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MEMORIUL DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

Date de recunoastere a investitiei:

· Denumirea proiectului

· Initiator ( beneficiar )

· Elaborator ( proiectant ), subproiectant, colaboratori

· Data elaborarii

Obiectul lucrarii :

· prevederile temei program

· conditii de amplasare si realizare

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate :

- situarea obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/subzonei in care acesta este inclus

- concluziilor studiilor de fundamentare

- prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate anterior

2.2.  Concluzii din documentatiile elaborate concomitent cu P.U.D. :

3.  SITUATIA EXISTENTA

-situatia existenta

- accesibilitatea la caile de comunicatie

- suprafata ocupata, limite si vecinatati

- caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

- destinatia cladirilor

- tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

- concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

- accidente de teren cu precizarea pozitiei acestora

- adancimea apei subterane

- parametrii seismici caracteristici zonei

- analiza fondului existent 

- echiparea existenta

4. REGLEMENTARI

- obiectivele noi solicitate prin tema-program

- functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

- capacitatea, suprafata desfasurata

- principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

- principii de interventie asupra constructiilor existente

- modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

- principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei

- conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de aceasta

- solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

- prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

- solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

- situatia profilurilor transversale caracteristice

- lucrari necesare de sistematizare verticala

- regimul de construire ( alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare a terenurilor )

- coeficientul de utilizare a terenurilor
- asigurarea utilitatilor ( surse, retele, racorduri )

- bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat

5. CONCLUZII

- consecintele realizarii obiectivelor propuse

- masurile ce decurg in continuarea P.U.D.
- punctual de vedere al elaboratorului asupra solutiei

PIESE DESENATE

A – 01 
SITUATIA EXISTENTA,   scara 1/500                                

A – 02 
REGLEMENTARI URBANISTICE, scara 1/500

A – 03 
REGLEMENTARI EDILITARE,  scara 1/500

A – 04 
 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA,  scara 1/500

A – 05         POSIBILITATE DE MOBILARE URBANISTICA,  scara 1 / 500
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MEMORIUL GENERAL 
La proiectul in faza P.U.D. pentru obiectivul

CONSTRUIRE GARAJ « P »
COMUNA ZABALA, judetul COVASNA

Intocmit in conformitate cu prevederile Reglementarii Tehnice – Ghid privind metodologia de elaborare  si continutul-cadru al Planului Urbanistic de Detaliu – INDICATIV GM-009-2000, aprobat prin Ordin nr. 37/N/2000 al ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului

1. INTRODUCERE 

Date de recunoastere a documentatiei :

· denumirea obiectivului :  CONSTRUIRE GARAJ « P »
· localitatea :                      comuna ZABALA,  judetul Covasna
   -     initiator :                         COMUNA ZABALA                                                                              

elaborator ( proiectant ), subproiectanti, colaboratori :

· proiectant general : Birou Individual de Arhitectura – Florea Stela, Sfantu Gheorghe

data elaborarii :
august 2018
Obiectul lucrarii :

Tema program pusa la dispozitia proiectantului de catre beneficiar cuprinde elemente de coordonare in vederea realizarii urmatoarelor obiective :
· Construire  garaj « P », pentru adapostrirea autospecialei de stins incendiul
· Organizarea incintei de amplasament si definirea edificabilului.
· Asigurarea incadrarii constructiei noi in cadrul natural si cel construit existent in zona.

Conditii de realizare a obiectivului :

Terenul de amplasament este in suprafata totala de 2.178 mp, care este partial ocupata de constructii existente si o platforma asfaltata. Intreg terenul este intravilan.
2. INCADRAREA IN ZONA 

Amplasamentul studiat este situat in zona centrala a localitatii Zabala, adiacent DJ 121 Covasna – Imeni. Amplasamentul este accesibil de pe drumul judetean, printr-un drum amenajat in acest sens ( asfaltat ).
Zona este mobilata cu cladiri si constructii avand functiunea preponderenta de depozitare. Terenul este situat in imediata vecinatate a cladirii primariei si a unui bloc de locuinte cu parter comercial. Procentul de ocupare al terenului, in momentul de fata este 16,44 %, C.U.T este 0,17.
Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona care include obiectivul studiat :
Studiile de fundamentare care stau la baza elaborarii prezentului P.U.D. sunt :

· ridicarea topografica a proprietatii

· studiu geotehnic pe amplasament

Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate anterior:
Anterior prezentei documentatii au fost elaborate :

Planul Urbanistic General P.U.G. al comunei Zabala. In acest P.U.G. terenul face parte din UTR 1 – zona centrala, P.O.T. maxim stabilit este 30 %, C.U.T. maxim stabilit 2,50.  

Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.
Zona din care face parte terenul studiat are functiunea institutii si servicii publice.
3. SITUATIA EXISTENTA 

accesibilitatea la caile de comunicatie :
Accesul carosabil si pietonal este posibil  pe latura de vest a incintei, de pe DJ 121. Strada este un drum public, accesibil, asfaltat, semnalizat corespunzator.  
Suprafata ocupata, limite, vecinatati 
In momentul de fata, terenul este ocupat de 5 constrictii : arhiva, depozite de materiale, garaj tractoare, buldoexcavatoare, alte asemenea, depozit de lemne.
Suprafata totala a lotului este de 12.178 mp. Este identificat in Cartea Funciara nr. 23574  Zabala.

Limitele terenului studiat sunt prezentate in plansa A-01 Situatia existenta, parte integranta a prezentei documentatii. Terenul are forma poligonala neregulata in plan. Terenul este cvasiplan, amenajat si imprejmuit.
Vecinatatile sunt :

· Spre vest DJ 121 si incinta cladirii primariei
· spre est,  nr.top 776 / 2 / a
· Spre nord, nr. Cad 24794
· Spre sud, nr.top 787 / 1 si 786  / 1
Suprafete de teren constuite si suprafete de teren libere
Suprafata totala de teren este de 2.178 mp

Suprafata totala construita la sol existenta este de 358 mp

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic
Zona are un caracter definit, rural contemporan in mare parte. Forma parcelarului in zona este cea traditionala cu  raportul intre front si adancime mic, in general, in urma dezmembrarilor procedate in timp, local, acest raport s-a schimbat.
Destinatia cladirilor 
Cladirile din zona au functiuni de locuire sau asimilat locuirii, functiuni publice, institutii. 
Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate 
Terenul studiat se afla in proprietatea Statului Roman, in administrarea operativa directa a Primariei comunei Zabala. 
Geologia zonei : cf. studiu geotehnic anexat.
Analiza fondului construit existent 

Fondul construit al zonei se afla in stare buna si medie. In general, cladirile din zona se afla in stare buna. 
Echiparea existenta

 Dezvoltarea echiparii edilitare
Amplasamentul este asigurat cu posibilitate de alimentare cu energie electrica, prin racord la reteaua existenta care alimenteaza cladirea primariei. 
Alimentarea cu apa se va asigura din reteaua de alimenatare a cladirii primariei. 
Canalizarea menajera se va rezolva intr-un bazin vidanjabil impermeabilizat in prima etapa, existent.
Cand va deveni posibil, proprietarul se va racorda la retele de utilitati centralizate.

Apele meteorice de pe acoperisuri si platforma  pot fi colectate prin intermediul rigolelor deschise si conduse spre spatiile verzi sau pre rigolele drumului public. Se vor asigura pante longitudinale si transversale corespunzatoare pentru scurgerea apelor de suprafata si indepartarea lor de fronturile construite, prin lucrarile de sistematizare verticala si amenajari exterioare.
4. REGLEMENTARI 

Obiectivele noi solicitate prin tema program
Prin tema program se solicita realizarea unei cladiri de garaj care va cuprinde spatiu pentru gararea autospecialei de stins incendiul, grup sanitar, vestiar, atelier.
Se vor amenaja spatiile exterioare astfel incat incinta sa functioneze corespunzator. In interiorul edificabilului stabilit se pot construi anexe gospodaresti, alte constructii pentru functiuni similare cu cele existente. Functiunea incintei se mentine in continuare ca zona de institutii si servicii publice, din punct de vedere urbanistic. P.O.T. propus este fe 28,05 % , sub limita maxima prevazuta in P.U.G. de 30 %. C.U.T. propus este de o,35, sub limita maxima admisa in P.U.G. care este de 2,50. Terenul va fi imprejmuit.
Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Toate constructiile se vor  amplasa in interiorul perimetrului edificabil, retragerile acestuia fata de drumul de acces, fata de limitele laterale ale lotului si fata de limita posterioara sunt specificate in partea desenata a P.U.Z.
Se vor utiliza materiale de constructii durabile, de buna calitate. Se interzice utilizarea de elemente si materiale de constructie dupa cum urmeaza : materiale plastice, policarbonat,  invelitori bituminoase usoare, azbociment, in culori agresive, dimensiuni iesite din scara si forme straine fata de cele care se regasesc in arealul zonei de amplasament.
Capacitatea , suprafata desfasurata

Regimul de inaltime propus este de P inalt nivel suprateran. 
H maxim la cornisa = 8 m

H maxim la coama = 10 m

Suprafata construita a obiectivului garaj va fi de cca. 90 mp Ac.

Suprafata construita totala va deveni de 444 mp Ac.

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Principiile de compozitie trebuie sa tina cont de situatia cladirilor existente in zona, respectiv ordonarea spatiala interioara si exterioara de asa maniera incat sa asigure buna si corecta functionalitate si accesibilitate lesnicioasa. Culorile care se vor folosi pentru fatade, vor fi nuante de alb, crem, ocru, brun, se interzic culorile pure ( stridente ).
Pentru invelitoare, in functie de materialele folosite se vor folosi culori in nuante de caramiziu, rosu, brun, gri.

Pentru imprejmuire se vor folosi culori naturale : nuante de lemn, brun, alb, si culori neutre : griuri colorate.

Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente

Integrarea in spatiile exterioare este relativ lesnicioasa, cadrul natural fiind generos in aceasta zona cu spatii libere, neconstruite.
Integrarea in mediul construit va fi de asemenea lesnicioasa dat fiind ca toate constructiile au destinatii convergente.
Principii de interventie asupra constructiilor existente

Nu se intervine momentan asupra constructiilor existente, starea lor fiind buna.
Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Circulatia carosabila principala se va face din DJ 121, strada in intravilan, drum pe care circulatia se desfasoara fluent. Accesul pana la teren exista déjà, el deserveste incinta studiata cu toate constructiile care exista pe amplasament. Accesul permite permite intrarea pe lot si atingerea puctelor importante pentru autospeciala de stins incendiul, pentru vidanja, salvari, masini de politie, autovehicule care aduc lemn, alte autovehicule.
Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei

Relieful zonei este cvasiorizontal, nu exista pante la traseele carosabile si pietonale.
Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de aceasta

Terenul studiat nu este grevat de zone de protectie instituite conform prevederilor legislatiei privind protectia monumentelor istorice. Zona nu face parte din Arie Natura 2000 protejata.
Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Zona studiata este nepoluata, nu exista in acest areal unitati sau obiective care produc poluare si afecteaza factorii de mediu apa, aer, sol, subsol, asezari umane in sensul degradarii calitatii acestora.

Obiectivele care se pot edifica vor fi cele specifice unei incinte de stationare si depozitare, ea nu pericliteaza mediul in sensul degradarii calitatii factorilor acestora : apa, aer, sol,  subsol, asezari umane.
Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului
In apropierea  amplasamentului exista mai multe constructii  de locuit si  obiective publice.

Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Suprafata totala a terenului este relativ redusa. In aceste conditii, se propune realizarea de spatii verzi pe terenurile invecinate unde exista déjà zone verzi amenajate, intre ckadirea primariei si drumul judetean.
Profiluri caracteristice
NU exista declivitati semnificative pe directiile principale ale terenului.
Lucrari necesare de sistematizare verticala
Nu sunt necesare lucrari suplimentare de sistematizare verticala sau amenajari exterioare.
Dupa terminarea lucrarilor de construire se va aduce incinta la starea initiala, prin grija constructorului.

Regim de construire
Regimul maxim de inaltime propus este parter inalt, inaltimea maxima a constructiilor nu va depasi 10 m.
Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de 30 %.

Coeficient de utilizare a terenurilor
Coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi de 2,50.
Asigurarea utilitatilor

Incinta are asigurate utilitatile principale la cladirea sediului primariei. Acestea se vor extinde pentru a se racorda la ele si constructia nou propusa.
Se va putea racorda la toate utilitatile centralizate, atunci cand va deveni posibil. Pana atunci, parte din utilitati  se vor asigura in sistem local.
Bilant teritorial in limita amplasamentului studiat existent si propus.
	specificatie
	mp
	%
	mp
	%

	Suprafata analizata
	7300
	x
	7300
	x

	Suprafata reglementata
	2178
	100,00
	2178
	100,00

	Suprafata ocupata de constructii
	358
	16,44
	444
	20,39

	Suprafata ocupata de cai carosabile
	1820
	83,56
	1734
	79,61

	Suprafata ocupata de zone verzi amenaj.
	0
	0,00
	0
	0,00

	Suprafata ocupata de alte functiuni
	0
	0,00
	0
	0,00

	Suprafata totala ocupata 
	2178
	100,00
	2178
	100,00


R E G L E M E N T A R I :

· Functiunea dominanta : institutii se servicii publice

· Functiuni permise cu sau fara conditii : nici o alta functiune

· Regim maxim de inaltime : parter inalt

· P.O.T. maxim = 30 %

· C.U.T. maxim = 2,5

· Inaltimea maxima a constructiilor la cornisa = 8 m

· Inaltimea maxima a construictiilor la coama = 10 m

· Aspect arhitectural : civil / industrial, urban.

5. CONCLUZII :

Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Prin realizarea prevederilor P.U.D. se va amenaja si se va completa ocuparea unei incinte pentru amplasarea unui garaj destinat autospecialei de stinc incendiul, vestiar, grup sanitar, atelier, in apropierea cladirii existenta a primariei comunei Zabala.
Masuri ce decurg in continuarea P.U.D.

Realizarea obiectivelor propuse in P.U.D. presupune obtinerea avizelor favorabile ale organismelor interesate, conform legii, aprobarea P.U.D. de catre Consiliul Local al comunei Zabala. Pasii urmatori pentru materializarea prevederilor se refera la urmatoarele etape obligatorii: consultarea populatiei cu privire la initierea si aprobarea PUD, in conformitate cu prevederile legale in vigoare, avizarea si aprobarea PUD.

Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei 
Constrangerile de teren, forma si dimenisunile terenului de incinta, amplasamentul, determina posibilitati limitate de optiuni de interventie. In conditiile date, proiectantul considera ca propunerea de rezolvare a planului urbanistic de detaliu raspunde in mod corespunzator solicitarilor si optiunilor beneficiarului initiator.
    Sef proiect 

arh. FLOREA Stela
