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MEMORIU GENERAL P.U.Z.

	1. INTRODUCERE;


	1.1. DATE DE RECUNOAŞTERE A INVESTIŢIEI;


Denumirea investiţiei:         PLAN URBANISTIC ZONAL pentru CONSTRUIRE CASA DE LOCUIT;
Nr. Proiect :
119 / 2019
Amplasament:                     oras BARAOLT, str. KISBOLDOGASSZONY,  fn; nr.cad. 27140, jud. COVASNA
Beneficiar:                           NAGY JOZSEF si sotia NAGY IBOLYA; 

Proiectant general :             B.I.A. “Elena Bereczk”; Proiectant de specialitate:   arh.c.  Elena Bereczk;
Data elaborării:

     mai 2019; 
Terenul ce a generat P.U.Z. este în proprietatea beneficiarilor NAGY JOZSEF si sotia NAGY IBOLYA, conform extras C.F. 27140, oras BARAOLT, jud. Covasna; Terenul are numărul cadastral  27140 în suprafață de 4400 mp. 
	1.2. OBIECTUL LUCRĂRII


Obiectul lucrării îl reprezintă  reglementării amplasamentului din punct de vedere urbanistic prin  P.U.Z., în temeiul legii L 350/2001 cu modificările si completările ulterioare.  Necesitatea realizării acestuia este urmare a faptului  că  în conformitate cu  P.U.G nr.38/1997., aprobat prin HCL 17/2000, Baraolt, terenul se află in intravilanul localitatii si este zonă grevată de interdictie tempoară de construire până la elaborarea documentatiilor de urbanism.
Prin  P.U.Z. se stabilesc, în baza analizei contextului social,cultural istoric, urbanistic şi arhitectural, reglementări cu privire la regimul de construire, funcţiunea zonei, înălţimea maximă admisă, coeficientul de utilizare al terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea clădirilor faţă de aliniament şi distanţele faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale clădirilor, materialele admise.
Documentaţia Planul Urbanistic Zonal pentru construire casa de locuit, se întocmeşte urmare a prevederilor Certificatului de Urbanism nr. 57 din 10.12.2018  în temeiul reglementărilor tehnice si actelor normative în vigoare.
	1.3. SURSE DE DOCUMENTARE


Documentaţii de amenajarea teritoriului şi urbanism: 

- « Planul Urbanistic General al orașului Baraolt», aprobat prin H.C.L. 17/2000 ;

- « Planul de amenajarea teritoriului judetean Covasna » aprobat  prin H.C.J. 29/1998;                                                                                                  

Cadru legal:
- Ghid privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al  Planului Urbanistic Zonal – indicativ GM-010-2000.
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul cu modificările şi completările ulterioare; 

- Ordonanţa de Urgenţă 7 pentru completarea şi modificarea L350/2001;

- Ordinul 233/2016 al M.D.R.A.P. privind metod. de aplicare a L350/2001 cu modificările şi completările ulterioare ;
- Legea 50/1991 – pentru autorizarea lucrărilor de construcţii cu modificările şi completările ulterioare;

- Legea 265/2005 privind protecţia mediului ;

- Legea 24/2007 privind reglementarea şi administrarea spaţiilor verzi din intravilanul localităţilor, republicată 2009;
- Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului 195/2005;

- Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului  114/2007;

- HG 540/2000 pentru aprobarea încadrării în categorii funcţionale a drumurilor publice şi a drumurilor de utilitate privată deschise circulaţiei publice;

- HG 930/2005 - aprobarea Normelor speciale privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică;

- Ordinul 80/N/1996 al MLPAT pentru aprobarea Ghidului cuprinzând precizări, detalieri şi exemplificări pentru elaborarea şi aprobarea Regulamentului Local de Urbanism de către consiliile locale;

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

- Ordinul 119/2014 al Ministerului Sănătăţii pentru aprobarea Normelor de igiena  si sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei cu modificările ordinului 862/2001, cu modificările şi completarile ulterioare ;

- Ordinul nr.571/1997 al Ministerului Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea şi amplasarea construcţiilor, instalaţiilor şi panourilor publicitare în zona drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte şi tuneluri rutiere;

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

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

- 44 / 1998 pentru aprobarea Normelor privind protecţia mediului ca urmare a impactului drum – mediu  inconjurător;

-  45 / 1998 pentru aprobarea privind proiectarea , construirea şi modernizarea drumurilor cu modificările şi completările ulterioare;

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

-   47 / 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrărilor edilitare, a stâlpilor pentru instalaţii şi a pomilor în localitaţile urbane şi rurale;

- 49 / 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile urbane;
- Ordinul nr. 839/2009, prin care Ministerul Dezvoltării Regionale şi Locuinţei a aprobat noile Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii;

- STAS 10144/3 (elemente geometrice ale străzilor) STAS 10144/5 (calculul capacităţii de circulaţie a străzilor) şi STAS 10144/6 (calculul capacităţii de circulaţie al intersecţiilor) cu modificările şi completările ulterioare ;

-  Ordin al M.T. nr. 50/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile rurale;

-  Normativ NP 24-97 - pentru proiectarea, execuţia şi exploatarea parcajelor etajate pentru autoturisme ;
- H.G. nr. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism (cu modificările şi completările ulterioare);

- Ghid  privind elaborarea şi aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism – indicativ GM –007-2000;

- SR 1343 - Determinarea cantităţilor de apă potabilă pentru localităţi ;

- Hot. nr. 930 din 11 august 2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică;

 - Norma tehnică privind delimitarea zonelor de protecţie şi de siguranţă aferente capacităţilor energetice aprobat prin Ordinul 4/2007 al ANRE, publicat in Monitorul Oficial al României, partea I, nr. 259/18.04.2007, modificat prin Ordinul 49/2007 al ANRE;

	2. ÎNCADRAREA ÎN ZONĂ


	2.1. ÎNCADRAREA ÎN TERITORIUL LOCALITĂŢII - EVOLUŢIA ZONEI


Imobilul (teren) studiat este situat în intravilanul orasului Baraolt, zona nord-vestică a localitatii, conform PUG aprobat. 

2.2.2. SUPORTUL CADASTRAL;

Terenul cu numarul cadastral 27140, are o suprafaţă de 4400 mp din măsuratori în urma actualizării C.F..

	2.2. PREVEDERILE DOCUMENTAŢIILOR DE URBANISM ANTERIOARE;


Conform P.U.G., orasul  Baraolt şi RLU aferent, aprobat prin H.C.L. 17/2000, terenul se află în zonă de locuinte si dotari aferente acesteia cu interdictie tempoară de construire până la elaborarea documentatiei de urbanism (PUZ)
	3. SITUAŢIA EXISTENTĂ;

	3.1. ASPECTE GENERALE EXISTENTE;


Terenul ce face obiectul prezentei documentaţii are următoarele vecinătăţi:
- la Nord-Est   : drum, respectiv capela Kisboldogasszony ;
- la Sud-Est    : propietate privata nr. cad. 25654 ; 

- la vest  : propietate privata Trimfuj Albert nr. cad. 25923
Suprafata terenului de 4400 mp este în propietatea beneficiarilor, conform extras CF nr. 27140, nr. cad. 27140. 

Forma terenului este triunghiulara. Accesul se va asigura din partea de nord-est
Se poate considera că din punct de vedere al conformării formelor de relief, terenul are o declivitate de la nord la est de cca. 3 %, în consecință terenul se poate considera că este în pantă.
Din punct de vedere al reţelei  hidrografice, terenul nu se află în vecinătate a nici unui pârâu.
Zona studiată nu prezintă riscuri naturale conform studiului geotehnic.
	3.2. ACCESIBILITATEA LA CĂILE DE COMUNICAŢIE;


Accesul la amplasament se realizează de pe strada Kisboldogasszony, având clasa tehnică   a IV-a, categoria de folosință străzi de categoria a IV-a - de folosință locală, conform Normă tehnică privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor din 27/01/1998.

	3.3. OCUPAREA ACTUALĂ A TERENULUI


Terenul este de suprafata de 4400 mp in intravilan și categoria de folosință  arabil, C.F. 27140, nr. cad 27140.

Terenul are formă relativ triunghiulara. 
·   Suprafața construită existentă= 0,00mp;
POT existent = 0 %;  CUT existent = 0.75;
	3.4.     REGIMUL JURIDIC AL TERENULUI


Terenul ce a generat  P.U.Z. este în proprietatea privata a beneficiarilor NAGY JOZSEF si IBOLYA conform extras C.F. 27140, U.A.T. oras Baraolt, jud. Covasna.
	3.5. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT;


In momentul de fată, terenul este liber de constructii cu nterdictie temporara de construire pana la elaborare P.U.Z, conform P.U.G. si R.L.U. aprobat prin H.C.L. 17/2000. plansa A-03.

 . 
	3.6. ECHIPAREA EDILITARĂ EXISTENTĂ


Zona analizată în P.U.Z. nu este complet echipată edilitar, adica strada Kisboldogasszony are toate utilitatile edilitare numai in zona construita, urmand a se prelungi in zona studiata.
	4. REGLEMENTĂRI URBANISTICE


	4.1. DESCRIEREA SOLUŢIEI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL- URBANISTICĂ;


Suprafata de teren studiata de 4400 mp se propune a fi impartita in doua loturi astfel: lot 1 = 3000mp si lot 2 =1400mp. 
In prima etapa se va analiza lotul 1 pe care se va construi o casa de locuit individuala cu regim de inaltime P+E+M cu sau fara subsol, Ac. cca. 200 mp, Ad. cca. 350 mp; 

Ca dotare aferente locuintei, va fi o anexa gospodareasca ce va cuprinde: magazie, garaj, atelier, regim de inaltime parter, Ac.=Ad.cca 200 mp
La execuţia lucrărilor, investitorul are obligaţia de a utiliza numai materiale de construcţii certificate, în vederea realizării nivelului minim de calitate si confort, cum prevede Legea 10/1995, art. 23, lit. f şi H.G. 622/2004 cu modificările și completările ulterioare. 
Se vor executa finisajele interioare si finisajele exterioare performante corespunzătoare exigențelor contemporane.

În jurul constructiei se vor executa trotuare de garda din beton simplu pentru îndepărtarea apelor meteorice din apropierea fundatiilor.
Materialele de construcţii folosite vor fi cele de tip durabil: cărămidă, beton, b.a, metal, material lemnos; sarpantă de lemn cu învelitoare ceramică sau alte materiale durabile. 

Din punct de vedere a cromaticii se va utiliza culoarea naturală a materialelor folosite, iar la tencuielile exterioare se vor folosi culori pastelate. 

Executarea constructiilor care prin conformare, volumetrie si aspect exterior intră în contradictie cu aspectul general al zonei si depreciază valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisă. 

Se impune ca elementele compozitionale ale volumetriei si fatadelor să fie în armonie cu limbajul arhitectural al contextului construit existent.

Construcţiile din această zonă pot avea un regim de înălţime maxim – H.max.= P+1E+M (14 m) cu sau fără spaţii la subsol; POT maxim propus = 30 %; CUT maxim propus = 0.75;
	4.2. CIRCULAŢIA CAROSABILĂ ŞI PIETONALĂ


Accesul la amplasament se realizează de pe strada Kisboldogasszony situată la nord de amplasament.
	4.3. SOLUŢII PENTRU REABILITAREA ECOLOGICĂ ŞI DIMIUAREA POLUĂRII;



Deşeurile provenite din activităţile desfăşurate pe amplasament sunt preluate şi transportate la rampe de deşeuri printr- un management dezvoltat al deşeurilor în zonă. 

În funcţie de concluziile analizei privind protecţia mediului şi a metodologiei privind conţinutul – cadru al documentaţiilor de urbanism – în concordanţă cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul cu modificările şi completările ulterioare,  pentru zona studiată  se va acţiona conform următoarelor propuneri şi măsuri de intervenţie urbanistică: 

- diminuarea până la eliminare a surselor poluante (emisii, deversări, etc.) – nu există în zonă;

- prevenirea producerii riscurilor naturale (nu există în zonă);

- colectarea controlată şi gestionarea  deşeurilor;

- recuperarea terenurilor degradate, plantări de zone verzi etc.;

- organizarea sistemelor de spaţii verzi;

- eliminarea disfuncţionalităţilor din domeniul de comunicaţii şi al reţelelor edilitare majore;

- obiectivele planului de urbanism corelate cu obiectivele de mediu ale dezvoltării localităţii;

- implementarea legislaţiei de mediu;

Poluarea fonică şi noxele provenite din traficul auto şi exploatarea constructiilor existente, vor fi reduse până la limita admisă prin plantaţiile de protecţie de pe amplasament fată de drumul adiacent amplasamentului, armonizată cu  actele normative menţionate la subcapitolul 1.3. SURSE DOCUMENTARE. 
Racordurile la utilităţile în sistem centralizat, acolo unde este cazul, vor fi astfel realizate încât să se elimine orice riscuri tehnologice de funcţionare. 
Platforma pentru gunoi va fi conformată şi realizată respectând normele sanitar-veterinare ale funcţiunii desfăşurate.   
Colectarea şi  gestionarea deşeurilor 

Gunoiul se va colecta diferenţiat, în pubele acoperite şi asezate pe o platformă din beton pentru gunoi (Pg), într-un spaţiu special destinat pe amplasament, respectându-se distanţa minimă legală conform Norme de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţa al populaţiei cu modificările şi completările ulterioare Ord. 119/2014.    Colectarea la locul de producere (precolectarea primară) se va face selectiv, funcţie de categoria în care se încadrează.. Pubelele vor fi amplasate în spaţii special destinate şi vor fi menţinute în condiţii salubre.                  Administraţia locală, prin firme autorizate, va asigura colectarea selectivă, îndepărtarea şi neutralizarea rezidurilor stradale. Deşeurile menajere sunt preluate de utilaje speciale ale unor societăţi specializate, prin contract de prestări servicii,  urmând filiera de neutralizare şi valorificare aferentă acestora, conform normelor şi avizelor specifice APM Covasna. Prin respectarea acestor reguli se vor implementa măsurile de protecţie a mediului cuprinse în strategiile judeţene de gestionare a deşeurilor şi dezvoltare durabilă.                                                                      
Recuperarea terenurilor degradate, plantări de zone verzi                                                                                
În zona studiată nu s-au înregistrat de-a lungul timpului terenuri degradate. La noile construcţii pe amplasament se va urmări ca mişcările de terasamente să fie reduse la minim şi ca umpluturile de pamant să fie compensate de săpături. Plantaţii de spaţii verzi se vor realiza în interiorul incintei. Suprafeţele mari de teren plantate se vor realiza în concordanţă cu cerinţele de temă, legislative şi estetice ale amplasamentului studiat.                                     Sistemele de spaţii verzi de pe amplasamentul studiat vor fi astfel conformate încât  să asigure necesarul impus de functiunile existente si propuse, diminuând până la limite normate consecinţele noxelor şi a traficului rutier asigurând un mediu de viaţă sănătos. Pe terenul considerat se vor realiza următoarele tipuri de spaţii verzi:                               - Spații verzi de protectie, aliniament si proximitate; acestea vor fi : gazon, plante floricole şi arbuşti ornamentali pitici în apropierea clădirilor. Toate aceste amenajări de spaţii verzi se recomandă a se aprofunda printr-un studiu peisagistic.Suprafaţa totală a spaţiilor verzi se încadrează în prevederile Legii 24/2007 privind reglementarea şi administrarea  spaţiilor verzi din intravilanul localităţilor, republicată în 2009 şi O.U. 114/2007 pentru modificarea şi completarea ordonanţei de urgenţă a Guvernului nr. 195/2005 privind protecţia mediului, toate fiind adaptate la modificările si completările ulterioare.
	4.4. REGIMUL DE CONSTRUIRE


Regimul maxim de înălţime pentru construcţiile propuse va fi de : S+P+1E+M, cu o înălţime maximă  la cornişă de 10,00 m; H. max. la coama nu mai mare de 14,00 m
Retragerile constructiilor (zona esificabila) fata de imprejmuirea incintei, vor fi de cca. 2,00 m fată de laturile vestică si sud-estica si 4,00 m de latura nordică, (spre stradă).
Se interzice amplasarea constructiilor care au ferestre si balcoane spre limita de propietate vecina, avand amplasament sub 2.0m fata de aceasta; totodata se va respecta prevederile Codului Civil referitoare la distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, cat si referitoare la vecinatati si a regimului de insorire
Recomandarea retragerilor pentru zona edificabila s-au facut tinand seama si de curbele de nivel ale terenului. 
	4.5. BILANŢUL TERITORIAL


	     ZONE FUNCȚIONALE
	              EXISTENT 
	             PROPUS

	
	Suprafată (mp)
	Procent (%)
	Suprafată (mp)
	Procent (%)

	Teren arabil in intravilan
	    4400,00
	     100
	      -
	     -

	Zonă de locuit din care:
cladiri 30%, zona verde 60%, circulatii, parcaje 10% in incinta
	      -
	       -
	     4120,00
	       94

	circulatii, (suprafata cedata pentru largirea strazii)
	      -
	       -
	       280,00
	        6

	TOTAL SUPRAFATĂ REGLEMENTATĂ
	    4400,00
	     100
	     4400,00
	     100


	4.6. ASIGURAREA UTILITĂŢILOR


Avand in vedere ca strada Kisboldogasszony este echipata edilitar cu precadere in zona construita se recomanda prelungirea utilitatilor edilitare pe tot parcursul acesteia.                                                        Alimentarea cu apă potabilă – obiectivul se va racorda la reteaua de apă potabilă a localității.                        Apele reziduale si pluviale vor fi colectate, iar evacuarea acestora se va realiza in sistemul centralizat de canalizare menajera si pluviala al localitătii.                                                                                                          Alimentarea cu energie electrică este realizată prin racordarea la reteaua de energie electrică din zonă.          Alimentarea cu gaze se realizează prin racordarea la reteaua de gaze naturale intr-o etapa de perspectiva.

	5. CONCLUZII

	5.1. CONSECINŢELE REALIZĂRII OBIECTIVELOR PROPUSE;


Având în vedere prevederile din  P.U.Z. corespunzătoare nevoilor actuale şi viitoare ale utilizatorilor, se consideră că această documentaţie este un punct de pornire pentru o dezvoltare din punct de vedere urbanistic şi economic al zonei.

	5.2. MĂSURILE CE DECURG ÎN CONTINUAREA P.U.Z.;


La elaborarea documentaţiei pentru P.U.Z. s-a ţinut seama de încadrarea construcţiei propuse în mediul construit existent şi folosirea judicioasă  a terenului liber destinat construcţiilor prin ridicarea restrictiei din PUG. 
Regimul de înălţime şi coeficienţii urbanistici propuşi pentru construcţie respectă prevederile  din H.G. 525/1996 cu modificarile si completarile ulterioare.  POT max.propus=30%; CUT max.propus=0.75; H.max.= P+1E+M (cu sau fara subsol); H.max </=14m 
Prin dezvoltarea propusă nu se produc deteriorări ale cadrului existent şi nu  se produc incompatibilităţi  cu vecinatăţile.

Pentru detalierea acestei lucrări se va întocmi Documentatia tehnică pentru obtinerea Autorizaţiei de Construire.

Celelalte etape de realizare se vor stabili în comun de beneficiarul lucrărilor şi proiectant.

Şef de proiect:  arh.c. Bereczk Elena





































































































































































PAGE  
pagina 9 din 9

