	 MEMORIU DE PREZENTARE

1.INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

  Denumirea lucrarii:                     Plan urbanistic zonal – Zona de locuinte si servicii

                                                          str.Paraului 

  Localitatea:                                   jud.Covasna,mun.Sf.Gheorghe, str. Paraului

                                                         -Tigaretei

  Beneficiar:                                    Wenzl B.Attila, Popa C. Sarolta, Szucs Tibor                                                               

  Proiectant general:                     Domahidi Ildiko – BIA -Sf.Gheorghe

  Data elaborarii:                           aprilie 2017

1.2 Obiectul lucrarii:

· Terenul care cuprinde parcelele beneficiarilor se afla in intravilanul mun.Sf.Gheorghe, ca zona de locuinte nereglementata, adica cu interdictie de construire pana la elaborarea unei documentatii de urbanism 

· Beneficiarii doresc sa reglementeze zona ca zona de locuinte si servicii

· Din aceste considerente rezulta obiectivul principal al lucrarii de fata, si anume:

· reglementarea zonei din intravilan ca zona de locuinte mici si servicii

· reparcelarea parcelelor existente pentru parcele accesibile de pe strazile existente

· posibilitatea de realizare a unor constructii de locuinte individuale mici(max.P+2+M) constructii  pentru servicii si anexe gospodaresti de tip urban

· delimitarea zonelor pentru circulatii carosabile si pietonale adecvate noii functiuni

· stabilirea indicilor urbanistici, regimul de aliniere, etc.

· rezolvarea utilitatilor tehnico edilitare necesare

· nu se va extinde extravilanul, nu se impun reglementari de servituti

1.3 Surse de documentare-baza topografica

In vederea elaborarii PUZ-ului de fata au fost consultate urmatoarele documentatii:

- ridicarea topografica a parcelelor, executata prin grija beneficiarului

-Planul urbanistic general a orasului Sf.Gheorghe avizat si aprobat conform legii

-Plan urbanistic zonal- “Strada Paraului-pr.nr.1465/2015- elaborat de SC V&K SRL

-Actualizare PUG Mun.Sf.Gheorghe-pr.nr.1333/2008 -elaborat de SC V&K SRL

-Studiu geotehnic- executat prin grija beneficiarilor

-legislatia specifica cu implicatii in domeniul urbanismului

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1 Evolutia zonei

La sud de strazile Paraului si Tigaretei aproape de limita sudica a intravilanului s-a dezvoltat o zona mixta , alternand zonele de locuinte, industrie, prestari servicii-industrie.

Prin PUG-ul in curs de avizare s-a propus atat uniformizarea zonei: prin transformarea zonelor de locuinte in zone de locuinte + servicii, cat si rezolvarea circulatiilor prin modernizarea , latirea si legarea acestora la strazile principale ale orasului.

2.2 Incadrarea in localitate

· Cele 3 parcele in discutie se afla in zona Simeria, la sud de zona de locuinte din strazile Paraului si a Tigaretei, cuprins prin PUG in intravilan ca zona de locuinte cu restrictie de construire pana la elaborarea unor documentatii de urbanism.

· Zona studiata se compune din 3 parcele si anume:

1. CF nr.26764 – nr.cad 26764, arabil cu S1 = 5500mp- proprietar Wenzl Attila

2. CF nr.37779 – nr.cad 37779, arabil cu S2 = 5800mp- proprietar Popa C. Sarolta

3. CF nr.38945 – nr.cad 38945, arabil cu S3 = 3800mp- proprietar Szucs Tibor Attila

S total = 15100mp

2.3 Elemente ale cadrului natural , construit

· Zona studiata este marginita:

· la nord : drum reglementat prin PUZ in curs de elaborare

· la est: drum propus pentru modernizare

· la sud: parcela in extravilan- proprietar Andorko S

· la vest: digul paraului Sambrezii

· Pe parcela 1 se afla constructii provizorii aferente gradinaritului,iar parcelele2 si 3 sunt fara constructii si imprejmuite partial

· La nord se afla constructii de locuinte individuale

· Distanta de statia de epurare a orasului este de 420m

2.4 Circulatia

Circulatia carosabila in zona este asigurata de :

· drumul de legatura cu str.Tigaretei de 3,50m latime, propus pentru modernizare

· drumuri de exploatare in nordul si estul zonei, propuse pentru modernizare

 2.5 Ocuparea terenurilor

  Pe terenul studiat se afla urmatoarele constructii:

· pe parcela proprietarului Wenzl Attila: constructii provizorii de tip agricol: magazie, sere, pavilion gradina cu Ac =aprox. 250mp

· pe parcelele 2 si 3 nu se afla constructii

POT = 1,4%     CUT = 0,014

2.6 Echipare tehnico-edilitara

· Cladirile existente de pe parcela 1 sunt alimentate cu energie electrica din str.Tigaretei. Restul parcelelor sunt fara utilitati

2.7 Probleme de mediu

Principalele aspecte ale problemelor de mediu ar fi:

-aspectul arhitectural-urbanistic al zonei 

-lipsa unei parcelari controlate si a acceselor carosabile modernizate

2.8 Optiuni ale populatiei

In urma constatarii situatiei existente, a estimarii posibilitatilor de dezvoltare (solicitarea beneficiarilor de a realiza locuinte individuale) si a punctului de vedere al administratiei publice locale asupra politicii de dezvoltare urbanistice a zonei (enuntat in Certificatul de Urbanism si Aviz de oportunitate) s-au concluzionat urmatoarele necesitati si optiuni :

· transformarea  zonei in zona de locuinte si servicii

· reparcelarea zonei fara noi trasee de strazi

· delimitarea zonelor pentru circulatiile modernizate, adecvate

· asigurarea utilitatilor tehnico- edilitare

· realizarea unor constructii si amenajari care sa  imbunatateasca aspectul arhitectural urbanistic al zonei

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

In urma sintetizarii concluziilor studiilor de fundamentare anterioare, concomitent cu PUZ-ul de fata se trag urmatoarele concluzii :

· realizarea unor constructii si dotari care sa imbunatateasca aspectul arhitectural-urbanistic al zonei

· rezolvarea circulatiei carosabile, pietonale cat si echiparea tehnico-edilitare a zonei

· delimitarea loturilor pentru locuinte si servicii de tip urban

3.2 Prevederi ale Avizului de oportunitate

3.2.1.Prevederi aviz de oportunitate

Categoriile functionale ale dezvoltarii si evebntuale servituti

· zona de locuinte si servicii (anexe gospodaresti de tip urban):

· locuinte individuale mici

· cladiri pentru servicii, comert, birouri, cabinete etc.

· functiuni complementare:

· anexe gospodaresti de tip urbanismuluizona de circulatiilezona spatii verzi

· lucrari tehnico edilitare

· indici urbanistici obligatorii(limite valori minime si maxime)

· reglementarea se va trata intr-un singur UTR

· UTR- zona de locuinta si servicii:

· POT max. = 45%;     CUT max. = 1,35

· regim de inaltime max.(S)+P+2(M)

· alinierea constructiilor: se va stabili prin PUZ

· edificabilul: se va stabili prin PUZ, cu respectarea Codului civil si a normelor de insorire

· accese: drum de acces din str.tigaretei, se vor mentine traseele si profilele strazilor propuse prin proiectul  nr.1465/2015 elaborat de SC V&K SRL, in curs de aprobare, respectiv propunerea de strada de cat.a II-a cu 4 benzi de circulatie- propus conform proiect nr.1333/2008”Actualizare PUG Municipiul Sf.Gheorghe” elaborat de SC V&K SRL

· echipare tehnico edilitara  se va executa prin extinderea retelelor propuse prin proiectul nr. 1465/2015 elaborat de SC V&K SRL, in curs de aprobare

· se va avea in vedere necesitatea  instalarii de retele de comunicatii electronice pentru zona reglementata

3.3 Valorificarea cadrului natural

Cadrul natural actual al zonei este sub influenta constructiilor de tip rezidential : constructii de locuinte si curti amenajate Prin amenajarile incintelor propuse si  al zonelor din jur (plantatiile, zone verzi de protectie) acesta se va imbunatati considerabil.

3.4 Modernizarea circulatiei

· Circulatia in zona se va rezolva din str.Tigaretei prin:

· strada de acces din str.Tigaretei de 3,5m latime cu trotuar de 0,8m ,cu o supralargire de 3,5m 

· strazile din nordul si estul amplasamentului, propuse pentru modernizare: cu 2 benzi de circulatie, zone verzi si trotuare pe ambele parti(total 10m latime)

· pentru realizarea strazii de cat a II-a cu 4 benzi de circulatie propus prin actualizarea PUG-ului, edificabilul va fi retras cu 17,5m fata de axul strazii

3.5 Zonificarea functionala, reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

 3.5.1 Organizarea arhitectural-urbanistica

Criteriile principale ale organizarii arhitectural-urbanistice a zonei au fost  urmatoarele :

· Beneficiarii parcelelor vor sa reglementeze zona , ca zona de locuinte si servicii, prin reparcelarea  acestora, numai in parcele accesibile de pe drumurile existente(fara crearea unor noi strazi

· Reglementarea zonei se doreste in asa fel, incat sa faca posibila construirea in zona si anume:

· locuinte individuale max.(S)+P+2(+M)

· prestari servicii de tipul mic comert, birouri, cabinete, etc. amplasate in locuinte sau separat

· anexe gospodaresti de tip urban

· delimitarea zonelor pentru circulatii carosabile si pietonale adecvate noii functiuni

· stabilirea indicilor urbanistici, regimul de aliniere, etc.

· rezolvarea utilitatilor tehnico edilitare necesare

· nu se va extinde extravilanul, nu se impun reglementari de servituti

3.5.2 Zonificarea teritoriului

Pentru realizarea criteriilor de mai sus corelate cu tema de proiectare, in zona studiata se delimiteaza o singura zona functionala tratata intr-un singur UTR: zona de locuinte si servicii  cu locuinte  individuale mici: max.P+2(+M) si servicii , comert, birouri, cabinete  cat si functiuni complementare: anexe gospodaresti, circulatii, spatii verzi,  utilitati(ZLS)

S ZLS(zona efectiv sistematizata) = 15100mp

           S PUZ = S ZLS + cca. 10%(drumuri in vecinatatea amplasamentului) =

           18000mp

                                                         Bilant teritorial comparativ

                                  Zone funcţionale:

existent

propus

mp

%

mp

%

Zona de locuinte mici ci restrictie de construire pana la elaborare PUZ

15100

84

Zona cai de comunicatie - strazi

2900

16

4000

22

Zona de locuinte si servicii

14000

78

Total zona studiata

18000

100

18000

100



	

	3.5.3 Regimul de inaltime

Regimul maxim de inaltime a constructiilor s-a stabilit in functie de:

-necesitatile functionale rezultate din destinatia cladirilor

-necesitati compozitionale

-reglementari obligatorii din Avizul de Oportunitate

Regimul de inaltime maxim propus :P+2+M, cu subsol daca natura terenului permite

3.5.4 Regimul de aliniere

Criteriile care su stat la baza determinarii regimului de aliniere au fost :

-distantele de siguranta a constructiilor aflate in adiacenta drumurilor publice

-distante normate din punct de vedere a normelor de prevenire a incendiilor

-asigurarea vizibilitatii in intersectii

-efecte compozitionale de ansamblu

-orientarea terenurilor

-regimul de inaltime a constructiilor

Regimul de aliniere a constructiilor va fi :

· min 17,5m din axul strazilor propuse spre modernizare

· respectarea Codului Civil si a distantelor de interventie

3.5.5 Indici urbanistici

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valori maxime privind procentul de ocupare a terenului (POT) si coeficientul de utilizare a terenului (CUT).

Pentru fiecare parcela in partea zonei studiate valorile maxime se prezinta astfel 

Existent

Propus

Min.

Max.

POT =1,4%

POT = 5%

POT = 45%

CUT = 0,014

CUT = 0,05 

CUT = 1,35




3.6 Dezvoltarea echipării edilitare

· alimentarea cu energie electrica de la reteaua stradala subterana existenta in strada din estul amplasamentului, prin bransamente subterane

· alimentarea cu apa: bransamente propuse din reteaua stradala, str.Tigaretei

· canalizarea menajera :bransamente propuse  din reteaua stradala, str.Tigaretei

· incalzirea si prepararea apei calde cu centrale termice proprii pe baza de combustibil solid, lichid, energii alternative 

· telefonizarea din retea stradala existenta

· alimentarea cu gaz metan: prin extinderea retelei din str.Tigaretei

· gospodăria comunală :deşeurile menajere vor fi colectate în containere  închise amplasate în incinte şi golite periodic pe baza contractului  cu gospodăria comunală.

3.7. Protecţia mediului

      Ca concluzie a studiului de fundamentare privind problemele de mediu se propun următoarele:

      -activitatea de locuire nu este generator de deseuri şi substanţe toxice

      -refacerea peisagistică după terminarea lucrarilor, amenajari de spatii verzi de

       protecţie prin plantaţii de arbori, arbusti şi gazon verde.

3.8 Obiective de utilitate publică

3.8.1 Lista obiectivelor de utilitate publica


     -circulaţii carosabile, pietonale ale drumurilor de acces 

     -racordurile retelelor tehnico-dilitare

   3.8.2 Tipul de proprietate a terenurilor este marcat pe plansa de reglementari  

            nr. 04

   3.8.3 Circulatia terenurilor

      Prin solutia propusa  se vor face treceri de terenuri din proprietatea privata a beneficiarilor in domeniu public, conform plansei 04

   4. Concluzii

   Anterior stabilirii categoriilor de intervenţii a reglementărilor, restricţiilor ce se impun au fost făcute analize şi propuneri şi anume:

  -analiza situaţiei existente, a prevederilor PUG avizat si in curs de elaborare, a propunerilor specialiştilor şi adecvarea temei de proiectare la acestea;

  -analiza circulaţiei existente şi posibilitatea de dezvoltare a acesteia;

  -analiza echipării tehnico-edilitare din zonă;

  -compatibilitatea funcţiunii propuse în cadrul construit şi natural existent;

  -înscrierea ansamblului în dezvoltarea functiuni de locuinte si servicii a municipiului Sf.Gheorghe

 Măsurile necesare şi lucrările de executat în periodada următoare sunt:

 -restricţie de construire până la avizarea PUZ-ului de faţă, prin care se schimba  functiunea zonei

 -delimitarea arterelor de circulatie ce vor fi trecute in domeniu public si a parcelelor construibile

 -elaborarea şi avizarea proiectelor de specialitate pentru construcţiile şi amenajările   propuse.

  Detalii tehnice de aplicare a prezentului PUZ sunt specificate în regulamentul aferent PUZ, care se utilizează corelat şi completat cu prevederile pieselor scrise şi desenate ale lucrării de faţă.

                                                                                               Întocmit,

                                                                                        arh. Domahidi Ildiko

                   REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  AFERENT PUZ 

I.Dispozitii generale

Regulamentul local de urbanism (RLU) are menirea de a explica si  detaila sub forma unor prescriptii si recomandari Planul  Urbanistic Zonal,in vederea aplicarii acesteia.Regulamentul aferent PUZ cuprinde reguli generale de urbanism pentru intreaga zona,prescriptii si recomandari specifice pentru fiecare zona in parte.

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:

· Regulamentul General de Urbanism,aprobat prin HGR nr.525/1996 si ghidul de aplicare al RGU,aprobat prin Ordinul MLPAT nr.21/N/10.04.2000.

· Reglementari cuprinse in PUG si PUZ anterior pentru zona ce face obiectul PUZ .Odata aprobat impreuna cu PUZ,RLU aferent acestuia constituie  act de autoritate al administratiei publice locale.

II.Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

1.Prescriptii  si recomandari generale:

Activitatea de construire in zona urmeaza sa se desfasoare in cadrul urmatoarelor categorii principale:

· existenta parcelelor beneficiarilor in zona de locuinte mici a intravilanului, situat la sud de strazile Paraului si Tigaretei cu interdictie temporara de construire pana la elaborarea unor documentatii de urbanism

· schimbarea destinatiei zonei in zona de locuinte si servicii

· corelarea prevederile PUG existent si propus cu prevederile prezentului regulament 

· solicitarea proprietarilor de reparcelare a terenurilor pentru constructii de locuinte si servicii 

· corelarea  reglementarilor cu a celor din “PUZ-str.Paraului” pr.nr.1465/2015,in curs de aprobare

· existenta accesului carosabil din strada Tigaretei cu 3,50m latime propus pentru modernizare

· existenta drumului de exploatare din nordul si estul zonei, propuse pentru modernizare

· posibilitate de realizare de bransamente la retele stradale existente a utilitatilor tehnico-edilitare

2.Aspecte compozitionale si functionale privind organizarea arhitectural urbanistica a zonei:

Pentru conturarea compozitiei prevazute in prezenta documentatie sunt necesare lucrari de organizare spatiala functionala si estetica a zonei:

· reglementarea zonei , ca zona de locuinte si servicii, prin reparcelarea  acestora, numai in parcele accesibile de pe drumurile existente(fara crearea unor noi strazi

· reglementarea zonei se doreste in asa fel, incat sa faca posibila construirea in zona si anume:

· locuinte individuale max.(S)+P+2(+M)

· prestari servicii de tipul mic comert, birouri, cabinete, etc. amplasate in locuinte sau separat

· anexe gospodaresti de tip urban

· respectarea amplasamentelor prevazute in PUZ

· dezvoltarea in cadrul functiunii stabilite numai a activitatilor ce pot coexista in parametrii optimi de protectia mediului (sol,aer,apa)

· respectarea regimului de aliniere,de inaltime,a modului de ocupare a terenului(POT,CUT)

3.Recomandari privind organizarea circulatiei:

Lucrarile legate de caile de comunicatie in zona vor respecta prevederile PUG siPUZ corelat cu programul de constructii si amenajari in zona,respectand normele tehnice cuprinse in standardele si normative: 

· realizarea arterelor carosabile pe traseul si gabaritele preconizate(latimi, raze de racordare, etc.)

· rezolvarea celorlalte componente ale arterelor pentru functionare corecta(rigole, trotuare, sistematizare verticala, etc.)

· rezolvarea acceselor carosabile si pietonale in incinta in mod fluent si nederanjant circulatiei din zona

· in afara unui garaj se propune amenajarea a min. 1-2 locuri de parcare in interiorul incintei,din care macar unu poate fi acoperit

III.Zonificare functionala

In cadrul zonei studiate s-a stabilit o singura zona functionala:ZLS-zona de locuinte  mici  si servicii cu functiunile complementare :anexe negospodaresti,circulatiei,retele tehnico-edilitare,zone verzi, etc.

S ZLS(efectiv sistematizata)=15100mp

S PUZ = S ZLS+cca.10%(drumuri din vecinatatea amplasamentului)= 18000mp

Zona functionala va fi tratata in detaliu in fisa de reglementari alaturat.

                                                                                                 Intocmit

                                                                                      arh.Domahidi Ildiko

                                                 FISA DE REGLEMENTARI

1.Denumirea zonei:

Zona functionala de locuinte mici si servicii  ZLS alcatuit din:

· functiunea principala:constructii de locuinte individuale,cu regim mic de inaltime(max.S+P+2+M)amplasate pe loturi individuale si prestari servicii: birouri, cabinete, mic comert amplasate la parterul cladirilor sau in cladiri separate

· functiuni complementare: anexe de tip urban, circulatii, zone verzi, lucrari tehnico - edilitare

2.Date de recunoastere 

Suprafata terenului(parcele beneficiari)efectiv sistematizata:15100mp

Tipul de proprietate:proprietate privata a persoanelor fizice : 

1. CF nr.26764 – nr.cad 26764, arabil cu S1 = 5500mp- proprietar Wenzl Attila

2. CF nr.37779 – nr.cad 37779, arabil cu S2 = 5800mp- proprietar Popa C. Sarolta

3. CF nr.38945 – nr.cad 38945, arabil cu S3 = 3800mp- proprietar Szucs Tibor Attila

  Suprafata totala a parcelelor de reglementat = 15100mp

Delimitare a zonei:

· Zona studiata este marginita:

· la nord : drum reglementat prin PUZ in curs de elaborare

· la est: drum propus pentru modernizare

· la sud: parcela in extravilan- proprietar Andorko S

· la vest: digul paraului Sambrezii

3Constructii existente: Pe terenul studiat se afla urmatoarele constructii:

· pe parcela nr.1 proprietar Wenzl Attila se afla 3 constructii provizorii, aferente gradinaritului cu Ac = 250mp

· parcelele 2 si 3 sunt fara constructii, imprejmuite partial

· indici urbanistici existenti:

POT = 1,4%     CUT = 0,014

4.Propuneri

4.1. Constructii si amenajari propuse

· reparcelarea zonei pentru asigurarea amplasamentelor necesare functiunilor propuse. Parcelele vor fi de forma si dimensiuni aprox. egale, dar nu mai mici de 500mp si cu front stradal de min 15m

· delimitarea circulatiilor necesare acceselor pe fiecare parcela construibila

· locuinte individuale de max.(S+)P+2(+M) 

· prestari servicii: birouri, cabinete, mic comert etc., amplasate la parterul locuintelor sau separat

· anexe gospodaresti de tip urban

· amenajarea parcelelor cu circulatii , parcari, zone verzi, mobilier de gradina, imprejmuiri

· asigurarea utilitatilor tehnico- edilitare

4.2. Regimul de inaltime al constructiilor maxim (S+)P+2(+M)

· inaltimea maxima la cornisa: 9m

· inaltarea maxima a coamei:15 m

4.3Reglementari ale zonei:aliniamente,alinieri,distante

Alinierea constructiilor si a amenajarilor au fost stabilite pe plansa 02,si anume:

· min 17,5m din axul strazilor propuse spre modernizare                        

· respectarea Codului Civil,  a distantelor de interventie si normelor de insorire

4.4Indici de utilizare a terenului la nivelul incintei construibile

                 POT min. = 5%     POT maxim =45%

                 CUT min. = 0,05   CUT maxim =1,35

4.5Materiale folosite

· Materialele de constructii ale cladirii propuse vor fi de cele durabile cu finisaje de tip naturale:caramida, piatra,lemn,acoperis sarpanta cu invelitoare tigla,tabla tiglata sau sindrila , cu unghiuri de 25-60º sau acoperis terasa

· Arterele de circulatie rutiera,parcajele vor avea strat de uzura asfaltica.Aleile pietonale vor fi realizate din lespezi din piatra sau beton

     4.6  Parcaje se propun in interiorul incintei:2 bucati,din care 1-2 pot fi acoperite 

     4.7. Garaje: se prevad garaje pentru 1-2 autoturisme incluse in volumetria casei

      sau in cladire anexa separata

     4.8Delimitari incinta

Se doreste delimitarea incintelor spre arterele de circulatie,care va fi de maxim 1,80 m inaltime de la cota amenajata a trotuarului ,preferabil din materiale naturale:piatra,caramida,lemn,fier forjat sau gard viu

Delimitarea incintei spre vecini , se va face gard de lemn,sarma de 2 m inaltime 

4.9Plantatii,zone verzi

Plantatiile de tip arbori sau arbusti nu vor crea obturari la caile de circulatie

Curtile se pot amenaja cu plantatii de arbori,arbusti,covoare florale,iarba,iar gradinile cu pomi fructiferi si altele

     5.Restrictii

     Nu se admite:

· construirea in zona pana la elaborarea si avizarea  proiectelor de specialitate

· constructii sau amenajari straine programului general al zonei

· depozitarea rezidurilor si deseurilor in incinte  decat in locuri special amenajate(platforme inconjurate,containere inchise) 

· constructii care nu sunt deservite de drumuri publice sau accese care sa le asigure functionarea normala

· derogari de la prevederile prezentului regulament se admit in cazuri bine justificate cu avizul compartimentului de specialitate al Consiliul Local       

                                                                                       Intocmit

                                                                               arh.Domahidi Ildiko

