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 S.C. URBAN PC S.R.L.- J13/1728/1992, CUI: RO1867370, 

BANCA ROMÂNEASCĂ CONSTANȚA,  CONT: RO23 BRMA 0140 0141 9170 0000; 

TREZORERIA CONSTANȚA: RO94TREZ2315069XXX011352

Constanța, al. Argeș, nr.1, bl.V3, sc.c, parter, ap.41, tel: 0727.003.066   


MEMORIU GENERAL

CAP. 1 
INTRODUCERE

1.1. Date de recunoaştere

Denumirea lucrării:
PUZ- "ELABORARE PUZ- DEZMEMBRARE A IMOBILULUI ÎN 7 

LOTURI"

Amplasament:        
 ORAȘ COVASNA, JUDEȚ COVASNA
Beneficiar:               
S.C. LANDSTORE CAPITAL S.R.L.
Proiectant:               
 S.C. URBAN PC S.R.L. 

Data elaborării:
 DECEMBRIE 2017             Faza:
PUZ 

1.2. OBIECTUL LUCRĂRII
La solicitarea beneficiarului se întocmește Planul Urbanistic Zonal în vederea lucrărilor de construire locuințe și funcțiuni complementare și lotizarea terenurilor. Terenul este proprietatea S.C. LANDSTORE CAPITAL S.R.L. conf. Contract de Donație cu încheiere de autentificare nr 1850 din 27,11,2014. Terenul a fost dezmembrat în 3 loturi, conf. Act de Dezmembrare cu Încheiere de autentificare nrȘ 1854/ 09,12,2016, rezultând lotul ce a generat PUZ cu nr. Cad: 28911 și cale de acces cu nr. Cad: 28912(Drum), proprietatea S.C. LANDSTORE S.R.L., anexate.
1.3. SURSE DOCUMENTARE
Studiile de fundamentare și documentare elaborate pentru întocmirea PUZ sunt:

· ridicare topografică vizată de OCPI Covasna;
· PUG;
Documentația se întocmește în conformitate cu prevederile:

· Codul civil

· Ordinul Ministerului sănătății OMS 536/97

· Legea 50/1991 cu toate modificările ulterioare

· HG 525 privind Regulamentul general de urbanism

· Reglementarea tehnică-ghid privind metodologia de elaborare și conținutul cadru al Planului Zonal

2. ÎNCADRAREA ÎN ZONĂ A TERITORIULUI
Zona studiată, este compusă din un teren cu suprafața de 2,1097ha, pe care s-a mai elaborat un PUZ aprobat cu hotărârea nr.5/ 2002. 

TOTAL SUPRAFAȚĂ REGLEMENTATĂ: 2,1097ha
Terenul se situează în intravilanul orașului Covasna, în partea sudică a acestuia, având categoria de folosință pășune în intravilan, conf. CF nr. 17934 din 01.11.2017.
3.SITUAȚIA EXISTENTĂ
3.1-ACCESIBILITATEA LA CĂILE DE COMUNICAȚIE
Accesul pe terenul studiat se face din drum situat la vest- nr. Cad: 28912, amplasamentul aflându-se în partea estică a acestuia.
3.2-SUPRAFAȚA OCUPATĂ, LIMITE, VECINĂTĂȚI- Suprafața studiată prin PUZ este de 21097mp, având o deschidere la drum din partea vestică de 222m și se învecinează la:

- nord cu teren proprietate privată- Yakov Manas, 
- est cu teren proprietate privată RO_d transport S.R.L., nr.cad: 23724 și 23725, Costea Ovidiu,
- sud cu teren proprietate privată Kover Vilhelm și Leberciuc Irma,

- vest cu teren nr cad: 25992 și drum- proprietate privată
3.3-SUPRAFEȚE DE TEREN CONSTRUITE ȘI SUPRAFEȚE DE TEREN LIBERE
Terenul cu nr. Cad: 28911 este liber de construcții, conf. acte cadastrale. 
3.4-CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC, ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT- zona studiată este alcatuită din lot cu destinațiapășune în intravilan.
3.5-TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENULUI-terenul este proprietate persoană juridică.
3.6-CONCLUZIILE RAPORTULUI GEOTEHNIC
Date privind morfologia şi topografia terenului
Perimetrul se încadrează în zona de ramă a Bazinului Tg. Secuiesc, ţinut care reprezintă digitaţia Depresiunii Ţării Bârsei. Terenul de fundare este alcătuit din depozite deluvial-proluviale holocene, care sunt aşezate peste depozitele flişului. Terenul de fundare se prezintă cu denivelări cu pante de 12% N-S și 7% E-V.
Clima si fenomene naturale specifice
Caracterul intramontan al perimetrului contribuie la conturarea unor particuralităţi climatice evidenţiate prin: temperatura medie anuală de 8°C; media temperaturilor lunii ianuarie de – 3,9°C; media temperaturilor lunii iulie de 17,8°C. În timpul iernii sunt frecvente inversiunile de temperatură. Apariţia medie anuală a probabilităţii gerurilor timpurii este data de 10 octombrie, iar al gerurilor întârziate 20 aprilie. Precipitaţiile atmosferice înregistrează  medii anuale cuprinse între 600 – 700 mm. Hidrogeologic, perimetrul se caracterizează prin prezenţa a două unităţi acvifere, care se disting după modul de circulaţie al apei subterane şi după complexul litologic în care se dezvoltă.

Acviferul de adâncime este situat în complexul cretacic-paleogen, circulaţia are loc în mediu fisural şi are un caracter multistrat sub presiune, iar alimentarea are loc în zonele de aflorare  prin infiltrarea precipitatiilor şi prin reţeaua de fisuri şi sistemele de fracturi existente; 
Acviferul freatic, cantonat în cuaternar, cu o largă dezvoltare, alimentat din precipitaţii.

Nivelul apei freatice  a fost interceptat la -2,88 / -3,99 m faţă de suprafaţa terenului de fundare.
Geologia zonei

Perimetrul Covasna, situat la rama  Bazinului Târgu Secuiesc, este caracterizat prin prezenţa spre interiorul bazinului a depozitelor de umplutură molasică de vârstă pliocen-pleistocenă, formate pe un fundament constituit din formaţiuni cretacice şi paleogene în facies de fliş.
Depozitele cretacice şi paleogene apar la zi la rama bazinului şi aparţin unor unităţi tectonostructurale diferite (pânze de şariaj), care se încalecă succesiv de la vest la est, dealungul unor linii orientate aproximativ nord-sud. 
Umplutura bazinului este formată din depozitele pliocen-pleistocene de tip molasă, care stau discordant peste depozitele fundamentului.
Pleistocenul dispus discordant peste depozitele pliocenului, este reprezentat prin formaţiuni dintr-o succesiune stratigrafică regresivă. În perimetru este prezent: 
 Pleistocenul mediu, care a fost întîlnit numai în foraje şi este constituit dintr-o alternanţă de nisipuri şi pietrişuri, cu intercalaţii de argile;
  Pleistocenul superior, alcătuit din pietrişuri şi nisipuri care alcătuiesc conurile de dejecţie şi pietrişurile de terasă ale văilor afluente Râului Negru, formând piemonturi în zona de ramă a depresiunii. 
Holocenul  este reprezentat prin depozite deluvial-proluviale şi aluvionare, constituite din: 
 nisipuri şi formaţiuni loessoide, alcătuind partea superioară a piemonturilor şi teraselor şi aparţin Holocenului inferior. 
 aluviunile râurilor, ce aparţin Holocenului superior.
Tectonica: Depozitele cretacice şi paleogene din fundamentul depresiunii şi din rama bazinului sunt cutate, faliate şi încălecate în timpul paroxismelor orogenice austric şi laramic. Spre deosebire de acestea, depozitele pliocene nu sunt cutate, în schimb sunt intens solicitate de tectonica rupturală, ca urmare sunt intens faliate. Aceste mişcări tectonice au afectat o mare parte şi din cadrul depozitelor pleistocene antepasadene. 
Depresiunea s-a format la începutul  pliocenului prin scufundarea în trepte, de tip graben, de a lungul unor falii gravitaţionale regionale, cu orientare preferenţială nord-sud, paralelă cu principalele unităţi structurale ale Carpaţilor Orientali. 
După formarea depozitelor pliocene (la limita pliocen-pleistocenă) cu ocazia fazei tectonice valahe aceste formaţiuni au fost supuse unor procese de exondare şi faliere.    
Principalele falii care au apărut în această fază au fost decroşările orientate în general perpendicular pe primele falii gravitaţionale, adică de la vest spre est. Aceste mişcări s-au soldat în majoritatea cazurilor cu compartimentarea depozitelor şi o cădere în trepte înspre centrul bazinului. În acelaşi timp vechile sisteme de falii au fost reactivate, contribuind şi ele la compartimentarea depozitelor pliocene. 
Formaţiunile pleistocenului superior şi ale holocenului nu sunt afectate de fracturi, ele acoperă constant depozitele mai vechi, formând depozite cvaziorizontale.
Hidrogeologic, Sub amplasamentul studiat, nivelul apei freatice a fost interceptat la -2,88 / -3,99 m faţă de suprafaţa terenului de fundare. 
Adancimea de inghet în zonă este la  1,0 ...... -1,10 m (STAS 6054-85).
Seismic, perimetrul se încadrează în zona seismică de calcul „C”, şi perioada de colţ Tc  (sec) = 1,0. Hazardul seismic pentru proiectare descris de valoarea de vârf a acceleraţiei orizontale a terenului (ag), determinată pentru intervalul mediu de recurenţă de referinţă (IMR) de 100 de ani corespunzător stării limita ultime (Conform codului P.100 -1/2006), valoarea acceleraţiei terenului pentru proiectare este de ag = 0,20g (la limită cu ag = 0,24g). Exista riscuri de seism.
3.7-ECHIPAREA EDILITARĂ EXISTENTĂ- În zonă există rețele de apă și canalizare ape menajere, electricitate și gaze.
3.8- STAREA FACTORILOR DE MEDIU

-  Calitatea aerului - nu există poluare a aerului în zona- se încadreaza în limitele legii; 
-  Calitatea apei - sursa de apă potabilă este protejată conform prevederilor legale; există canalizare menajeră si pluvială în zonă, iar apele meteorice se evacuează prin rigole și șanțuri.  
-  Calitatea solului –  nu există pericol de alunecare si prăbusire a solului. La nivelul zonei studiate, în decursul timpului, nu s-au înregistrat riscuri naturale, respectiv alunecări de teren, inundaţii şi nici riscuri antropice, întrucât acţiunea omului a fost orientată spre agricultură. - nivelul freatic nu a suferit modificări importante.  - terenurile din zonă sunt alcatuite din pământuri bune pentru fundaţii directe, continue sau izolate.

3.9. MĂSURI DE PROTECȚIA MEDIULUI
Monitorizarea factorilor de mediu 

Vor fi respectate măsurile de protecţie a mediului si apărării sănătăţii publice: 
- Ordinul presedintelui Autoritatii Nationale Sanitar Veterinare si pentru Siguranta Alimentelor nr. 76/2005  privind aprobarea Normei sanitar veterinare care stabileste standarde minime pentru protectia taurinelor. 
- Legea 294/2003 privind aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 91/2002 pentru modificarea si completarea Legii protecţiei mediului nr. 137/1995; 
- Legea apelor nr. 107/ 1996, completata si modificată prin Legea nr 310/ 2004;
-Ordinul nr 863/ 2002 privind aprobarea ghidurilor-metodologia cadru de evaluare a impactului asupra mediului; 
- HG nr. 918/2002 privind stabilirea procedurii-cadru de evaluare a impactului asupra mediului şi pentru aprobarea listei proiectelor publice sau private supuse acestei proceduri cu modificarile HG 1705/ 2004.
4.REGLEMENTĂRI
4.1. OBIECTIVUL SOLICITAT PRIN TEMA PROGRAM- Se solicită lotizare pentru locuințe individuale și funcțiuni complementare, cu regim de înălțime redus, max. P+1E+M,  servicii și spații verzi amenajate.  


4.2-FUNCȚIONALITATEA, AMPLASAREA ȘI CONFORMAREA CONSTRUCȚIILOR, REGIMUL DE CONSTRUIRE
- loturile create, în nr. de 13, vor avea funcționalitatea locuințe individuale și funcțiuni complementare, servicii :

-retragerea față de aliniament va fi de min.5.00m față de conformarea actuală a profilului străzilor;
-retragerea fundului de lot față de limita proprietății min 5.00m;
-retragerile față de limitele laterale ale proprietatii min 2.00m /3m, având un caracter restrictiv, nu sunt permise derogări;

4.3-PRINCIPII DE COMPOZIȚIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVULUI
Organizarea parcelei a fost determinată de:
-respectarea distanțelor față de vecinatăți, a condițiilor de însorire a obiectivelor propuse;
-respectarea procentului de ocupare al terenului -max 40%;
-păstrarea unui raport echilibrat între spațiul construit, zonele verzi,accese, circulații carosabile și platforme, folosirea judicioasă a terenului.
4.4-MODALITĂȚI DE ORGANIZARE ȘI REZOLVARE A CIRCULAȚIEI CAROSABILE ȘI PIETONALE
         Accesul pietonal și carosabil pe terenul studiat se face pe latura vestică a acestuia din drum, din care se ramifică intreaga circulație carosabilă și pietonală. Străzile propuse vor avea 8m lățime- profil AA, străzi de categoria a II-a colectoare, clasa tehnică III.
4.5-REGIM DE ÎNĂLȚIME ȘI ALINIERE   
Regimul de aliniere  va fi de min.5,0m față de profilele propuse, 
-regim de înălțime maxim Parter +1E+M;
-înălțimea maximă la cornișă= max 9m

POT propus-MAX 40%

CUTpropus- MAX 1.2
4.5.1-ALIMENTARE CU APĂ, CANALIZARE, GAZE
În zonă  există rețele de apă, canalizare ape menajere, electricitate și gaze. 
4.5.2-ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA
Există rețea în zonă.
4.5.4-BILANȚ TERITORIAL, ÎN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT (EXISTENT-PROPUS)-suprafață teren St= 21097mp.
	
	Existent(mp)
	Propus(mp)

	Teren proprietate privată
	21097
	100.00%
	21097
	100.00%

	Căi de comunicație 
	0
	0%
	1197
	5,67%

	Zonă spații plantate
	0
	0%
	80
	0,38%

	Zonă locuințe
	0
	0%
	19820
	93,95%

	Pășune în intravilan
	21097
	100%
	0
	0


INDICATORI URBANISTICI
PROCENT DE OCUPARE AL TERENULUI                POT= MAX 40%

COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI       CUT= MAX 1.2
REGIM DE ÎNĂLȚIME                                                  MAX P+1E+M
ÎNĂLȚIMEA LA CORNIȘĂ                                            MAX 9m
4.5.5. ELEMENTE TEHNICE-conform temei beneficiarului

· Suprafața terenurilor                                St=21097mp
· regim de inaltime                                   P+1E+M
· înălțime maximă la cornișă                    H =     9m

· POT= 40,0%         CUT= 1.2
Cap. 5 CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE
Prin PUZ-ul întocmit a rezultat că amplasamentul este judicios ocupat, nu se produc factori nocivi în zonă, drept pentru care propun spre avizare prezentul proiect





                    Întocmit,


                                      Arh. Carmen Lavinia Zulufescu
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