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

	Amplasament
	Sfantu Gheorghe,  jud. Covasna
Extravilan – Chilieni

	beneficiar
	Primaria municipiului Sfantu Gheorghe

	Initiatori
	Szaraz Zoltan și Szaraz Vilma

	Proiectant general
	B.I.A. Serban Monica

	proiect nr.
	1711/2017

	volum
	PUZ


1.2.Obiectul lucrarii
1.2.1. Solicitari ale temei-program
Aceasta documentatie a fost elaborata în vederea extinderii intravilanului localitatii Chilieni în scopul relizarii unei zone de locuinte. 
Documentatia este elaborata pe baza prevederilor din Certificatul de Urbanism nr.494/24.10.2017, eliberat de Primaria Sfantu Gheorghe.
Lotul ce face obiectul studiului are o suprafata de 10000mp  si este in proprietatea  initiatorilor  studiului  conform extrasului de carte funciara anexat în copie prezentei documentatii.
Proprietarii doresc sa  delimitze loturi construibile pentru patru locuinte individuale.
În acest scop se propune introducerea in intravilan a unei părți din lotul care a generat acest stiudiu și a strazii adiacente.
Lotul va vi introdus în intravilan pe o adacime de 65.5m de la limita sudica, similar loturilor invecinate.
Se propune introducerea în intravilan a  unei suprafete de 4195mp din terenul deținut, restul va rămâne teren în extravilan.
1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Conform Planului Urbanistic General (PUG) aprobat al localitatii terenul este  in extravilan,  la limita intravilanului aprobat.
1.3. Surse de documentare-baza topografica
În vederea elaborarii acestui studiu au fost consultate urmatoarele surse de documentare:
-Planul Urbanistic General aprobat al municipilui Sfantu Gheorghe
-Planul Urbanistic General reactualizat al municipilui Sfantu Gheorghe, proiect in faza de avizare
- PUZ Zona de locuit - Extindere sector 2, pr. nr.714/2007 eleborat de Elena Bereczk BIA
-Planul topografic al zonei a fost redactat in anul 2017, la scara 1:1000, de catre o firma de specialitate  în baza comenzii emise de initiatorii lucrarii. 
Documentatia s-a intocmit in conformitate cu prevederile legislative, principalele acte normative avute in vedere sunt:
· Legea nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarie si completarile ulterioare.
· H.G.R. nr. 525 / 1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata
· Ordinul nr. 119 / 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei 
· Codul Civil
· Reglementarea tehnica - ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal  - Indicativ G.M.010-2000 aprobat cu ORD.nr.176/N/08.16.2000
2. Stadiul actual al dezvoltarii urbanistice
2.1. Evolutia zonei
Conform PUG aprobat terenul este în extravilan și este situat la est de intravilanul aprobat. Acesta se invecineaza cu o zona de locuinte individuale reglementata prin  „PUZ Zona de locuit - Extindere sector 2”, pr. nr.714/2007 elaborat de Elena Bereczk BIA
Conform PUG reactualizat, proiect în faza de avizare, terenul este prevăzut a fi introdus în intravilan ca zona de locuinte. 
2.2. Incadrarea in localitate
Terenul este situat în în extravilan, la limita intravilanului aprobat, la est de o zona de locuinte.
 2.3. Elemente ale cadrului natural
Terenul are reletiv plan. Nu exista cursuri de  apa în apropiere.
Vecinatati:
· vest:
case de locuit - zona reglementata prin PUZ aprobat
· est
teren arabil in extravilan
· sud
drum nemodernizat, teren arabil in extravilan
· nord
drum,  teren arabil in extravilan
2.3.2. Analiza geotehnica
Studiul geotehnic este in curs de elaborare de catre SC Geminex SRL

2.3.3. Analiza fondului construit existent
Lotul ce face obiectul studiului este teren arabil, nu exista construcții.
Pe parcelele din vest sunt case construite și în curs de execuție.
2.4. Circulatii
Terenul este accesibil de pe un drum de pământ care continua strada existenta.
2.5. Ocuparea terenurilor
Parcela care a generat acst PUZ are o suprafata de 1.00 ha avand urmatorul bilant teritorial:
Bilant teritorial - zona reglementata
	Destinatia terenului
	mp
	%

	arabil in extravilan
	1 000
	100.00

	TOTAL
	1 000
	100,00


POT= 0.00%
CUT= 0.00
2.6. Echiparea edilitara
Alimentare cu apa  si canalizare

In zona studiata pe strada (str. Cantonului) exista  retea de distributie apa PEHD -125 mm  la care sunt racordate locuintele existente in zona .
Nu exista retea de canalizare menajera, casele existente in vecinatate sunt prevazute cu bazine vidanjabile
Canalizare pluviala
Pe strada nu exista retea de canalizare pluviala.
Alimentare cu gaz
In  zona nu existea retele de alimentare cu gaz.
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 proprietarii terenului si cu reprezentantii administratiei publice locale  s-a stabilit ca acest proiect este oportun a fi realizat pe acest amplasament,  răspunde cerintelor populatiei de a construi case de locuit în zona.
Pentru lucrare s-a emis avizul prealabil de oportunitate  eliberat de Primaria Sfantu Gheorghe.
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 
Pe zona s-a făcut un studiu pedologic care arata ca terenul este pasune clasa a III-a de calitate. 
3.2. Prevederi ale PUG – corelare cu documentatii urbanistice avizate sau în curs de elaboare
Conform Planului Urbanistic General aprobat al localitatii terenul este  pasune în extravilan.
Intravilanul propus prin acest PUZ se inscrie in intravilanul propus prin PUG in curs de avizare si continua limita stabilita prin PUZ–ul cu care se invecineaza.
Terenul introdus in intravilan are o adancime de 76m fata de limita sudica a drumului, in conformitate cu prevedrile Certificatului de Urbanism.
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. Constructiile vor fi adaptate la panta terenului.
3.3.1 Spatii verzi
Spatiile verzi vor fi realizate in incinte,  ele vor reprezenta min. 30% din totalul fiecarui lot. 
3.4. Modernizarea circulatiei
Drumul existent  va fi modernizat conform profilului stradal al strazii pe care o continua.
În interiorul incintelor se vor realiza alei carosabile, locuri de parcare.
3.4.1. Profiluri transversale caracteristice si solutii de amenajare pentru artere de circulatie
Strada propusa continua strada existența. 
Profilul sradal este cel prevăzut prin „PUZ Zona de locuit - Extindere sector 2”, respectiv   carosabil de 7m, cu rigole de 0.75m și  trotuare de 1m pe ambele părți.
3.4.2. Parcaje
Se vor asigura câte 2 spatii de parcare în fiecare incinta
Nu se admite stationarea vehiculelor în spațiul public.
3.4.3. Sistematizarea verticala
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 pe baza unor proiecte autorizate.
3.5. Zonificarea teritoriului – reglementari, bilant teritorial
Bilant teritorial comparativ – CF28868
	Destinatia terenului
	existent
	propus

	
	mp
	%
	mp
	%

	Arabil in extravilan
	10 000
	100,00
	5 805
	58.05

	Zona  locuinte
	-
	-
	4 022
	40.22

	Zona  aferenta circulatii
	-
	-
	173
	1.73

	TOTAL
	10 000
	100,00
	10 000
	100,00


Constructii propuse:
Constructii propuse
Case de locuit individuale, anexe gospodaresti, foisoare, terase acoperite.
3.6. Regimul de înaltime
Regimul maxim de inaltime  al cladirilor:   
P.+1, cu sau fără subsol pentru locuinte,
P pentru anexe
3.6.1 Aliniamentul
Aliniamentul reprezinta demarcarea intre spatiul privat si cel public.
Aliniamentul este retras cu 2,5-2,8m fata de limita proprietatii, la marginea drumului propus, drum care continua drumul propus prin PUZ aprobat
3.6.2 Regimul de aliniere al constructiilor
Cladirile vor fi retrase cu minimum 5 m fata de aliniament.
La amplasarea constructiilor se vor respecta prevederile 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.
zona locuinte: 




POTmin = 5% 
POT max. 30 %
   


CUTmin=0.08 

CUTmax=0.6
3.6. Echiparea edilitara
3.6.1. Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa se va face prin racord la reteaua publica existenta.
-Necesarul de apa potabila  conform breviarului de calcul anexat este:
Necesarul total  4 cladiri
Q zi med. =3,36 mc/zi
Q zi max. =4,36 mc/zi = 0,050l/s
Q h max. =0,36mc/h = 0,10 l/s
          Necasarul  de apa pe cladire :
Q zi med. =0,84 mc/zi
Q zi max. =1,09 mc/zi = 0,013l/s
Q h max. =0,09 mc/h = 0,025 l/s
Alimentarea cu apa pentru nevoi menajere se va realiza prin racordarea la conducta de distributie apa existenta PEHD-125mm prin intermediul a patru bransamente PE -32mm ( una buc pentru fiecare proprietate)   

Masurarea consumuluii de apa a se va realiza prin intermediul a cate unui apometru montat in camin la limita proprietatii.
 MASURI P.S.I
Conform SR- 1343/1-2006 tabel 4. pt. localitati cu un nr. de locuitori mai mic de 5.000, si cladiri cu 1-4 etaje debitul de incendiu exterior Qinc.ext = 5 l/s.
Pentru asigurarea debitului de incendiu exterior sferent zonei studiate respectiv Qinc.ext=5,0 l/s ,s-a prevazut (propus) montarea unui hidrant de incendiu exterior suprateran Dn 80 mm ,racordat la conducta de distributie PEHD -125 mm (conf planului de situatiE Echipare edilitare , anexat)
3.6.2. Canalizarea menajera
apele uzate menajere provenite de la instalatiile sanitare interioare vor fi colectate prin intermediul unei conducte de canalizare menajera PVC-110 mm si evacuate la cate un bazin vidanjabil cu un volum de V= 10 mc
Aceste bazine vidanjabile (izolate corespunzator) vor fi evacuate prin vidanjare ori de cate ori este cazul la statia de epurare a loc Ozun de catre o firma autorizata in acest domeniu. 
-Debitul de apa uzata menajera conform breviarului de calcul anexat este:
Total apa uzata menjera de la   4 cladiri
Q uz.zi med. =3,36 mc/zi
Q uz.zi max. =4,36 mc/zi = 0,05l/s
Q uz. h max. =0,36 mc/h = 0,1 l/s
          Debitul de apa uzata menajera pe cladire :
Q uz.zi med. =0,84 mc/zi
Q uz.zi max. =1,09 mc/zi = 0,013l/s
Q uz. h max. =0,09 mc/h = 0,025 l/s
Dupa extinderea retelei de canalizare menajera la localitatii Chilieni cele patru locuinte vor fi racordate la acest sistem.
3.6.3. Apele meteorice

Colectarea apelor meteorice de pe partea carosabila se va putea face prin rigole deschise in continuarea celor existente.

Apele meteorice colectate de pe acoperisuri sunt ape conventional curate, vor fi colectate, prin jgheaburi si burlane si deversate in fiecare incinta. 
Protectia lucrarilor edilitare 
Realizarea lucrarilor de alimentare cu apa si canalizare menajera se va face tinand cont de toate Normativele si STAS-rile in vigoare existente la data elaborarii etapelor urma- toare de proiectare.
3.6..4. Alimentarea cu energie electrica
Se va face din reteaua de distributie existenta in zona pe baza solutie oferite de firma furnizoare, cu avizul de la Electrica S.A.
3.7. Protectia mediului
Functiunile propuse nu sunt un factor de poluare.
Canalizarea se rezolva prin racord la reteaua publica existenta.
Spatiile verzi amenajate vor avea o pondere de min 30% din fiecare lot
3.8. Obiective de utilitate publica
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica
strazi
· retele edilitare
· strazi
3.9.3. Circulatia terenurilor
Zona aferenta locuintelor va ramane in proprietate privata.
Strada va rămâne în domeniul public.
Zon aferenta modernizarii strazii va fi  trecută în domeniul public.
Suprafața reglementata prin PUZ va fi trecută în intravilan ca zona de locuinte și circulatii.
4.Concluzii – masuri in continuare
Prin lucrarea de fata se propune sistematizarea zonei, respectiv:
· se stabilesc functiunile zonei cu subzonele aferente.
· Se stabileste profilul stradal
· se stabileste delimitarea spațiului public și cel privat 
· Se stabileste regulamentul de urbanism al incintei și se fac fise de reglementari pentru fiecare subzona
· PUZ-ul  respecta legislatia în vigoare
· functiunea propusa nu va afecta mediul si nici nu va incomoda persoanele fizice sau juridice adiacente
· Amplasamentul este potrivit functiunii propuse
· în cazul în care în zona se vor face comasari de loturi zona edificabila va fi corelata cu prezenta documentatie pentru a obtine un caracter unitar al întregii zone
Masuri in continuare:
· Planul Urbanistic Zonal se va supune avizarii organismelor interesate, conform Certificatului de Urbanism. Planul Urbanistic Zonal se supune dezbaterii si avizarii Comisiei Tehnice de Urbanism si Amenajarea Teritoriului de pe langa Consiliul Judetean Covasna.
· Planul Urbanistic Zonal se supune dezbaterii si aprobarii Consiliului Local al comunei Bodoc, dupa aprobare, reglementarile cuprinse in documentatie vor fi respectate conform prevederilor legale in vigoare. 
· Pentru realizarea investitiei, beneficiarul va face demersurile necesare in continuare, conform legii.
Costurile necesare implentarii proiectului
Toate costurile vor fi suportate de către benficiar, inclusiv racordurile la retelele edilitare editare
Modernizarea drumului se va face în mod unitar pe întreaga strada, printr-un proiect inițiat de Primărie.
intocmit,
arh. Monica Serban

