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MEMORIU  GENERAL PUZ
1.Introducere
1.1.Date de recunoastere a documentatiei
	Denumirea lucrarii
	PUZ  

REABILITARE, EXTINDERE SI SCHIMBAREA DESTINATIEI DIN CASA DE LOCUIT IN PENSIUNE AGROTURISTICA

	Amplasament
	HAGHIG nr.96, com. Haghig,  jud. Covasna

	Initiator
	s.c. CONACUL DE TARA s.r.l.

	Proiectant general
	B.I.A. Titus Chirila

	proiect nr.
	1530/2016

	Faza
	PUZ

	volum
	Piese scrise și desenate

	data
	august, 2016


1.2.Obiectul lucrarii

1.2.1. Solicitari ale temei-program
Planul urbanistic zonal se intocmeste pentru o parcela de 800mp în scopul schimbarii destinatiei terenului  din zona locuinte în zona servicii turistice.

Pentru lucrare s-a obținut Certificatul de Urbanism nr. 12 din 02.08.2016 eliberat de Primaria Comunei Haghig
Terenul care urmeaza a fi reglementat prin PUZ  
Reglemetarile privesc parcela aflata în proprietatea initiatorului proiectului. Acesta se invecineaza cu terenuri în proprietate privata și cu  DJ103E.
Regimul juridic
Terenul se află în intravilanul localităţii conform PUG şi este în proprietatea  SC Conacul de la țara srl  cf. Extras CF nr. 23099  nr. Top 328/1, HĂGHIG
Imobilul nu este inclus pe lista monumentelor istorice și nu se află în zonă de protecție monumente 
istorice și/sau ale naturii.

Regimul economic
Folosinţa actuală a terenului: curţi construcţii
Suprafața terenului: 800mp

Regimul tehnic
Conform PUG aprobat terenul este în UTR nr.2 cu urmatoarele reglementari: 

functiunea dominanta: 
locuinte cu functiuni anexa, functiuni complementare: comert, alimentatie 
publica, servicii, Regimul de 
înălțime  maxim : P+4, cu sau fără subsol,  POTmax 50%, CUTmax 1.8

*Pentru functiunile complementare amplificate (suprafete construite peste 100mp) se vor intocmi 
planuri urbanistice zonale
Aceasta documentatie a fost elaborata în vederea infiintarii unei zone agro-turistice în localitatea Haghig, comuna Haghig, jud. Covasna
Terenul are o suprafata de 800mp  si este in proprietatea privata a initiatorului proiectului - 

conform extrasului de carte funciara , anexat în copie prezentei documentatii.
Obiectul P.U.Z. -ului constă în analiza si rezolvarea problemelor functionale si tehnice de pe teren, în acord cu strategia de dezvoltare a admnistratiei locale.

La elaborarea lucrării s-a tinut cont de Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,  OUG 7/2011 cu modificări si completări la Legea 350/2001, precum si de Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planul Urbanistic Zonal aprobat de M.L.P.A.T cu indicativ GM – 010 – 2000.

Planul Urbanistic Zonal împreună cu Regulamentul Local de Urbanism aferent devin odată cu aprobarea lor acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza cărora se eliberează certificatele de urbanism si autorizatii de construire pe teritoriul supus reglementărilor vizate.
1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Conform Planului Urbanistic General (PUG) aprobat al localitatii terenul este  in ixtravilan, intr-o zona rezidentiala
1.3. Surse de documentare-baza topografica
În vederea elaborarii acestui PUZ au fost consultate urmatoarele surse de documentare:

-Planul Urbanistic General al localitatii.

Baza topografica a lucrarii:  ridicarea topografica executata in anul 2016, vizata de OCPI

Lista studiilor intocmite:
-studiu geotehnic

2. Stadiul actual al dezvoltarii urbanistice
2.1. Evolutia zonei
Pentru lucrare s-a obținut Certificatul de Urbanism nr. 12 din 02.08.2016 eliberat de Primaria Comunei Haghig
Terenul este in intravilan într-o zona rezidentiala.

2.2. Incadrarea in localitate
Terenul care face obiectul acestui PUZ este situat  în Localitatea HAGHIG, nr. 96
Acesta este amplasat în intravilanul localitatii într-o zona rezidentiala, adiacenta drumului judetean DJ103E în zona iesirii către Baraolt.
coordonate locatie:

LAT:45.839660 LONG: 25.590896




stereo70: 
EV 546015 
NS: 482385
2.3. Elemente ale cadrului natural
Parcela este într-o zona rezidentiala cu locuinte joase. Ez se invecineaza cu gspodarii individuale.
2.3.2. Analiza geotehnica
Studiul geotehnic a fost elaborat de catre S.C. GEOMONT TA S.R.L. Acesta este anexat  documentatiei.
Extrase din studiul geotehnic:
Date hidrogeologice - in fantana existenta in zona  amplasamentului in studiu nivelul apei se afla  la 6.70 m adancime.
 Adâncimea maximă de îngheţ a terenului natural din zona perimetrului in studiu,  de care trebuie să se ţină seama la proiectarea fundaţiilor, conform STAS 6054-85 este de 1.00 m. 
Conditii seismice 
Din punct de vedere seismic amplasamentul studiat este incadrat in zona de macroseismicitate I=71 pe scara MSK
Din punct de vedere seismologic zona are o structura geologica relativ noua, formata din terenuri deformabile, de consolidare medie, valoarea de varf a acceleratiei pentru perimetrul dat este ag = 0.20g, conform P100/2014, (Fig. 7), pentru cutremure avand mediul de recurenta IMR = 225 de ani; valoarea perioadei de colt este: Tc = 0.7s, 
conform P100/2014, (Fig. 8). Perioada de control (colt) TB este de 0,32s, iar perioada de control (colt) TD a spectrului de raspuns este de 2,00s.
Incadrarea in zone de risc natural 
 In zona perimetrului cercetat structura litologica  si inclinatia mica a terenului   nu sunt   favorabile    declanşării unor fenomene fizico – geologice.  
CONDIŢII DE FUNDARE
   Solutii si adancimea de fundare;
 Se poate funda în stratul de praf argilos nisipos, cafeniu, consistent, începând de la adâncimea de 1.10 m faţă de cota terenului natural. 
 Daca cerintele de exploatare impun fundarea cladirii noi la o cota mai coborata sau fundatiile nu sunt incastrate corespunzator sub adancimea de inghet a terenului, se va recurge la subzidirea fundatiei existente inainte de executarea fundatiei noi.
 Presiunea conventionala;
 Pentru Df minim =1.10 m, presiunea convenţională = 225 kPa. 

2.3.3. Analiza fondului construit existent
Pe coltul sud-estic al parcelei se afla o casa de piatra și o clădire anexa alipita acesteia.

Casa este în stare buna și va fi mentinuta, anexa este în stare proasta, va fi demolata si refacuta.

2.4. Circulatii

Terenul este accesibil de pe strada pe care se inscrie DJ103E
2.5. Ocuparea terenurilor
Zona reglementata prin PUZ are o suprafata de 800mp avand urmatorul bilant teritorial:
Bilant teritorial
	Destinatia terenului
	mp
	%

	Curti-constructii
	800
	100

	TOTAL
	800
	100,00


Indici urbanistici
POT existent: 34%,  CUT= 0.34

2.6. Echiparea edilitara
Alimentare cu apa  si canalizare
Gospodaria nu este racordata la retelele de alimentare cu apa și canalizare
 Alimentarea cu energie electrica.
Casa existența este racordata la reteaua publica de alimentare cu energie electrică.
Retea de gaz
nu exista în localitate.
2.7. Probleme de mediu
În urma analizarii situatiei existente a rezultat ca nu exista probleme de mediu.

2.8. Optiuni ale populatiei

În urma discutiilor avute cu proprietarul terenului si cu reprezentantii administratiei publice locale  s-a stabilit ca acest proiect este oportun a fi realizat pe acest amplasament. 
SITUATIA  PROPUSA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Avand in vedere simplitatea functiunilor si importanta locala a zonei, nu sunt necesare studii de fundamentare a solutiilor sau a temei. Comanda elaborata de beneficiar se incadreaza in specificul zonei, in elaborarea acestui plan urbanistic zonal se vor respecta normativele in vigoare 

Modul de integrare în zona
Parcela este într-o zona rezidentiala cu locuinte joase. 

Prin acest PUZ nu fac mari schimbari fata de reglementarile actuale. Schimbarea functiunii principale din locuire în pensiune agroturistica nu aduce mari modificariin zona. Aceasta funcțiune este momentan permisa prin regulamentul local de urbanism doar pentru suprafete sub 100mp.
3.2. Prevederi ale PUG
Conform PUG aprobat terenul este în UTR nr.2 cu urmatoarele reglementari: 

· functiunea dominanta: locuinte cu functiuni anexa, 

· functiuni complementare: comert, alimentatie publica, servicii, 
*Pentru functiunile complementare amplificate (suprafete construite peste 100mp) se vor intocmi planuri urbanistice zonale
Regimul de înălțime  maxim : P+4, cu sau fără subsol, 
POTmax 50%, 

CUTmax 1.8

Fata de regulamentul aprobat prin acest PUZ se fac urmatoarele modificari:

	
	In regulamentul aferent PUG aprobat
	Propus prin PUZ

	Functiune principala

	locuinte cu functiuni anexa
	Servicii turistice 


	functiuni complementare
	 comert, alimentatie 
publica, servicii
	Locuinte, anexe comert, alimentatie 
publica, servicii

	Regim de inaltime max
	P+4 
	P+1+M

	POT
	50%
	50%

	CUT
	1.8
	1.2


3.3. Valorificarea cadrului natural
Acesta va pus in valoare prin sistematizare, plantatii decorative si de aliniament. 

Un rol important in zona il va avea sistematizarea circulatiei din incinta si amenajarea cu imbracaminti definitive a carosabilelor, protejand astfel prin delimitari clare mediul natural existent. Constructiile nu vor produce o interventie brutala in peisaj. Acestea vor fi realizate din materiale durabile.

3.3.1 Spatii verzi
Nu sunt prevazute spatii verzi in domeniul public.

Spatiile verzi vor fi realizate in incinta  ele vor reprezenta min. 25% din totalul lotului.  

3.4. Modernizarea circulatiei
Nu se intervine la străzile existente. Se mentine accesul  folosite în prezent, nu se propun altele noi
În interiorul incintei se vor realiza alei carosabile, spatii de manevra și parcaje

· 3.4.1. Profiluri transversale caracteristice si solutii de amenajare pentru artere de circulatie
· Nu se intervine la strazile existente. 

3.4.2. Parcaje
Se vor amenaja spatii de parcare în incinta pentru  autoturisme. Numărul  acestora se va stabili la faze de autorizație de construcție, în funcție de capacitatea unității. Pentru vizitatori se va asigura min. 1loc de parfcare/camera.

Nu se admite parcarea vehiculelor în spațiul public.

3.4.3. Sistematizarea verticala
Terenul; ester realtiv plan. Pantele existente nu ridica probleme de sistematizare verticala.

3.5. Zonificarea teritoriului – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

bilant teritorial propus

	DESTINATIA TERENULUI
	mp
	%

	Zona servicii turistice si locuinte
	800
	100

	TOTAL 
	29 310
	100.00


Constructii propuse:

Pensiune agroturistica si cladiri anexa
· Pe coltul sud-estic al parcelei se afla o casa de piatra și o clădire anexa alipita acesteia.
· Casa este în stare buna ea va fi mentinuta si etajata, anexa este în stare proasta, va fi demolata si refacuta.
3.6. Regimul de înaltime
Regimul maxim de inaltime  al cladirilor: 

· P+1+M, cu sau fără subsol
3.6.1 Regimul de aliniere al constructiilor
Aliniamentul (delimitarea dintre spatiul public si cel privat) este stabilit la limita proprietatii.
Retrageri obligatorii: 
conform codului civil
3.7. Modul de utilizare al terenului
În vederea folosirii în mod eficient a suprafetei de teren existente în zona s-au stabilit valori maxime ale coeficientului de utilizare a terenului (CUT) si a procentului de ocupare a terenului (POT) in zona studiata si care sunt indicate în fisa de reglementari existente în cadrul Regulamentului urbanistic zonal.

P.O.T.:max  50%

C.U.T.max 1.2
3.6. Echiparea edilitara
3.6.1. Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa se va face prin racordare la reteua existenta pe strada. Aceasta este în faza de recepție finala urmând a fi pusa în functiune.
3.6.2. Canalizarea menajera
Canalizarea se va face prin racordare la reteua existenta pe strada. Aceasta este în faza de recepție finala urmând a fi pusa în functiune.
3.6.4 Canalizarea pluviala
Apele meteorice de pe acoperisuri si suprafetele din incinta se vor colecta prin rigole si santuri deschise si se vor conduce spre spatiile verzi .Se prevede amenajarea de trotuare de gardă imprejurul casei si crearea unei alei de acces din elemente prefabricate la stradă. 
3.6.5. Incalzirea
Incalzirea cladirilor se va realiza cu centrala termica  pe combustibil solid

3.6.6. Alimentarea cu energie electrica
Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica necesara circuitelor de iluminat si prize ,se va pastra racordul la reteua existenta in zona.

Daca vor fi necesare modificari solutia tehnica va fi stabilita prin studiu de solutie realizat de catre o firma autorizata.

3.6.7.  Alimentarea cu gaze naturale 
Nu exista retele de alimentare cu gaze in zona amplasamentului.
3.6.8. Gospodaria comunala
In zona studiata se va rezolva in mod corespunzator colectarea si depozitarea temporara a deseurilor menajere. Acestea se vor colecta containerizat si se vor depozita apoi in depozite agrementate din zona. Materialele refolosibile se vor colecta separat si se vor preda la unitati specializate de colectare.
3.7. Protectia mediului

Obiectivul propus prin prezentul proiect este un ansamblu  de constructii al caror specific este neagresiv fata de factorii de mediu: apa, aer, sol, subsol si asezari umane.

Nu se pune problema emanatiilor nocive, nu se produc noxe si deseuri periculoase pentru mediu. In consecinta aspectele de protectie a mediului se rezuma la rezolvarea utilitatilor de asa maniera incat sa nu impieteze asupra integritatii factorilor de mediu.  Acestea sunt rezolvate  folosind instaltii, echipamente si utlaje ale caror caracteristici sunt compatibile cu normele de protecie a mediului, conform celor prezentate mai sus.
Spatiile verzi amenajate vor avea o pondere de min 25 % in totalul incintei.

Nu exista obiective protejate in apropiere. 
3.8. Obiective de utilitate publica
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica
 – strazile existente si retelele edilitare, acestea nu fac obiectul PUZ-ului.
3.8. 2. Tipul de proprietate a terenurilor
Incinta este in proprietate privata. Drumurile sunt publice, in administrarea primariei locale.

3.9.3. Circulatia terenurilor
Incinta va ramane in proprietate privata.

Suprafața de 800mp va deveni zona de servicii în turism și locuinte

4.Oportunitatea investitiei
Modul de integrare în zonă a dezvoltării propuse
Amplasamentul este potrivit functiunii propuse fiind într-o zona rezidentiala. Terenul este ușor

accesibil pentru cei care tranziteaza localitatea fiind accesibil de pe drumul ce face legătura cu

orașul Baraolt..
Prezentarea consecintelor economice si sociale 
Prin realizarea unei pensiuni turisice se creaza un punct de atracție în zona. 

Turismul este o activitate benefică, aducatoare de profit atât pentru cei care lucrează direct în obiectivele propuse cât și pentru cei din domeniile conexe
Aceasta  pensiune turistica fiind de dimensiuni reduse impactul economic imediat va fi redus dar va aduce oricum un plus comunității prin crearea de noi locuiri e munca și cresterea veniturilor localitatii din taxe și impozite
Impact social

O activitate în domeniul agroturistic reinvie identitatea culturala și incurajeaza tradițiile.

Aceasta pensiune va fi un prim pas care are șanse sa aducă după sine o dezvoltare a activitatii turistice în comuna.
intocmit,

arh. Titus Chirila

REGULAMENT   DE URBANISM  aferent  PUZ
Acest regulament urbanistic local cuprinde recomandari si prescriptii la nivelul zonelor functionale stabilite prin Planul urbanistic zonal.

În vederea identificarii acestor zone se va utiliza plansa “Reglementari, zonificarea teritoriului si cai de comunicatii”, existenta în cadrul prezentului P.U.Z.

1. Prescriptii si recomandari generale la nivelul zonei studiate:
În activitatea de construire în zona se va tine cont de urmatoarele:

2. realizarea unor delimitari clare a posibilitatilor si stabilirea competentelor fiecarui proprietar din zona, în vederea realizarii unei functionari corecte în ansamblu a întregii zone;

3. respectarea indicatorilor si indicilor valorici  si cantitativi prevazuti în P.U.Z.

4. Aspecte compozitionale si functionale privind organizarea arhitectural-urbanistica a zonei

5. Pentru a realiza o organizare spatiala si functionala optima a zonei se impune luarea unor masuri de promovare a urmatoarelor lucrari si operatiuni urbanistice :

6. respectarea amplasamentelor prevazute în P.U.Z.;

7. organizarea spatiilor construite în asa fel încât sa se armonizeze cu cele din zona si vecinatate si sa îmbunatateasca aspectul mediului natural si construit din zona;

8. Recomandari privind organizarea circulatiei în zona

9. La executarea lucrarilor de drumuri si trotuare se va tine seama de standardele în vigoare (STAS nr.10.144/1-6).

10. Amplasarea constructiilor fata de arterele de circulatie se va face cu respectarea retatragerilor propuse în P.U.Z.

11. Executia drumurilor si a lucrarilor de sistematizare verticala se va face pe baza unui program corelat cu programul de constructii si instalatii, respectându-se prevederile tehnice în vigoare.
Denumirea zonei:         zona  servicii turistice
Constructii existente:  
Pe coltul sud-estic al parcelei se afla o casa de piatra în stare buna. Aceasta este pe parter, cu subsol partial, acoperiș sarpanta. Casa este în stare buna și va fi mentinuta.

Pe amplasament exista doua clădiri anexa: una alipita casei și una lângă poarta. Ambele sunt degradate și urmează a fi demolate.
Constructii noi (propuse):
Pensiune agroturistica ce va fi realiazata prin etajarea și extinderea casei existente.

Construcții anexe.

Aliniamente propuse
Aliniamentul reprezinta limita dintre domeniul public si cel privat.

Aliniamentul  se mentine la limita proprietatii
Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Amplasarea fata de aliniament
Constructia existenta este amplasata pe aliniament. 
  Amplasarea in interiorul parcelei
    Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
·  distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului civil;
· distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.  
Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
· Accese carosabile si pietonale
Accesele carosabile (si pietonale) se vor face de pe drumurile existente, care vor fi amenajate conform profilului transversal propus.

Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare  si de energie electrică.

Daca în momentul solicitarii autorizatiei de construcție nu exista posibilitatea racordarii la retele uritilitare acestea vor fi rezolvate individual, în urmatoarele condiții:

Pentru alimentarea cu apa:

Put forat sau sapat,

Pentru canalizare menajera se accepta realizarea de bazine vidanjabile, care vor fi amplasate la o distanta de min. 10m fata de clădiri protejate.

Beneficiarul se obliga sa racordeze constructiile potrivit regulilor impuse de consiliul local, la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

Apele meteorice de pe acoperisuri si suprafetele din incinta se vor colecta prin rigole si santuri deschise si se vor conduce spre spatiile verzi .

 Realizarea de retele edilitare
    (1) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu consiliile locale.

(2) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de investitor sau de beneficiar.
    Inaltimea constructiilor
  Regimul max de inaltime permis:  P+1+M 
  Dimensiunea constructiilor
Dimensiunea constructiilor se va stabili in functie de necesitati, cu respectarea procentului maxim de ocupare a terenului.
  Aspectul exterior al constructiilor
Constructiile vor avea un caracter preponderent rural.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Se vor evita culorile stridente.
 Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
Categorii de materiale de constructii: 
Zidarie din caramida sau bca, piatra si lemn,  
Nu se vor folosi culori stridente.
Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor Normativului P 132-93

Se vor asigura in interiorul incintei sufiociente spatii de parcare pentru angajati si vizitatori.
Vor fi prevăzute parcaje în funcţie de specificul activităţii, după cum urmează:
 Pentru toate categoriile de construcţii de turism vor fi prevăzute locuri de parcare, în funcţie de tipul de clădire şi de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare. 

Pentru construcţii ce înglobează spaţii cu diferite destinaţii, pentru care există norme diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate în considerare cele care prevăd un număr mai mare de locuri de parcare.
Plantatii
Zonele plantate, reprezentate de plantatii decorative, gazon, gradini, etc. vor reprezenta 

min 25% din suprafata totala a incintei
Imprejmuiri
In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:
·  imprejmuiri opace, sau transparente necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii functionale, separarea fata de vecini. Inaltimea maxima 2m

· catre drumuri: constructiile sunt amplasate pe aliniament.

 Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului exterior al constructiilor.
2. Prescriptii si recomandari specifice la nivelul  zonelor    functionale componente
În cadrul teritoriului studiat s-a delimitat o singura zona.

Zona servicii turistice
Fuctiuni principala propusa – pensiune agroturistica

Functiuni complementare admise
locuinte, anexe,  garaje, retele tehnico-edilitare si construcții aferente acestora, spatii verzi.
Regim de înălțime max.: P+1+M

inaltimea max. la streasina: 6.00m, sarpanta va avea o panta de max. 45°
Indici de utilizarea terenului:
Procentul de ocupare a terenului: maxim 50%;
Coeficientul de utilizare a terenului: maxim 1.2
Amplasare în cadrul parcelei
Se va respecta codul civil și distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, conform normativelor PSI în vigoare. 

Alei carosabile
Se vor realiza alei carosabile în incinta asigurandu-se spatiile de maneva necesare.
Parcaje
Se vor asigura spatii de parcare pentru autoturisme pentru angajați și vizitatori, nu se admite parcarea  autoturismelor în spațiul public.
Minimum de spatii de parcare: 

1loc de parcare/ 4 locuri de cazare.

1loc de parcare/10angajati
intocmit,
arh.Titus Chirila


