  localitate  

            Documentatia de fata propune studierea unei parcele de  teren in suprafata  de 1206,00mp,  amplasata in  intravilanul municipiului Rm. Valcea, str. Prof. Constantin Gibescu, nr. 2, si a unei parcele de teren de 20mp,  care se incadreaza in zona centrala a orasului. 

Vecinatatile terenului analizat sunt urmatoarele:

· La nord – domeniu public – str. Prof. Constantin Gibescu, si sediu OCPI, imobil locuinte colective;
· La sud – teren proprietate persoane fizice, ocupat de o constructie in curs de executie – bloc locuinte D+P+6E;
· La est –  teren cota parte indiviza cu destinatia drum ( nr. cad. 599450) si alee carosabila, imobil locuinte colective; 
· La vest – domeniu public – str. G-ral Praporgescu si Colegiul Al. Lahovari, cladire monument istoric ( cod LMI: VL-II-m-B-09608).
2.3. Elemente  ale  cadrului  natural  

           Terenurile studiate cu nr. cadastral 60213 in suprafata de 1206,00mp, si cel cu nr. cad. 59945 in suprafata de 20,00mp sunt libere de constructii si au folosinta actuala de teren curti-constructii. 
Terenul este inconjurat pe trei laturi ( vest, nord si est ) de cai carosabile publice, respectiv strada G-ral Praporgescu la vest, str. Prof. Constantin Gibescu la nord si alee carosabila la est si are posibilitate de accees auto si pietonal din toate aceste directii.

           Din punct de vedere al configuratiei topografice terenul prezinta o usoara panta descendenta de la vest la est de cca. 3,7% ( diferenta de nivel 2,50m pe 67,94 lungime), ceea ce va detremina realizarea unui demisol la imobilul propus cu acces din latura de est la aprox.cota terenului natural.

           Terenul este amplasat in zona cu acceleratia terenului  pentru proiectare ag = 0.20g pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta IMR = 50 ani conform figurii 3.1, iar perioada de control Tc = 0,70 sec., conform figurii 3.2 din Cod de Proiectare Seismica, indicativ P100-1/2013.

            Recomandarile studiului geotehnic se refera la necesitatea evacuarii umpluturilor de pamant de pe teren, se vor colecta si scurge apele pluviale de pe amplasament si se vor dirija spre un emisar, in jurul constructiei propuse se vor realiza trotuare din beton etanse elevatiilor cu inclinare spre exterior cca.5%, se va evita plantarea arborilor la o distanta mai mica de 6,00m fata de constructia propusa.
2.4. Circulaţia  
Aspecte critice, capacitati de transport, disfunctionalitati      
            Principalele cai de comunicatie existente in zona sunt str. G-ral Praporgescu cu prospect carosabil 7,00m si trotuare pe ambele laturi, aferenta laturii de vest a terenului analizat si strada Prof. Constantin Gibescu cu propspect 6,00m carosabil si trotuar pe latura de nord, aferenta laturii de nord a terenului studiat. Ambele strazi au sens unic de circulatie si sunt ocupate pe una din benzi de parcari publice. De asemenea latura de est a terenului studiat este adiacenta unei alei carosabile cu propspect de 4,00m propusa pentru supralargire cu o suprafata de teren de 20,00mp  cedata de beneficiar pentru a ajunge la o latime carosabila de 6,00m.

         Toate caile de circulatie carosabila aferente terenului analizat sunt modernizate cu imbracaminte asfaltica. Troruare amenajate se gasesc doar pe str. G-ral Paraporgescu. Pentru strada Prof. C-tin Gibescu este prevazut prin prezentul PUZ un trotuar amenajat pe terenul beneficiarului cu latimea de 1,60m iar la alleea carosabila de pe latura de est este prevazut de asemenea amenajarea unui trotuar pe terenul beneficiarului, cu latimea de 1,50m.

          In incinta terenului studiat se vor amenaja cai de circulatie, rampe de acces, platforme auto si pietonale amernajate deservente spatiilor cladirii aparthotel si a spatiilor comerciale propuse.

2.5. Ocuparea terenurilor 

A. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Conform PUZ – Zona Centrala in vigoare, functiunea stabilita este ISP3 – subzona pentru 
institutii publice si servicii de interes general, de inaltime medie, P+4-5, cu regim de construire discontinuu.

            Functiunile care se regasesc in aceasta zona sunt majoritar de tipul  institutiilor publice si servicii, alaturi de monumente istorice, locuinte colective si locuinte individuale.  O mare parte a constructiilor existente in aceasta zona sunt in interiorul zonelor de protectie a  monumentelor istorice. Tesutul urbanu pastreaza in majoritate trama stradala initiala ca trasee si profile, cu usoare corectii si sporadice aparitii de strazi / alei carosabile noi aparute in urma unor regulamente urbanistice sau proiecte.

B. Relationari intre functiuni
          Conform PUZ – Zona centrala, zona ISP3 se invecineaza cu alte subzone cu fucntiuni similare si cu zone cu functiunea de locuire colectiva / individuala.

C. Gradul de ocuare a zonei cu fond construit si aspecte calitative ale acestuia

            Terenul care face obiectul prezentei documentatii compus din parcela cu suprafata de 1206,00mp si parcela cu suprafata de 20,00mp este liber de constructii si are categoria de folosinta curti-constructii.                  Terenul este imprejmuit cu gard provizoriu din plasa de sarma care se va desfiinta si nu se solicita imprejmuire prin lucrarile propuse. 
           In vecinatatea terenului sunt prezente constructii de locuinte colective, institutii publice si private cu fond construit de buna calitate, cladirea Colegiului a fost restaurata recent, cladirii noi de institutii publice si servicii – sediu BRD este realizat cu materiale moderne. Pe majoritatea parcelelor din aceasta zona, gradul de ocupare cu constructii este de cca 60 – 70%. 
D. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

        Strada Praporgescu este aferenta mai multor institutii si servicii publice sau private – Primaria, Arhivele statului, Colegiul Al. Lahovari, sediul BRDE , Consiliul Judetean, Parcetul Valcea, Scoala Take Ionescu, Biserica Sf. Dumitru, cladirii de servicii de alimentatie publica, locuinte colective.

Strada Prof. C-tin Gibescu este aferenta sediului OCPI si unor cladiri de locuinte colective si individuale.

E. Asigurarea cu spatii verzi 
Spatiile verzi in zona analizata sunt reprezentate de plantatii de arbori de aliniament pe str. 
Praporgescu si mici scuaruri amenajate in fata unor institutii publice ( Primaria si Arhivele statului).

F. Existenta unor riscuri naturale  

           Nu exista in zona studiata riscuri naturale. Acestea pot aparea in cazul cutremurelor.
G.  Principalele disfunctionalitati

             Principala disfunctionalitate in zona o reprezinta lipsa locurilor de parcare , subdimensionate in cazul institutiilor publice existente Primare, Colegiul Al. Lahovari, biserica Sf. Dumitru, sediul Parchetului.

   
 2.6. ECHIPARE  EDILITARĂ 

A. Stadiul actual al echiparii edilitare
             In prezent  exista in zona amplasamentului studiat urmatoarele utilitati urbane: alimentare cu energie electrica, apa-canal, gaze, CATV , termoficare iar pentru functionarea obiectivului solicitat pot fi asigurate de catre beneficiar racorduri la acestea. Constructia solicitata nu va afecta , prin pozitionarea ei, zonele de protectie a conductelor edilitare existente in zona.
B. Principalele disfunctionalitati

Retelele edilitare sunt recent modernizate iar racordul la acestea nu pune propblele de executie.
2.7.  PROBLEME  DE  MEDIU 

A. Relatia cadrul natural- cadru construit
          Amplasamentul nu prezinta factori de risc din punct de vedere al protectiei mediului natural.

           Terenul este plat pe toata suprafata, fara denivelari si prezinta o usoara panta descendenta de la vest la est, ca de altfel intraga zona centrala, fiind o zona componenta a unui oras amplasat in zona de deal (subzona Carpatilor meridionali).
C. Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Pentru realizarea investitiei se vor elabora studii geotehnice care vor detalia natura terenului şi vor evidenţia stabilirea condiţiilor geotehnice de fundare pentru constructiile ce se vor realiza pe amplasament.
Concluziile si recomandările studiului geotehnic vor stabili solutii pentru  determinarea adancimii de fundare în functie de presiunea conventionala si de ceilalti coeficienţi rezultati din buletinele anexate studiului  la  realizarea lucrarilor noi solicitate.
            Prin proiectul de organizare de santier se vor evidentia platformele destinate  depozitării materialelor si utilajelor în timpul lucrarilor la constructiile noi solicitate.
D. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
In cazul documentatiei de fata, monumentul Colegiul Al Lahovari situat in proximitatea 

amplasamentului studiat nu va fi afectat de imaginea nou creata pe frontul de vis-a–vis fata de str. Praporgescu, reprezentata de imobilul locuinte colective aflat in curs de executie care se va continua in acelasi regim de aliniere si regim de inaltime cu imobilul propus prin prezentul PUZ.             
              Prin solutia aprobata a imobilului aflat in curs de executie, frontul la strada Praporgescu are regim de aliniere la cca 13m fata de axul strazii si regim de inaltime P+3E, de asemenea frontul cladirii propuse prin prezentul PUZ va fi la cca 13m fata de axul strazii si va avea regim de inaltime P+3E.
          2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI
Realizarea investitiei solicitate de cladire de cazare in locuinte in sistem hotelier tip aparthotel constituie o oportunitate  pentru dezvoltarea  orasului, prin cearea de noi servicii de cazare turistice in unitati locative tip apartament realizate la standarde moderne de calitate. Acest serviciu vine in completarea serviciilor de cazare temporara in hoteluri clasice prin posibilitatea turistilor de a beneficia de spatii generoase de cazare in apartamente cu 2 si 3 camere dotate cu oficii de preparare hrana in sistem self-catering. De asemenea spatiile comerciale propuse la parterul imobilului vor deservi populatia din proximitate cu magazine noi, realizate la inalte standarde de calitate.
3.
PROPUNERI   DE  DEZVOLTARE   URBANISTICĂ


3.1. PREVEDERI  ALE  P.U.Z. – Zona centrala a municipiului Rm. Valcea
              Conform P.U.Z. zona centrala a municipiului Rm. Valcea, terenul studiat are reglementata ca functiune admisa  ISP3 – subzona pentru institutii si servicii publice de interes general, de inaltime medie P+3 – P+4-5 / P+4 +M / P+4+R / D+P+3E+M / D+P+3 +R avand regim de construire discontinuu. Terenul este situat in subzona cu regim de inaltime  P+ 4-5E.  

          Functiunea propusa pentru imobilul solicitata va fi de servicii de cazare temporara in sistem hotelier de tip aparthotel si spatii comerciale care se inscrie in utilizariel admise prevazute prin PUZ – Zona centrala.
· POT maxim = 60 % ;

· CUT maxim = 3,5; 

· zona dotata cu utilitati; acestea se vor asigura prin racordarea si extindere pe cheltuiala investitorului;

· acces la strada G-ral Praporgescu si la strada Prof. C-tin Gibescu; 

· avand in vedere schimbarea reglementarilor urbanistice pentru terenul aflat in studio, in vederea construirii imobilului D+P+6E, se va intocmi un Pln Urbanistic Zonal, corelat cu PUZ zona centrala si PUZ parcela situata la sud, aprobat prin HCL nr.21/2021;

· respectarea Codului Civil privind vecinatatile si a Ord.536/1997 privind asigurarea insoririi acestora;

· vor fi asigurate accese auto si pietonale pentru locatari, vizitatori, accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor;

· se vor asigura un numar minim de locuri de parcare in functie de destinatia si capacitatea constructiei;

· vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ pe min.155 din suprafata terenului; spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 40mp;

· amenajare platforma depozitare deseuri menajere.

3.2. PARCELAREA  TERENULUI 
 Zona studiata prin prezentul PUZ  cuprinde doua parcele, respectiv terenul cu nr. cad. 60213 in suprafata de 1206,00mp cu folosinta curti-constructii , solicitat pentru construire imobil D+P+6E si terenul cu nr. cad .59945 in suprafata de 20,00mp care va fi cedat de catre beneficiar pentru supralargire  alee carosabila existenta.       
Nu se solicita prin prezenta documentatie parcelarea terenului analizat. 
3.3. VALORIFICAREA CADRULUI  NATURAL 

     Conformarea generală a terenului valorifică potentialul cadrului natural prin următoarele mijloace : 

· accesul direct la parcelă ;

· deschiderea suficientă a terenului pentru a permite amplasarea constructiei si amenajarilor propuse;

· incadrarea corecta in cadrul construit inconjurator ( respectarea regimului de inaltime impus de documentatiile de urbanism elaborate si aprobate anterior, pentru zona studiata).

3.4. MODERNIZAREA  CIRCULAŢIEI 

A. Organizarea circulatiei rutiere

Pentru zona studiata nu sunt propuse prin PUZ – Zona centrala modernizari ale cailor de circulatie deorece acestea sunt deja modernizate ci doar lucrari de mentinere a lor in parametri optimi de folosire si siguranta. Pentru strada G-ral Praporgescu s-a propus o folosire ocazionala ca strada pietonala doar in perioadele de week-end, propunere care insa nu s-a materializat pana in prezent. 
Circulatia auto in incinta analizata se va asigura astfel: 

· La garajul de la demisol se vor asigura 22 locuri de parcare si se va accede dinspre aleea carosabila de la est, in partea cea mai scazuta a cotei terenului amenajat pe o rampa carosabila betonata; 

· In partea de vest este propusa o platforma carosabila pentru parcare auto cu 1 loc, destinat spatiilor comerciale, la nivelul terenului amenajat la parter, dinspre str. Prof. Constantin Gibescu. 
B. Organizarea circulatiei pietonale 
            Circulatia pietonala la amplasament se va asigura de pe trotuarul propus la nord cu latimea de 1,60m aferent strazii Prof.Constatin Gibescu, care se va amenaja pe terenul beneficiarului si care va asigura  accesul pentru apartamentele din aparthotel  printr-un pachet de trepte de acces la pasajul de la nivelul parterului si din trotuarul propus la sud cu latimea de min.1,50 pentru spatiile comerciale si apartamente de asemenea prevazut cu scari exterioare de acces in pasajul de la nivelul parterului.  Aceste trotuare vor fi racordate la trotuarul existent pe latura de vest a terenului, aferent strazii G-ral Praporgescu.

3.5. ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ – REGLEMENTĂRI ,  INDICI  URBANISTICI 
A. Principalele functiuni propuse
           Zona studiata prin prezentul PUZ are prevazuta prin PUZ – Zona Centrala ca functiune urbanistica - IS3 – institutii publice si servicii de interes general de inaltime medie care nu se modifica prin realizarea cladirii aparthotel D+P+5E+E6retras propusa prin documentatia de fata. Ca atare raman valabile pentru acest PUZ toate reglementarile prevazute prin PUZ – Zona Centrala a municipiului Rm. Valcea, aprobat.

           Zona aferenta terenului studiat este ocupata in prezent de institutii publice si private, locuinte colective, amenajari edilitare, spatii verzi si cai de circulatie. Pe terenul invecinat la sud exista o constructie cu destinatia locuinte colective si regim de inaltime D+P+3E+E5-6 retras, in curs de executie, care a facut de asemenea obiectului unui PUZ, aprobat.
           Avand in vedere conformatia dreptunghiular-alungita a terenului analizat, dispusa cu latura lunga pe directia est-vest, pentru configurarea imobilului aparthotel care va fi amplasat pe acest teren s-au propus doua volume alaturate, respectiv primul volum dinspre vest cu regim de inaltime D+P+3E si E5 - 6 retrase si al doilea volum dinspre est cu regim de inaltime D+P+4E+E5retras.        

           Primul  volum va fi de tip bara si va fi pozitionat orientat est-vest, paralel cu str. Prof. C-tin Gibescu iar al doilea volum va fi de tip punct cu o articulatie pozitionat in continuarea primului, spre est. 

          Ambele volume vor constitui un ansamblu retras de la str. G-ral Praporgescu la cca 8,00m fata de limita de proprietate si la 13,35m fata de ax strada si de la str. Prof. Constantin Gibescu la cca 1,60m fata de limita de proprietate si la cca 4,60m fata de ax strada. 
          Regimul de aliniere impus de imobilul amplasat la sud  nu este depasit de imobilul propus prin documentatia de fata, mai mult s-a urmarit alinierea cornisei etajului 5 al ambelor imobile pentru a oferi o continuitate vizuala a volumelor pe inaltime. 
          Imobilul aparthotel va cuprinde  31 apartamente pentru cazare in sistem hotelier + spatii anexe si 2 spatii comerciale la parter.
          In urma lucrarilor solicitate vor rezulta urmatorii indicatori spatiali: 
Total suprafete construite propuse = 654,25mp

Total suprafete desfasurate propuse = 4220,00mp

Regim de inaltime : D+P+5E +E6retras
POT propus: 54,25%  

CUT propus: 3,5 
Reglementari  propuse prin PUZ:
POT  propus = max. 60%  
CUT  propus = max.3,5
Regim de inaltime maxim admis:  D+P+5E+E6 retras 
H maxim propus = min+ 18,70m la cornisa 1 (etaj5) / + 22,00m la cornisa 2 (etaj 6retras)
Regim de aliniere constructii :  retras la min 19,00m din ax str.G-ral Praporgescu
                       BILANT TERITORIAL  INCINTA  STUDIATA  -  PROPUNERI

______________________________________________________________________________
SUPRAFETE                                                                           MP                          %

1. TEREN OCUPAT DE CONSTRUCTII                              654,25                  54,25
2. PLATFORME/ ALEI  CAROSABILE                                   40,96                    3,40

3. PLATFORME  /ALEI PIETONALE                                    269,40                  22,33

4. SPATII VERZI AMENAJATE                                            241,46                  20,02
TOTAL INCINTA SUDIATA                                               1206,00mp                100,00         
3.6. DEZVOLTAREA  ECHIPĂRII  EDILITARE 

A. ALIMENTAREA CU APA SI CANALIZARE 
Situatia propusa
             Obiectivul propus – imobil aparthotel are ca posibilitate de alimentare cu apa prin racord la reteaua de alimentare cu apa existenta in zona pe latura de vest a amplasamentului ( aferent str. Praporgescu)  pentru  consumul menajer de apa rece si calda  necesar fiecarui spatiu util amplasat atat in aparthotel cat si in spatiile comerciale si care vor fi echipate cu  oficiu -bucatarie, baie  si grupuri sanitare, prepararea apei calde menajere in centrale termice individuale sau prin record la reteua de termoficare existent in zona.
Dimensionarea   conductelor de apa rece se va face  in etapele urmatoare conform STAS 1478/1994  astfel incat sa se asigure debitele specifice si presiunile de utilizare  necesare la  armaturile  fiecarui  obiect sanitar . Montarea conductelor se va face de regula ingropat    cu respectarea tehnologiei specifice acestor lucrari prevazute in  “Ghid privind proiectarea, executia si exploatarea sistemelor de alimentare cu apa si canalizare utilizand conducte din PVC, polietilena si polipropilena”, Indicativ GP 043-99.

Apele  uzate  menajere  vor  fi  colectate  de o retea  de canale  din tuburi  PVC-SN4 cu dn 200mm –300mm ce vor fi dirijate sa  deverseze  gravitational  functie de configuratia terenului spre reteaua de canalizare existent in zona. 
     Apele pluviale  aferente incintei  vor fi preluate partial la canalizarea pluviala existenta in zona si prin pante spre  zonele  de spatii verzi.
B. ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA
Situatia propusa

           Obiectivul propus are ca posibilitate de alimentare cu energie electrica prin racord la reteaua de alimentare cu energie electrica existenta in zona pe latura de vest a amplasamentului ( aferent str. Praporgescu)  pentru  consumul necesar imobilului propus.
          Pentru realizarea obiectivului propus in zona se vor obtine,  urmatoarele avize de la CEZ DISTRIBUTIE SA: 

- aviz amplasament in vederea respectarii conditiilor de coexistenta a RED cu obiective invecinate convorm NTE 003/04/00 Ord. Nr. 4/2007 al ANRE modificat prin ord. Nr. 49/2007. NTE 107/2008.PE 101ª;

- aviz tehnic de racordare conform HG 90/2008 pentru racordarea la RED a viitorilor consumatori. 

         Realizarea instalatiilor de alimentare cu energie electrica pentru viitorii consumatori se va face in conformitate cu legislatia in vigoare  (Legea 13/2007- Legea energiei electrice,  HGR 90/2008 privind emiterea avizelor de amplasament ) pe cheltuiala solicitantului.
C. ALIMENTARE CU CALDURA
Situatia propusa

Se vor analiza mai multe optiuni de asigurare a caldurii spatiilor propuse , respectiv fie prin racordare la reteaua de termoficare existenta in zona, fie prin racordare la reteaua de alimentare cu gaze naturale existenta in zona, fie alte surse de furnizare a agentului temic ( panouri fotovoltaice, panouri solare, pompe de caldura) dar decizia va apartien investitorului, in functie de solutia si oferta propusa de adminsitratorii de retele / furnizorii de echipamente.
D. GOSPODARIE COMUNALA
Situatia propusa

Se vor asigura conditii de colectare moderna a deseurilor generate de functiunea propusa pe 
amplasament; acestea vor fi depozitate selectiv in containere specifice care se vor amplasa la demisolul cladirii si vor fi evacuate periodic de firme specializate cu care investitorul va incheia contract de prestari-servicii in acest sens.
3.7. PROTECŢIA MEDIULUI 
A. Diminuarea surselor de poluare
Zona studiată este ferită de surse de poluare, functiunea propusa nu va afecta factorii de mediu natural.

 
Spaţiile  verzi propuse pe amplasamentul analizat vor fi plantate  cu vegetatie perena , care vor fi intretinute corespunzator pe toata perioada anului.
B. Prevenirea producerii de riscuri naturale

· 
Folosinţa propusa a terenului trebuie să asigure măsuri urbanistice şi constructive pentru îmbunătăţirea factorilor de mediu, astfel : 

· măsuri de sistematizare verticală a terenului pentru scurgerea rapidă şi dirijarea apelor meteorice de pe parcelă, spre reteaua de canalizare pluviala existenta in zona si prin pante spre zonele de spaţii verzi propuse in incinta ;
C. Epurarea si preepurarea apelor uzate
· măsuri de etanşeizare a instalaţiilor, branşamentelor şi a reţelelor, pentru eliminarea  pierderilor de apă potabilă şi ape uzate menajere  din conductele care se vor amplasa în zonă si care vor fi dirijate să deverseze gravitaţional  spre reteaua de canalizare aferenta incintei;
· Se vor monta apometri pentru măsurarea debitelor şi volumelor de apă prelevate şi evacuate.

D. Depozitarea controlata a deseurilor

· măsuri pentru depozitarea controlată, colectarea şi transportul deseurilor rezultate: colectarea gunoiului se va face selectiv, in recipiente amplasate la demisolul cladirii, spatiul de colecatre a gunoiului va fi ventilat natural, ridicarea acestuia se va face de firme specializate in acest tip de servicii.

           Lucrări pentru refacerea amplasamentului în zona afectată de execuţia investiţiei 
Deşeurile generate în faza de construcţie a obiectivului în special pământul excavat vor fi reutilizate ca umplutură pentru sistematizarea terenului şi deşeurile de materiale de construcţie (cele inerte, fără conţinut de substanţe periculoase) vor fi utilizate la amenajarea drumurilor sau în alte locuri stabilite prin proiect.

Se vor realiza suprafeţele de teren cu destinaţie zonă verde, conform bilanţului teritorial propus, acesta urmând a fi intreţinut corespunzator.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
A. Lista obiectivelor de utilitate publica

            Pot fi considerate obiective de utilitate publica propuse prin prezentul PUZ – caile de circulatie pietonala propuse, respectiv trotuarul ca latime de 1,60m propus pe latura de nord a terenului aferenta  strazii Prof. Constantin Gibescu, cel de pe latura est cu latimea de 1,50m si latimea aleei carosabile aferente de la 4,00 la 6,00m si cel de pe latura de sud cu latime de 1,80m pentru acces la spatiile comerciale propuse.

H. Identificarea tipului de proprietate asupra terenurilor, circulatia terenurilor 

Cele doua terenuri analizate prin prezentul PUZ, respectiv terenul cu nr. cad. 60213 in suprafata de 1206,00mp si terenul cu nr. Cad. 59945 in suprafata de 20,00mp sunt proprietate privata, apartin beneficiarului. Dintre acestea , pentru terenul cu nr. Cad. 59945 exista intentia de transfer inspre domeniul public pentru supralargire alee carosabila existenta de la 4,00m cat are in prezent la 6,00m. Demersul se va finaliza dupa aprobare PUZ.

4. CONCLUZII  -  MĂSURI  ÎN  CONTINUARE




 

4.1. INSCRIEREA AMENAJARII SI DEZVOLTARII URBANISTICE PROPUSE IN PREVEDERILE PUZ
       Propunerea urbanistica din prezentul PUZ continua propunerile făcute până în prezent prin PUG Municipiu Rm. Valcea si PUZ- uri ulterioare acestuia.
       Functiunea propusa prin prezentul PUZ se inscrie in functiunea prevazuta prin PUZ – Zona Centrala municipiu aprobat, de asemenea indicatorii POT si CUT propusi se inscriu in valorile cuprinse in RLU aferent PUZ – Zona Centrala municipiu pentru aceasta zona, respectiv POT max. = 60% si CUT max. = 3,5.
           S-au tratat  următoarele categorii   generale de probleme: 

· indici şi indicatori urbanistici  (regim de înălţime , P.O.T. , C.U.T. );

· dezvoltarea infrastructurii  edilitare;

· măsuri  de protecţie  a mediului; 

· asigurarea parcării şi circulatiei carosabile în interiorul parcelei;
· reglementări specifice detaliate  - permisiuni  şi restricţii – incluse în regulamentul  local de urbanism  aferent P.U.Z.
4.2. CATEGORII PRINCIPALE DE INTERVENTII, PRIORITATI DE INTERVENTIE
Categoriile principale de interventie vor fi urmatoarele: 

· supralargirea aleei carosabile de pe latura de est a terenului prin cedarea suoprafetei de teren din partea beneficiarului catre administratia publica locala;

·  asigurarea racordurilor la echipamentele edilitare necesare functionarii obiectivului solicitat.

4.3. APRECIEREA ELABORATORULUI 
Realizarea investitiei solicitate – imobil aparthotel cu spatii comeriale la parter constituie o oprtunitate  pentru dezvoltarea spatiala a zonei, prin generarea de noi imobile urbane cu aspect modern, realizate din materiale durabile si prietenoase cu mediul.

Functiunea propusa nu intra in conflict cu functiunile existente in zonele invecinate care sunt de categoria locuintelor colective si institutii publice si private. 
Traficul generat in urma desfasurarii activitatilor solicitate nu va crea disconfort zonelor invecinate deoarece aceste zone au functiuni asemanatoare, in care se desfasoara acelasi tip de trafic. 

         In vederea protejarii monumetului Colegiul Al. Lahovari se propune ca perceptia acestuia la nivelul strazii sa nu fie afecata, astfel volumele construite vor fi retrase la cca 13m, adica o distanta aprox. egala cu inaltimea lor in acest front, sub inaltimea la streasina a monumentului si retrageri in fronturi secundare ale celorlalte nivele superioare.
 Masurile necesare de implementat in continuarea acestui proiect sunt de natura dezvoltarii tramei stradale prin realizarea supralargirii aleii carosabile aferente laturii de est a terenului din care se va asigura accesul auto la demisolul imobilului propus. 
             Intocmit,

                        Arh. Marcela Ioan
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