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1.2. OBIECTUL LUCR{RII

Obiectul lucr[rii este elaborarea PUZ-ului pentru amplasamentul studiat ca  urmare a cerin\elor din Certificatul de Urbanism nr. 21/ 26.05.2008 emis de c[tre Prim[ria Comunei M[ld[r[]ti @n urma solicit[rii beneficiarului SC WHITE IMPEX SRL, proprietarul terenului, privind restaurarea ansamblului Ple]oianu cu S+P+1, reabilitarea sa ca  pensiune (cazare) , amenajarea unui spa\iu existent ]i extinderea acestuia ca alimenta\ie public[ cu regim de @n[l\ime  P,amenajarea unei construc\ii existente ca spa\ii tehnice, de serviciu- C.T., sp[l[torie, amenajarea incintei (zona cu destina\ia cur\i – construc\ii ]i cea arabil[ , ca zon[ de spa\ii verzi,zona activit[\i recreative, alei pietonale, piscin[,chio]curi pentru relaxare ]i   belvedere).  

Terenul proprietatea SC WHITE IMPEX SRL este situat @n intravilanul                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           comunei M[ld[r[]ti, @n partea de centrala, @ntr-o zon[, care conform PUG este zon[ pentru institu\ii publice ]i servicii, adiacent[ zonei de locuin\e  ]i func\iuni complementare .
Prin prezenta documenta\ie se modific[ destina\ia terenului devenind una de servicii de turism ]i se stabili]te regimul de construire (POT, CUT). 

Obiectul Planului Urbanistic Zonal @l constituie de asemenea  rezolvarea problemelor func\ionale, tehnice ]i estetice de pe amplasament, determinarea condi\iilor de amplasare, rezolvarea problemelor urbanistice, propunerea de zonificare ]i reglementare a acestei zone cuprinz`nd elemente tehnice ]i urbanistice, ce stau la baza @ntocmirii documenta\iei pentru ob\inerea Autoriza\iei de Construire pe care  proprietarul terenului o solicit[ pentru restaurarea ansamblului Ple]oianu cu S+P+1 ]i reabilitarea sa ca  pensiune turistic[, ]i amenaj[rile aferente  ce se doresc a se realiza , respectiv:

· regimul juridic, economic ]i tehnic al terenului ]i construc\iilor;

· modul de ocupare ]i utilizare a terenului P.O.T. ]i C.U.T.

· rela\ii func\ionale ]i estetice cu vecin[tatea;

· permisivit[\i ]i constr`ngeri urbanistice; 

· rezolvarea circula\iilor carosabile ]i pietonale ]i a echip[rii tehnico-edilitare;

· dimensionarea, func\ionalitatea ]i aspectul arhitectural al construc\iilor ]i amenaj[rilor exterioare;

· parcaje - zone verzi;
· conservarea zonei impadurite si modernizarea , amenajarea vegetatiei joase si floricole

1.3. 
SURSE DOCUMENTARE - BAZA TOPOGRAFIC{

La elaborarea planului urbanistic zonal s-a folosit PUG al  comunei M[ld[r[]ti elaborat @n anul 2000,  @n care amplasamentul studiat este situat @n zona central[,c`t ]i unele studii mai simple asupra unor probleme vitale @n dezvoltarea urbanistic[ a localit[\i ]i anume :

· date statistice ]i informa\ii privind relieful, clima, hidrografia zonei

· date despre amplasarea re\elelor utilitare de ap[, electrice, telefonie de la de\in[torii acestora
Prezentul  P.U.Z. s-a  elaborat @n conformitate cu actele normative @n vigoare, specifice domeniului sau complementare  acestuia. Dintre principalele acte normative , cu implica\ii asupra dezvolt[rii urbanistice, se men\ioneaz[:

· Ordinul nr. 176/11.08.2000 elaborat de MLPTL  care abrog[ cap. IIIc al Ordinului nr.91/1991 @n corelare cu Legea nr. 350/ iulie 2001- privind urbanismul ]i amenajarea teritoriului ]i Legea 289/2006 care modific[ ]i completeaz[ Legea 350/2001;
· Ordinul MLPTL nr. 21/N/10.04.2000 pentru Regulamentele Locale de Urbanism ,abrogat de Ordinul 289/2002 ;

· HGR 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism,

· Legea fondului funciar(nr. 18/1991, republicat[ L169/1997);

· Legea administra\iei publice locale (nr. 69/ 1991, modificat[ L24/1996);

· Legea privind circula\ia juridic[ a terenurilor (nr. 54/ 1998);

· Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate public[ (nr. 33/ 1994);

· Legea cadastrului imobiliar ]i publicit[\ii imobiliare (nr. 7/ 1996; modificat[ prin L247/2005)

· Legea apelor (nr. 107/1996,modificat[ prin L112/2006);

· Legea privind proprietatea public[ ]i regimul juridic al acesteia (nr. 213/ 1998, modificat[ prin  L 241/2003);

· Legea privind regimul concesiunii (nr. 219/1998, modificat[ prin  L528/2004,);

· Legea privind zonele protejate (nr. 5/ 2000);

· Legea 82/98 privind regimul juridic al drumurilor,

· Legea privind Protec\ia Mediului aprobat[ de Ordonan\a de Urgen\[ nr. 195/2005.

· Codul Civil,

· Legea 10/1995 privind calitatea @n construc\ii, modificat[ prin L587/2002 ;

· Legea 50/91/97 privind autorizarea execut[rii construc\iilor, completat[  L199/2004 ; 
· Legea nr. 34/2006 privind achizi\iile publice;

2. 
STADIUL ACTUAL AL DEZVOLT{RII URBANISTICE


2.1. EVOLU|IA ZONEI

Terenul pe care se solicit[ @ntocmirea P.U.Z., se situeaz[ @n intravilanul comunei M[ld[r[]ti, @n zona central[, pentru institu\ii publice ]i servicii, adiacent[ zonei de locuin\e  ]i func\iuni complementare .Amplasamentul studiat este situat la nord ]i est de sediul Prim[riei M[ld[r[]ti, pe o platform[ ascendent[,situat[ deasupra cotei drumului de accesDN 65C, cu cca. 9,0 m.

Prin prezentul PUZ  se solicit[ stabilirea regimului de construire la POT max. 10,00%,   CUT max. propus 0,20 ; schimbarea de destina\ie  a constructiei S+ P+1 existent[ pe teren – conacul Ple]oianu (monument istoric av`nd codul LMI 2004 VL- II- m – B- 09814) @n pensiune turistic[ prin restaurarea si mansardarea acesteia , dar ]i amenajarea ]i extinderea altor construc\ii parter din incint[ care s[ deserveasc[ corespunzator noua destina\ie turistic[, cu func\iuni complementare celei de cazare.
2.2. 
#NCADRAREA #N LOCALITATE

      
Zona considerat[ face parte din teritoriul administrativ al comunei M[ld[r[]ti, @n intravilan, fiind amplasat[ @n partea de centru  a comunei M[ld[r[]ti ]i este @nvecinat[ astfel :

                      - la est
- DN 65C  
                      - la vest
- Dc 139 ]i Prim[ria M[ld[r[]ti
- la nord
- propriet[\ile : Semciuc }tefan 



                        mo]tenitori defuncta Ursa Elisaveta
- la sud
- DN 65C  ]i Prim[ria M[ld[r[]ti 
2.3. 
ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL


Amplasamentul studiat este un teren denivelat, av`nd la partea superioar[ un platou aproximativ plat, pe care sunt amplasate construc\iile , fiind anturat la est de p[dure, iar la sud ]i vest de zone cu planta\ie joas[, pe versantele care au fost c`ndva terasate ]i plantate cu trandafiri ]i ortensii .

Pe platou, @n afara construc\iilor terenul liber - @ncadrat ca arabil este @n realitate o paji]te neorganizat[ prin planta\ii controlate. 
           Relieful predominant al zonei este de deal , clima fiind caracterizat[ de  veri calde ]i ierni moderate, cu valori termice anuale medii de cca. 100C, cu temperaturi max. de 420C vara ]i minime de  -350C iarna, v`nturile dominante fiind de la est la vest.

2.4. CIRCULA|IA 

Amplasamentul studiat se afla @n vecin[tatea intersec\iei dintre DN 65C  ]i DC139. Amplasamentul analizat, conform situ[rii @n teritoriu, dispune de un acces carosabil  
@n incint[, din DN 65C, sub forma unei alei carosabile de 3,5 m l[\ime, pietruit[, @n pant[.   

            De asemenea exist[ amenajat ]i un acces pietonal cu trepte alternate cu paliere de odihn[, pe panta sudic[ a terenului, la cca. 33,0 m de fa\ada estic[ a prim[riei.
2.5.  OCUPAREA TERENURILOR

Terenurile din zona adiacent[ parcelei studiate sunt  ocupate de construc\ii cu destina\ia de locuin\e la nord, iar @n col\ul de sud – vest cu sediul prim[riei, cu regim de @n[l\ime P. Vis- a –vis de amplasamentul studiat se afla locuin\e individuale, cu regim de inaltime P cu ]arpant[.
Prin acest PUZ se propune a se stabili POT-ul pe terenul studiat, la 10,00%, iar CUT-ul la 0,20
Pe terenul intravilan proprietate SC WHITE IMPEX SRL exist[ @n prezent o cl[dire P+1, monument istoric - Conacul Ple]oianu. De asemenea, pe teren se reg[se]te o extindere a conacului, alipit[ pe latura de nord, dezvoltat[ pe parter. Proiectul propune restaurarea monumentului ]i punerea sa @n valoare prin desfiin\area extinderii, aflat[ @ntr-o stare avansat[ de degradare. 

#n partea nordic[ a terenului se reg[sesc @nc[ trei construc\ii simple, identificate pe planul de amplasament ]i delimitare al bunului imobil cu indicativele C5, C6 ]i C7. De asemenea, pe amplasament se mai afl[ o construc\ie din beton, par\ial @ngropat[ @n p[m`nt, propus[ pentru demolare. Construc\ia C7 este, de asemenea, propus[ pentru desfiin\are ea ad[postind o latrin[.

Datorit[ poten\ialului turistic al comunei M[ld[r[]ti, dat de muzeul etnografic compus de ansamblul culelor Duca ]i Greceanu ]i a Bis. Sf. Nicolae c`t ]i datorit[ me]te]ugurilor folclorice specifice zonei, oportunitatea de a amenaja o pensiune este extrem de favorabil[. 
#n comun[ nu exist[, la momentul actual, nicio dotare de acest gen. Tocmai de aceea, propunerea se concentreaz[ pe restaurarea Conacului Ple]oianu ca centru al unei amenaj[ri turistice complexe dotate cu toate serviciile incluse.

Beneficiarul inten\ioneaz[ s[ restaureze, s[ amenajeze podul existent ]i s[ schimbe destina\ia construc\iei existente a conacului, amenaj`nd la subsol o cram[ ]i un salon, la parter spa\ii de recep\ie ]i cazare, iar la etajul 1 ]i la pod numai spa\ii de cazare, camerele propuse fiind de patru margarete.  

Anexa C5 va fi transformat[ @n restaurant ad[ug`ndu-i-se spa\iile necesare buc[t[riei. 
C[tre nord spa\iul de alimenta\ie public[ va fi prev[zut cu o curte de serviciu , delimitat[ la nord de cl[direa parter C6 existent[ care se va amenaja ca central[ termic[, sp[l[torie – spa\ii auxiliare, necesare bunei func\ion[ri a pensiunii. Spa\iul de alimenta\ie public[ va avea amenajat[ o teras[ generoas[.

Terenul generos ]i spectaculos datorit[ denivel[rilor naturale ]i a copacilor seculari va fi amenajat corespunz[tor din punct de vedere peisager. Printre dot[rile complexului turistic vor fi incluse chio]curi cu spa\ii de odihn[, trasee pietonale ]i terase, gr[dini decorative, spa\iu de loisir @n aer liber cu piscin[. De asemenea, se va reabilita carosabilul de incint[ ]i se va propune un parcaj de 10 locuri.

Pe latura vestic[ se propune consolidarea terenului prin plantare de arbori fructiferi ]i decorativi. Platforma de gunoi se va amplasa @n curtea interioar[ a anexelor restaurantului, pe latura de vest. 

De asemenea, se doreste realizarea unor spa\ii pietonale care s[ deserveasca construc\iile, precum si amenajarea  unor spatii verzi .
Prezenta documenta\ie se @ntocme]te pentru aprobarea  PUZ- ului legat de acest teren, care in prezent,este organizat din punct de vedere urbanistic astfel : 
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ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT
Amplasamentul este situat @n zona central[, o zon[ de institu\ii publice ]i servicii, precum ]i locuin\e cu regim de @n[l\ime maxim P+1. La sud- vest de amplasamentul studiat se afl[ construc\ia P a prim[riei, acoperit[ cu ]arpant[ @n stare bun[, la nord case parter cu acoperire tip sarpanta, aflate @ntr-o stare de conservare satisf[c[toare, proprietate Semciuc }tefan ]i mo]tyenitorii defunctei Ursa Elisaveta.
La sud , peste drum de DN 65C sunt amplasate propriet[\i private, cu locuin\e parte acoperite cu ]arpant[.
DISFUNC|IONALIT{|I

Din analiza noastr[, consider[m c[ principalele disfunc\ionalit[\i ale terenului studiat sunt urm[toarele :
· necesitatea utiliz[rii optime a terenului , pentru a corespunde noii destina\ii

· refacerea bran]amentelor la re\elele tehnico-edilitare existente
· sistematizarea vertical[ a terenului pentru a se putea amenaja platforma pietonal[ ]i carosabil[

· inexistenta spatiilor verzi amenajate
ANALIZA GEOTEHNIC{

 Din punct de vedere al amplasamentului, @n conformitate cu Normativul P100-1/2006, terenul se g[se]te @n zona de calcul pentru care corespunde coeficientul ag=0,20 ]i coeficientul perioadelor de col\ Tc=0,7 sec, iar gradul de seismicitate este 7,0 conform  STAS 11100/1/93.

Solu\iile de fundare sunt date @n urma studiului geotehnic elaborat de S.C. QUATRO INVEST CONSTRUCT SRL anexat prin care s-au stabilit caracteristicile terenului, precum ]i m[surile de consolidare ale conacului .

2.6. 
ECHIPARE EDILITAR{

Exist[ trasee ale re\elelor tehnico-edilitare pe DN 65C  ]i  Dc 139 anume:

· re\ea de alimentare cu energie electric[
· re\ea de telefonie 

Se men\in racordurile la re\elele edilitare existente @n zon[,@ns[ li se va m[ri 
capacitatea nominal[ @n func\ie de extinderea propus[ ]i func\iuni .
Alimentare cu ap[ se asigur[  prin pu\ forat echipat cu pomp[ submersibil[.
Canalizarea apelor uzate se asigur[ @n prezent la o fos[ septic[ vidanjabil[. Se 

propune echiparea ansamblului cu o minista\ie de epurare ecologic[. 

#nc[lzirea se va asigura cu sistem propriu de @nc[lzire, @n solu\ia pe care proiectan\ii  de specialitate o vor conveni cu beneficiarul. Nu este de neglijat opotunitatea abord[rii unui sistem neconven\ional. (geotermal)
2.7.      PROBLEME DE MEDIU


Din punct de vedere al mediului, putem aprecia c[ zona studiat[ nu este sub influen\a unor factori poluan\i sau perturbatori de mediu :

· aerul  - este pu\in poluat, poluarea rezult`nd doar din cauza circula\iei carosabile de nivel mediu, amplasamentul fiind situat front la DN 65C ]i la intersec\ia acestuia cu DC 139, dar pe colin[ .

· zgomotul – este un factor pu\in perturbator @n ciuda  amplas[rii la DN 65C, pe care se desf[]oar[ un trafic redus ]i @n apropierea  intersec\iei cu DC 139, deoarece loca\ia este anturat[ de p[dure ]i planta\ii arboricole ]i floricole protectoare;
· solul - terenul permite realizarea construc\iei, prin executarea sistematiz[rii verticale propuse;
· apele de suprafa\[ - surse de poluare posibile, dar pu\in probabile, de]eurile menajere se vor prelua @n mod organizat de c[tre serviciul de salubritate al comunei;
2.8. OP|IUNI }I PRIORIT{|I


Dorin\a beneficiarului au fost pentru :

· restaurarea, mansardarea podului existent ]i schimbarea de destina\ie a construc\iei existente (conacul Ple]oianu) @n pensiune turistic[, precum si realizarea necesarului de spa\ii cerute de noua destina\ie @n cl[dirile din incint[.
      
           -    amplasarea cl[dirilor @n conformitate cu propunerea din PUZ

· asigurarea  unui aspect estetic adecvat destina\iilor cl[dirilor, ]i calit[\ii lor din punct de vedere a valorii istorice
· asigurarea accesului pe amplasament carosabil ]i pietonal
                      -    amenajarea  de parcaje @n incinta studiat[ 
-    racordarea la re\elele edilitare existente @n zon[ ]i asigurarea celor noi    

     propuse 
                      -   amenajarea urbanistic[ a zonei 

                      -   rezervarea unor spa\ii de loisir, verzi ]i mobilier urban
                      -   conservarea zonei impadurite si modernizarea , amenajarea vegetatiei joase   

                          si floricole

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTIC{

3.1.CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

Anterior @ntocmirii acestui plan urbanistic a fost @ntocmit PUG al comunei M[ld[r[]ti, aprobat  , conform caruia zona studiat[ prin PUZ se afla in zona central[ a comunei M[ld[r[]ti fiind o zon[ de institu\ii publice ]i servicii ]i de locuin\e mici ]i func\iuni complementare P+1  .
3. 2. PROPUNERI
 - ELEMENTE DE TEM{


Prin tema de proiectare, beneficiarul a solicitat atingerea urm[toarelor obiective: 


-    schimb[ri @n folosin\a terenului

· restaurarea construc\iei existente S+P+1 a conacului Ple]oianu (monument de arhitectur[), mansardarea podului existent pentru amenajarea spa\iilor de cazare ]i schimbarea de destina\iei actuale din locuin\[ privat[, fost sanatoriu TBC, fost centru pentru copii cu dizabilit[\i (dup[ 1994) @n pensiune turistic[
· demolarea extinderii conacului realizat[ @n anii 1970 , precum ]i a altor construc\ii modeste din incint[, conform planului de reglement[ri

· extinderea unei cl[diri existente ]i amenajarea ca spa\iu de alimenta\ie public[ ]i func\iunile aferente buc[t[riei
· amenajarea  unei construc\ii P existente ca C.T. ]i sp[l[torie
· amenajarea unei cur\i de serviciu
· construirea a 2 chio]curi pentru odihn[

· construirea unei piscine pentru adul\i , cu zon[ pentru copii, precum ]i a unor oglinzi de ap[

· amenajarea unor spa\ii de recreere @n aer liber, pentru jocuri 

· modificarea regimului de construire (P.O.T., C.U.T)

· realizarea unei platforme carosabile @n incint[ ]i parcare
· realizarea racordurilor la re\elele edilitare din zon[
· lucr[ri de protejarea ]i conservarea mediului.

           -    conservarea zonei impadurite si modernizarea , amenajarea vegetatiei joase   

                si floricole

3.3. VALORIFICAREA  CADRULUI NATURAL

     Zona construibil[ este situat[ pe o culme deluroas[ par\ial plantat[, fa\[ de vecin[t[\i, cu teren construit par\ial, f[r[ spa\ii verzi amenajate. Zona va fi @mbun[t[\it[ prin amenajari de spa\ii verzi ambientale.


3.4. ORGANIZAREA CIRCULA|IEI


3.4.1. C{ILE DE COMUNICA|IE

Calea de acces auto la amplasament, proprietate SC WHITE IMPEX SRL, este din 65C (Craiova - Horezu) ]i DC 139.
3.4.2. PARCAJE 

Pentru construc\ia propus[ s-au prev[zut 10 locuri de parcare pe platforma carosabila din incint[. 
3.4.3. CIRCULA|IA PIETONAL{

Circula\ia pietonal[ este asigurat[ prin alei ]i trotuare care permit accesul pietonilor la investi\ia propus[ . 

3.4.4. SISTEMATIZAREA VERTICAL{
Terenul natural din perimetrul studiat este relativ plan (sus pe culme)  fiind necesare lucr[ri de sistematizare, iar prin amenajerile propuse se vor asigura:

· se va adapta cota ( 0.00 a construc\iei existente pe teren, asigur`ndu-se ]i pantele pentru preluarea apelor pluviale la terenul natural c[tre strad[;
· executarea unor lucr[ri de umpluturi/s[p[turi pentru asigurarea unor pante acceptabile pe platforma carosabil[-parcaj din incint[, trotuare, alei pietonale de acces la construc\ii etc., realizate @n plan ]i pe vertical[, @n condi\ii de eficien\[ estetic[ ]i economic[;
SPA|IILE VERZI - terenul pe care urmeaz[ s[ se amenajeze pensiunea  propus[  @n construc\ia existent[, precum ]i celelalte func\iuni complementare acesteia permite realizarea unor  amenaj[ri de spa\ii verzi de dimensiuni mari, care se vor conjuga cu mobilier urban.
3.5.
ZONIFICAREA FUNC|IONAL{ - REGLEMENT{RI, 

      
BILAN| TERITORIAL, INDICI  URBANISTICI

ZONIFICAREA TERITORIULUI

Criteriile principale de organizare arhitectural urbanistic[ a zonei au fost @n principal urm[toarele :

· asigurarea amplasamentului ]i amenaj[rilor necesare pentru noua investi\ie stabilite de acord cu beneficiarul lucr[rii

· optimizarea circula\iei carosabile ]i pietonale

· integrarea ]i armonizarea noilor construc\ii precum ]i modernizarea celei existente ]i amenaj[ri in concordan\[ cu caracteristicile macrozonei in care este situat amplasamentul 
· completarea infrastructurii tehnico-edilitare

#n func\ie de posibilit[\ile oferite de teren ]i de cerin\ele de tem[, propunerile de organizare arhitectural urbanistic[ se sintetizeaz[ @n :
· stabilirea regimului de construire (P.O.T. ]i C.U.T);
· schimbarea destina\iei ;
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= c5+c6-anexe gospodaresti * 299,03 mp = constructii ce se demoleaza(c2,c3,c7 pavilion) 203,55 mp
= ¢7-wc exterior* 3,68 mp = constructii noi propuse 345,42 mp
= PLATFORMA CAROSABILA/PARCARE 453,30 mp | 2,14 % | =PLATFORMA CAROSABILA/PARCARE 1177,05mp | 5,56 %
= PIETONAL 110,00mp 0,50 % | =PIETONAL 2565,84 mp 12,12 %
= SPATIU VERDE NEAMENAJAT 6852,47 mp 32,36 % | =SPATIU VERDE NEAMENAJAT 0,00 mp | 0,00 %
= SPATIU VERDE AMENAJAT 0,00 mp 0,00 % | =SPATIU VERDE AMENAJAT 3170,60 mp | 14,96 %
= OGLINZI DE APA 0,00 mp 0,00 % | =OGLINZI DE APA 198,51 mp | 0,93 %
©ZONA PADURE 11320,67 mp 53,46 % |®ZONA PADURE 11320,67 mp | 53,46 %
© ZONA VEGETATIE JOASA 1602,18 mp 7,60 % | ®ZONA VEGETATIE JOASA 1602,18 mp | 7,60 %
POT max 5,00 % | POT max 10,00 %
CUT max 0,06 |CUT max 0,20





POT-ul ]i CUT-ul propuse se eviden\iaz[ pe UTR-ul prezentat @n R LU aferent prezentului PUZ.

REGIMUL DE #N{L|IME AL CONSTRUC|IILOR  propuse pe amplasament: maxim P+2 (specific construc\iei deja existente pe amplasament)
REGIMUL DE ALINIERE

Criteriile care au stat la baza determin[rii regimului de aliniere al construc\iilor, stabilit prin regulament, au fost urm[toarele:

· regimul de @n[l\ime al construc\iilor existente ]i propuse

· profilul transversal caracteristic al c[i de circula\ie 
· efecte compozi\ionale

· regimul de aliniere al construc\iilor 
MODUL DE UTILIZARE A TERENULUI

Pentru caracterizarea modului de utilizare al terenului se stabilesc prin regulament - valori maxime privind procentul de ocupare al terenului (POT) ]i coeficientul de utilizare acestuia (CUT) pentru teritoriul considerat.

Procentul de ocupare a terenului (POT) exprim[ raportul dintre suprafa\a ocupat[ la soI de cl[diri ]i suprafa\a terenului considerat.

Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) exprim[ raportul dintre suprafa\a desf[]urat[ a cl[dirilor ]i suprafa\a terenului considerat.

Valorile acestor indici s-au stabilit @n func\ie de destina\ia cl[dirilor, regimul de @n[l\ime, relieful terenului, etc.

Indicii rezulta\i pe zon[ sunt men\iona\i @n regulamentul aferent PUZ.

Condi\iile de construibilitate ale terenului sunt @n func\ie de: 

· restric\ii de construire impuse de Legea drumurilor.

· aliniamentul propus pentru construc\ii;

· reguli impuse prin normele Codului Civil;

· accesul carosabil;

Condi\iile de construibilitate ale terenului sunt impuse de caracteristicile amplasamentului ]i de vecin[t[\i, care @n prezent sunt eterogene, ca destina\ie, regim de @n[l\ime, aliniament al frontului construit.

Autorizarea execut[rii construc\ilori @n interiorul parcelei este permis[ cu respectarea distan\elor minime obligatorii fa\[ de limitele laterale ]i posterioare ale parcelei, conform Codului Civil. 
3.6.
ECHIPAREA EDILITAR{ 
Alimentarea cu energie electric[ se va realiza din bran]amentul existent la re\eaua de  pe DC 139. Prin planul urbanistic zonal se propun urm[toarele:

· iluminat de incint[
· alimentarea cu energie electric[ a cl[dirilor propuse a se amenaja c`t ]i a extinderilor nou propuse
Prezenta documenta\ie s-a @ntocmit @n conformitate cu normativele MEE:

· P.E. 106/89 - Constr. LEA de joas[ tensiune

· P.E. 132/95 - Proiectarea re\elelor electrice de distribu\ie public[

· P.E. 145/85 - Stabilirea puterii nominale economice pentru transformatoare @n 



      posturi trafo

Iluminatul de incint[ se va executa cu corpuri de iluminat cu vapori de mercur sau sodiu. 
 Alimentarea cu ap[ a ansamblului,  se va realiza din pu\ forat echipat cu pompa submersibil[.
Re\eaua de distribu\ie a apei se propune a se executa din conducte de polietilen[ de @nalt[ densitate. 

Canalizarea se va  realiza prin conducte subterane la o minista\ie de epurare ecologic[.
#nc[lzirea se va asigura @n sistem propriu:
dou[ centrale termice amplasate una @n cadrul conacului iar cea de-a dou[ @n construc\ia C6. Ambele centrale vor fi alimentate principal de surse alternative de energie adic[ prin pompe de c[ldur[ geo-termal[. Apa cald[ menajer[ va fi asigurat[ de c[tre cele dou[ centrale termice.

Spa\iile complexului turistic vor fi prev[zute cu climatizoare electrice, pentru sezonul cald.

3.6.7. GOSPOD{RIE COMUNAL{

 
 Comuna M[ld[r[]ti are o platform[ de colectare a de]eurilor menajere, care va fi folosit[ ]i de c[tre beneficiarii prezentei documenta\ii, @n conformitate cu contractul de preluare a de]eurilor dintre beneficiari ]i Serviciul de Salubritate Comunal.

3.7. 
PROTEC|IA MEDIULUI

Propunerile urbanistice f[cute au avut @n vedere:

· realizarea unei investi\ii care s[ nu fie surs[ de poluare a mediului

· amenaj[ri de spa\ii verzi ]i mobilier urban care s[ pun[ @n valoare investi\ia 
                -    conservarea zonei impadurite si modernizarea , amenajarea vegetatiei joase   

                     si floricole

3.8.
OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLIC{

3.8.1. LISTA OBIECTIVELOR DE UTILITATE PUBLIC{

Zona @n care este amplasat obiectivul studiat este una mixt[ de servicii, dot[ri ]i locuin\e, f[c`nd parte din zona central[ a comunei M[ld[r[]ti.
Se propune restaurarea, mansardarea podului existent ]i schimbarea de destina\ie din locuin\[i @n pensiune turistic[ a construc\iei S+P+1 (conacul Ple]oianu)  precum ]i amenajarea unui spa\iu de alimenta\ie public[ cu buc[t[ria ]i anexele specifice]i alte spa\ii auxiliare pensiunii.
3.8.2. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA BUNULUI IMOBIL (TEREN + CONSTRUC|II)  - CIRCULA|IA TERENURILOR

Terenul din intravilanul comunei este proprietate privat[, ce apar\ine SC WHITE IMPEX SRL, conform act de proprietate nr. 2222 din 21.09.2007 pentru suprafa\a @nsumat[ de 21.172,85 mp, situat in partea central[ a comunei M[ld[r[]ti, , accesul la teren f[c`ndu-se din DN 65C.
CONCLUZII

Din analiza situa\iei existente, a solicit[rilor beneficiarului ]i din constat[rile privind amenaj[rile se desprind urm[toarele :

· destina\ia construc\iei propuse, pensiune turistic[ de 4 margarete este justificat[ ]i sus\inut[ de faptul c[ zona de @ncadrare este zona central[ ]i istoric[ a comunei M[ld[r[]ti unde sunt necesare spa\ii de cazare pentru turi]ti.
· zona este caracterizat[ de un regim de @n[l\ime mic, de la  P, P+1, @n care cl[direa  propus[, se integreaz[ bine prin prisma regimului de @nal\ime si a func\iunii ce o caracterizez[.

· prezenta documenta\ie s-a @ntocmit @n scopul modific[rii  regimului de construire , un POT de 10,00% ]i un CUT max =0,20.
#n baza P.U.Z. se vor urm[ri @n etapele urm[toare de proiectare ]i avizare a documenta\iilor:

· documenta\ii pentru ob\inerea avizelor de la organismele interesate;

· documenta\ii pentru ob\inerea Autoriza\iei de Construire. Se avizeaz[ de c[tre organele administra\iei publice locale;

· proiect de execu\ie (P.T. ]i D.E. sau faz[ unic[) - Aceste documenta\ii tehnice se vor @ntocmi de c[tre proiectant autorizat, @n baza comenzilor de proiectare ]i se vor verifica de c[tre verificatori tehnici atesta\i M.L.P.T.L.

· execu\ia lucr[rilor.









#ntocmit, 








Arh. dipl. NICOLAE TRIF 

