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MEMORIU GENERAL P.U.D.

| 1. INTRODUCERE; |

‘ 1.1. DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI, |

Denumirea investitiei: PLAN URBANISTIC DE DETALIU 5 .
«RECONFIGURARE SPATIALA LOCUINTA EXISTENTA P+M, PRIN EXTINDERE»

Amplasament: Com. Malnas, sat. Malnas, nr.110; Nr.Cad. 23365;
Beneficiar: KOVACS NOEMI si KOVACS HUNOR;
Proiectant general : B.LA. “Elena Bereczk”; tel. 0723 308 118 ; e-mail : elenabereczk@yahoo.com

Proiectanti de specialitate: arh.c. Elena Bereczk;
Data elaborarii: MAI 2017;
Terenul ce a generat P.U.D. este in proprietatea beneficiarului KOVACS NOEMI si KOVACS HUNOR  conform extras

C.F. 23365, Malnas, jud. Covasna.
Terenul are numarul cadastral 23365 in suprafaté de 1631 mp (conf. C.F.).

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Obiectul lucrarii il reprezinta reglementarii amplasamentului din punct de vedere urbanistic prin P.U.D, in temeiul legii
350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare avand in vedere faptul ca la nivelul localitatii nu exista P.U.G. si
P.A.T.J. la nivel judetean in valabilitate.

Se vor stabili prin P.U.D: modul specific de construire in raport cu functiunea zonei si identitatea arhitecturald a
acesteia, retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, P.O.T.-ul si modul de ocupare al
amplasamentului, accesele auto, pietonale, conformarea arhitectural — volumetricd a constructiei existente.

Se solicita analiza din punct de vedere urbanistic si reglementarea construirii pe amplasamentul mai sus descris.
Documentatia pentru Planul Urbanistic de Detaliu se intocmeste urmare a prevederilor C.U nr. 154 din 11.04.17 1in

temeiul reglementarilor tehnice si actelor normative in vigoare.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE
Documentatii de amenajarea teritoriului si urbanism:
- « Planul Urbanistic General al comunei Malnas », proiect numarul 76/1999 ,aprobat prin H.C.L. 16/2001 ;
- « Planul de amenajarea teritoriului judetean Covasna » aprobat prin H.C.J. 29/1998
Cadru legal:
- Ghidul MLPAT privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic de detaliu.
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si completarile ulterioare;
- Ordonanta de Urgenta 7 pentru completarea si modificarea L350/2001;- Ordinul 233/2016 al M.D.R.A.P. privind
metodologia de aplicare a L350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare ;
- Legea 50/1991 — pentru autorizarea lucrarilor de constructii; (cu modificarile si completarile ulterioare);
- Legea 265/2005 privind protectia mediului;
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- Legea 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, republicata 2009;

- Ordonanta de Urgenta a Guvernului 195/2005;

- Ordonanta de Urgenta a Guvernului 114/2007,;

- HG 540/2000 pentru aprobarea incadrarii in categorii functionale a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate
privata deschise circulatiei publice;

- HG 930/2005 - aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara i
hidrogeologica;

- Ordinul 80/N/1996 al MLPAT pentru aprobarea Ghidului cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru
elaborarea si aprobarea Regulamentului Local de Urbanism de catre consiliile locale;

- Ordinul comun al MLPAT, MApN, MIRA, SRI pentru aprobarea precizarilor privind :

-Ordinul 119/2014 al Ministerului Sanatatjii pentru aprobarea Normelor de igiena si sénatate publica privind mediul de
viata al populatiei cu modificarile ordinului 862/2001, cu modificarile si completarile ulterioare ;

- Ordinul nr.571/1997 al Ministerului Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si
amplasarea constructiilor, instalafiilor si panourilor publicitare in zona drumurilor, pe poduri, pasaje , viaducte si tuneluri
rutiere;

- Ordonanta nr.43 / 1997 privind regimul juridic al drumurilor;

-Ordonanta Guvernului nr. 7/2010 pentru modificarea si completarea OG nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;

- 44 1 1998 pentru aprobarea Normelor privind protectia mediului ca urmare a impactului drum — mediu inconjurator;

- 45/ 1998 pentru aprobarea privind proiectarea , construirea i modernizarea drumurilor cu modificarile si completarile
ulterioare;

- 46/ 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice;

- 47 /1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a
pomilor in localitatile urbane si rurale;

-49 /1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitaile urbane;

- Ordinul nr. 839/2009, prin care Ministerul Dezvoltarii Regionale si Locuintei a aprobat noile Norme metodologice de
aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

- STAS 10144/3 (elemente geometrice ale strazilor) STAS 10144/5 (calculul capacitatji de circulatie a strazilor) si STAS
10144/6 (calculul capacitatii de circulatie al intersectjilor) cu modificarile si completarile ulterioare ;

- Ordin al M.T. nr. 50/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
localitatile rurale;

- Normativ NP 24-97 - pentru proiectarea, executja si exploatarea parcajelor etajate pentru autoturisme ;

- H.G. nr. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism (cu modificarile si completarile ulterioare);

- Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism — indicativ GM —007-2000;

- SR 1343 - Determinarea cantitatilor de apa potabila pentru localitati ;

- Hot. nr. 930 din 11 august 2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de
protectie sanitara si hidrogeologica;

- Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice aprobat prin
Ordinul 4/2007 al ANRE, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, partea |, nr. 259/18.04.2007, modificat prin Ordinul
49/2007 al ANRE;
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| 2. INCADRAREA iN ZONA |

\ 2.1. INCADRAREA IN TERITORIUL LOCALITA]'II- EVOLUTIA ZONEI |
Imobilul teren este situat n nord-estul intravilanul satului Malnas, la nr. 110.

2.2.2. SUPORTUL CADASTRAL;

Terenul cu numarul cadastral 23365, are o suprafata de 1631 mp din acte, nr. top. 153/2 si 153/3, iar 1039,15mp din
masuratori, conform ridicare topografica executata de ing. Kis Janos.

| 2.2, PREVEDERILE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM ANTERIOARE; |
Conform P.U.G comuna Malnas si RLU aferent, aprobat cu HCL nr. 16/2001, terenul se afla in zona pentru
locuinte si functiuni complementare.

| 3. SITUATIA EXISTENTA; |

| 3.1. ASPECTE GENERALE EXISTENTE; |

Terenul ce face obiectul prezentei documentatji are urmatoarele vecinatat:
- La nord : padure;
-Lasud: strada rurala;
-Laest: propr. Boer Béla;
- La vest : propr. Gombos Istvan ;
Se poate considera ca din punct de vedere al conformarii formelor de relief, terenul are o declivitate de la frontul stradal
pana la capat de lot de cca. 35%.
Din punct de vedere al refelei hidrografice, terenul nu se afla in imediata vecinatate a unor cursuri de apa. Zona

studiata nu prezinta riscuri naturale conform studiilor geotehnice din zona.

3.2. ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATIE;

Accesul la amplasament se realizeaza de pe strada rurala la de la sud de amplasament racordata la reteaua publica a
strazilor comunei si reteaua de drumuri ce traverseaza zona, avand clasa tehnicg a IV-a, categoria de folosinta strazi
de categoria a IV-a - de folosint& locala, conform Norma tehnica privind proiectarea, construirea si modernizarea
drumurilor din 27/01/1998.

3.3. OCUPAREA ACTUALA A TERENULUI

Terenul este de suprafata de 1039,15 mp in intravilan si categoria de folosinta faneata.
Numarul de carte funciara si numarul cadastral este de 23365.
Terenul in suprafata specificata anterior are forma de poligon. Suprafata constructiilor studiate este:
S = 35,78mp (locuintd) si S = 18,58mp (anexa), conform ridicare topo.
Se va realiza o extindere a locuintei existente cu o suprafata de 28,62 mp:
" Suprafata construita existentd= 54,36 mp;
= Suprafata construita propusa= 66,33 mp + 18,58 mp = 84,91 mp;
= Suprafata construita desfasurata propusa= 132,66 mp + 18,58 mp = 151,24 mp;
POT propus = 8,17%;
CUT propus = 0,14;
POT maxim propus = 30 %;
CUT maxim propus = 0,75;

3.4. REGIMUL JURIDIC AL TERENULUI
Terenul ce a generat P.U.D. este in proprietatea privata a beneficiarilor KOVACS NOEMI si KOVACS HUNOR
conform extras C.F. 23365, U.A.T. Malnas, SAT Malnas, jud. Covasna.
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‘ 3.5. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT; |

Pe teren exista in momentul de fata doua constructii. O locuinta - avand dimensiunile de 8.73m x 4.32m, regim de
inaltime P+M si 0 anexa gospodareasca cu dimensiunile de 3.25 m x 5.58 m.

\ 3.6. ECHIPAREA EDILITARA EXISTENTA |
Zona analizata in P.U.D. este echipata edilitar, existand retelele urbane de: apa/canal; energie electrica.

| 4 REGLEMENTARI URBANISTICE |

‘ 4.1. DESCRIEREA SOLUTIEI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL- URBANISTICA; |

Se propune in incinté extinderea locuintei existente P+M, extindere care se va detalia la faza D.T.A.C si va fi P+M sau
P+1E.

La parter se vor realiza doud accese exterioare, ambele pe fatada nord.

Se vor executa/reface finisajele interioare atat la parter cét si la mansarda si finisajele exterioare.

I jurul constructiei se vor executa trotuare de garda din beton simplu pentru indepartarea apelor meteorice din
apropierea fundatiilor.

La executia lucrarilor, investitorul are obligatia de a utiliza numai materiale de constructii certificate, in vederea realizarii
nivelului minim de calitate si confort, aga cum prevede Legea 10/1995, art. 23, lit. f si H.G. DT. 622/2004 cu modificarile
si completarile ulterioare.

Constructiile din aceasta zona pot avea un regim de inal{ime maxim P+1E, cu sau fara spatii la subsol; materialele de
constructji folosite vor fi cele de tip durabil: caramida, beton, b.a., metal, material lemnos; sarpanta de lemn cu
invelitoare din tigld ceramica. Din punct de vedere a cromaticii se va utiliza culoarea naturald a materialelor folosite, iar
la tencuielile exterioare se vor folosi culori pastelate.

Executarea 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.

Se vor respecta elementele compozitionale ale volumetriei si fatadelor, care sa fie in armonie cu limbajul
arhitectural al contextului construit existent.

| 4.2. CIRCULATIA CAROSABILA $I PIETONALA |
Accesul la amplasament se realizeaza de pe strada rurala situata la sud.

\ 4.3. SOLUTII PENTRU REABILITAREA ECOLOGICA $I DIMIUAREA POLUARII; |
Deseurile provenite din activitdtile desfasurate pe amplasament sunt preluate si transportate la rampe de deseuri printr-
un management dezvoltat al deseurilor in zona.

In functie de concluziile analizei privind protectia mediului si a metodologiei privind continutul — cadru al documentatjilor
de urbanism - in concordanta cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si
completarile ulterioare, pentru zona studiata se va actiona conform urmatoarelor propuneri si masuri de interventie
urbanistica:

- diminuarea pana la eliminare a surselor poluante (emisii, deversari, etc.) — nu exista in zona;

- prevenirea producerii riscurilor naturale (nu exista in zona);

- colectarea controlata si gestionarea deseurilor;

- recuperarea terenurilor degradate, plantari de zone verzi efc.;

- organizarea sistemelor de spatji verzi;

- eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul de comunicatii si al retelelor edilitare majore;

- obiectivele planului de urbanism corelate cu obiectivele de mediu ale dezvoltarii localitatji;

- implementarea legislatiei de mediu;
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Poluarea fonica si noxele provenite din traficul auto si exploatarea constructiilor existente, vor fi reduse pana la limita
admisa prin plantatiile de protectie de pe amplasament fata de drumul adiacent amplasamentului, armonizata cu actele
normative mentionate la subcapitolul 1.3. SURSE DOCUMENTARE.

Racordurile la utilitatile Tn sistem centralizat, vor fi astfel realizate incat sa se elimine orice riscuri tehnologice de
functionare. Platforma pentru deseuri va fi conformata si realizata respectand normele sanitar-veterinare si codul
bunelor practici ale functjunii desfasurate, conform plansa Reglementari urbanistice A-03.

Colectarea si gestionarea deseurilor

Gunoiul se va colecta diferentiat, in pubele acoperite si asezate pe o platforma din beton pentru deseuri (PD),
amplasata intr-un spatiu special destinat pe amplasament, respectéandu-se distanta minima legala conform Norma de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei cu modificarile si completarile ulterioare Ord. 119/2014.

Colectarea la locul de producere (precolectarea primara) se va face selectiv, functie de categoria in care se
incadreaza.

Gunoiul menajer nu se colecteaza direct in recipient, ci intr-o punga de polietilena biodegradabild, aflata in recipient si
care sa aiba un volum mai mare decét volumul recipientului.

Precolectarea secundara se face selectiv in recipiente dimensionate corespunzator, acoperite, prevazute cu
dispozitive de prindere adaptate modului de golire, usor transportabile, concepute astfel incat sa nu produca raniri in
timpul manipularii si sa nu favorizeze maladiile asociate efortului fizic excesiv. Pubelele vor fi concepute in asa fel incat
accesul la ele sa fie rapid si usor, iar sistemul lor de acoperire sa fie usor de manevrat si sa asigure etanseitatea.
Recipientele, indiferent de categoria lor, vor fi confectionate din materiale rezistente la solicitari mecanice sau agresiuni
chimice si care sa se poata spala si dezinfecta usor.

Acestea vor fi mentinute in buna stare si vor fi inlocuite imediat, la primele semne de pierdere a etanseitaii.

Vor fi amplasate in spatji special destinate si vor fi mentinute in conditji salubre.

Administratia locala, prin firme autorizate, va asigura colectarea selectiva, indepartarea si neutralizarea reziduurilor
stradale. Colectarea reziduurilor stradale la locul de producere se va face in recipiente acoperite, mentinute in buna
stare, amplasate in conditji salubre, in spatji special destinate. Este interzisa depozitarea reziduurilor stradale, dupa
colectarea lor, direct pe sol, pe domeniul public sau privat, in conformitate cu Norma de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei cu modificarile si completarile ulterioare Ord. 119/2014.

Deseurile sunt preluate de utilaje speciale ale unor societati specializate, prin contract de prestari servicii, urméand
filiera de neutralizare si valorificare aferentd acestora, conform normelor si avizelor specifice APM.

Prin respectarea acestor reguli se vor implementa masurile de protectie a mediului cuprinse in strategiile judetene de
gestionare a deseurilor si dezvoltare durabila.

Recuperarea terenurilor degradate, plantari de zone verzi

In zona studiatd nu s-au inregistrat de-a lungul timpului terenuri degradate. La noile constructii pe amplasament se va
urmari ca miscarile de terasamente sa fie reduse la minim si ca umpluturile de pamant sa fie compensate de sapaturi.
Plantatji de spatii verzi se vor realiza in interiorul incintei. Suprafetele mari de teren plantate se vor realiza in
concordanta cu cerintele de tema, legislative si estetice ale amplasamentului studiat.

Sistemele de spatii verzi de pe amplasamentul studiat vor fi astfel conformate incéat sa asigure necesarul impus de
functiunile existente si propuse, diminuénd péana la limite normate consecintele noxelor si a traficului rutier asigurand un
mediu de viata sanatos.

Pe terenul considerat se vor realiza urmatoarele tipuri de spatjii verzi: spatii verzi de proximitate si comunitare.
Plantatjile din cadrul acestor spatii verzi vor fi : gazon, plante floricole si arbusti ornamentali pitici in apropierea
cladirilor. Toate aceste amenajari de spatii verzi se recomanda a se aprofunda printr-un studiu peisagistic.

Suprafata totala a spatiilor verzi se incadreaza in prevederile Legii 24/2007 privind reglementarea si administrarea
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spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, republicata in 2009 si O.U. 114/2007 pentru modificarea si completarea
ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, toate fiind adaptate la modificarile si
completarile ulterioare.

\ 4.4. REGIMUL DE CONSTRUIRE
Regimul maxim de inaltime pentru constructiile propuse va fi de :P+1E, cu o inalime maxima la cornisa de 8,00 m.
Retragerile vor fi de 1,20 m fata de latura estica, 3,00 m de la latura vestica, 37,00 m de la latura nordica, respective
0,00 m fata de la latura sudica (spre strada).

4.5. BILANTUL TERITORIAL
ZONE FUNCTIONALE EXISTENT PROPUS
Suprafata (mp) Procent (%) Suprafata (mp) Procent (%)

Edificabil locuinte si functiuni 0 0 336,89 32,42
complementare
Teren intravilan existent 1039,15 100 1039,15 100
TOTAL SUPRAFATA 1039,15 100 1039,15 100
REGLEMENTATA

4.6. ASIGURAREA UTILITATILOR
Alimentarea cu apa potabild — obiectivul este alimentat cu apa potabila din reteau localitatii.
Apele reziduale si pluviale vor fi colectate, iar evacuarea se va realiza la sistemul de canalizare a localitatii.
Alimentarea cu energie electrica este realizata prin racordarea la reteaua de distributie cu energie electrica din zona.

5. CONCLuzII
5.1. CONSECINTELE REALIZARII OBIECTIVELOR PROPUSE;
Avand in vedere prevederile din P.U.D. corespunzatoare nevoilor actuale si viitoare ale utilizatorilor, se considera ca
aceasta documentatie este un punct de pornire pentru o dezvoltare din punct de vedere urbanistic si economic al zonei.

5.2. MASURILE CE DECURG IN CONTINUAREA P.U.D.;
La elaborarea documentatjei pentru P.U.D. s-a {inut seama de incadrarea constructiei propuse in mediul construit
existent si folosirea judicioasa a terenului liber destinat constructjilor.
Regimul de inaltime si coeficientji urbanistici propusi pentru constructie respecta prevederile din H.G. 525/1996 cu
modificarile si completarile ulterioare. Amplasarea noii extinderi a cladirii se va face astfel incat sa nu stanjeneasca
relaiile deja existente, ci sa duca la imbunatatirea lor. Prin dezvoltarea propusa nu se produc deteriorari ale cadrului
existent si nu se produc incompatibilitai cu vecinatatile existente.
Pentru detalierea acestei lucrari se va intocmi Documentatia Tehnicé pentru Autorizatiei de Construire.
Celelalte etape de realizare se vor stabili in comun de beneficiarul lucrarilor si proiectant.

/.
W/

Sef de proiect,

arh.c. Elena Bereczk
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