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MEMORIU GENERAL DE URBANISM

CAPITOLUL 1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Numar proiect : /.2019
Denumirea lucrarii :  P.U.Z. pentru CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL - LOCUINTE
INDIVIDUALE $I CUPLATE S+P+2E.

Faza : PLAN URBANISTIC ZONAL

Beneficiar : S.C. MEC THREE S.R.L.

Proiectant general: SC CRISAN & CRISAN ARCHITECTURE URBAN PLANNING AND DESIGN
S.R.L.

Municipiul Bucuresti, Bulevadrdul Regina Elisabeta nr.7, parter, ap. 51, Sector
3; CUlI 18263115; R.C. J40/49/05.01.2016; Tel. 021.310.48.50; Fax.
0210.310.48.51;

Data elaborarii : OCTOMBRIE 2019

1.2. Obiectul lucrarii:

Planul este intocmit pentru faza de Plan Urbanistic Zonal si analizeaza terenul in suprafata
totala de 18785,20mp din localitatea Corbeanca, satul Tamasi, Tarla 44, NC 113776, 113780, 113767,
113785, 113774, si 113778.

Conform solictarilor temei-program furnizata de beneficiarul prezentei lucrari, scopul
documentatiei este de a parcela terenul intr-un ansamblu de locuinte individuale dispuse in regim
individual sau cuplat, ce poate avea si functiuni de comert servicii, de a stabili reguli de ocupare
a terenului, de amplasare a constructiilor si amenajarilor aferente acestora, in conformitate cu
prevederile Planului Urbanistic General al comunei Corbeanca

In aceastd documentatie sunt tratate toate elementele caracteristice investitiei, dotarile si
utilitdtile necesare functiondrii normale, in concordantd cu prevederile normativelor actuale.
Deasemenea s-a acordat o atentie deosebitd rezolvérii fluxurilor de circulatie auto si pietonale,
respectarl normelor P.S.I. si de Protectia Mediului, etc., cerute de normativele si reglementérilor
specifice, in conformitate cu cerintele investitorilor.

1.3. Surse documentare:

Studii i proiecte elaborate anterior sau concomitent PUZ :
Ridicare topografica

Studiu geotehnic
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Plan Urbanistic General al comunei Corbeanca — aprobat cu HCL 12 / 2009
Surse de informatji utilizate, date statistice

Documentatiile cadastrale ale terenurilor studiate

Date culese de proiectant in teren

Ortofotoplan

Imagini obtinute din Google Earth

CAPITOLUL 2. DATE PRIVITOARE LA LOCALIZAREA TERENULUI

2.1. Incadrarea in localitate

Terenul care a generat Planul Urbanistic Zonal este localizat in partea de vest a comunei. Se
afla in extravilanul comunei Corbeanca si face parte din satul Tamasi.

Terenul are urmatorii vecini:
Spre Nord, Vest si Sud: Proprietate particular cu categoria de folosinta de teren arabil si functiune
propusa prin PUG de locuire
Spre Est: Canal.

Mentiondm cé terenurile situate la Vest si Sud de terenul generator fac obiectul unor dezvoltari
concomitente cu prezenta si sunt tratate corelat cu aceasta.

2.2. Proprietatea asupra terenului
Proprietarul terenului cu suprafata totala de 18785,20mp este S.C. MEC THREE S.R.L.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Relieful dominant este cel de campie, intreg teritoriul administrativ al facand parte din intinsa
Cémpie a Ifovului. Zona nu are elemente extrem de valoroase ale cadrului natural, terenul fiind situat in
vecinatatea padurii Tamasi.

Terenul, este relativ plat, fara declivitati semnificative.

Zona nu este supusa riscurilor naturale.

2.4. Circulatia

In prezent terenul nu are acces direct la circulatii publice. Acesul pe teren se va reglementa
prin prezenta documentatie.

2.5. Ocuparea terenurilor
Pe teren nu exista nicio constructie iar categoria de folosinta este teren arabil
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2.6. Echipare edilitara

Terenul analizat este situat in imediata vecinatate a altor ansambluri rezidentiale si i se poate
asigura acces la retelele de alimentare cu apa, canalizare, retele de distributie a gazelor naturale si
distributie a energiei electrice.

Evacuarea apelor pluviale se va realiza prin rigole cu descarcare la sol.

2.7. Probleme de mediu

Analiza efectuatd la nivel judetean, pe baza datelor obfinute de la Comisia judeteana de
aparare Tmpotriva inundatiilor, a alunecarilor de teren sau a cutremurelor de pamant, rezulta
urmatoarele:

- nu exista zone afectate de inundatii datorate revarsarii unui curs de apa;
- nu exista zone expuse alunecarilor de teren cu caracter potential;

- conform SR 11100/1-93 zona studiata este situat in zona seismica '8" (MKS)sau zona ,C*
conf. P100/92 cu KS =0,20si TC = 1,5 sec.

Amplasamentul viitorului ansamblu de locuinte nu este supus la riscuri naturale previzibile.
CAPITOLUL 3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE:

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

In urma méasuratorilor topografice si ulterior al studiilor hidro-geotehnice s-a concluzionat, pe
baza datelor culese de pe teren, din documentatile intocmite si din consultarile pe parcurs cu
beneficiarul, a rezultat faptul ca terenul este stabil avand o adacime de teren bun pentru fundare la -
4,50 m fata de cota terenului actual.

Amplasamentul este situat in intravilan cu functiuni specifice de locuinte si functiuni
complementare.

3.2. Destinatia terenului
Conform PUG al Comunei Corbeanca amplasamentul se incadreaza in :

Lpl - subzona locuintelor individuale cu max. P+2+M niveluri situate in noile extinderi
sau n enclave neconstruite.

UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire continuu sau
discontinuu;

- locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

- pensiuni cu mai putin de 20 locuri de cazare;

- parcaje la sol;

- spatii verzi amenajate;
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- spatii libere pietonale;
- anexe gospodaresi care nu produc murdarie (garaj, magazie, etc) in suprafata
totala construita desfasurata de maxim 100 mp/unitate locativa;

INALTIMEA MAXIMA

- inaltimea maxima nu poate fi mai mare decat distanta dintre fronturile opuse
- In intersectii se admite un nivel suplimentar

- In toate cazurile in care constructiile au acoperis cu pante peste 45 grade se
admite mansardarea

- inalsimea maxima admisibila in planul fatadei nu va depasi 10,0 m la
cornisa/streasina (exceptie fac zonele reglementate prin PUZ-uri aprobate
anterior); poate fi adaugat suplimentar un nivel, cu condisia retragerii acestuia
dupa o linie la 45° in plan vertical fata de planul fasadei

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
P.O.T. maxim 30%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
C.U.T. Maxim: 1,0 ACD/mp.teren.

3.4 Modernizarea circulatiei

Propunerea va urmarii realizarea de accese carosabile coordonat cu lucrarile ce afecteaza
terenurile vecine la Sud si la Vest.

Prin prezenta lucrare se propun urmatoarele profile stradale:
Circulatia principala ce traverseaza ansamblul pe directia Est-Vest va avea un profil de
11,00m, carosabil de de 6m flancat de rigole de 0,75m trotuare de 1,20m si spatiu verde
de 0,55m pe ambele partj.
Circulatia propusa pe limita de Est a terenului va avea un profil de 11,00m, carosabil de 6m
flancat de rigole de 0,75m spatiu verde de 0,55m si trotuare de 1,20m pe ambele parti.
Circulatia propusa pe limita de Vest a terenului va avea un profil de 15,00m, carosabil de
7m flancat de rigole de 0,75m trotuare de 1,50m si spatii verzi de 1,75m pe ambele parti.

3.5. Zonificare functionala — reglementarile, bilant teritorial, indici urbanistici

Prin realizarea investitiei, se urmareste continuare de dezvoltare a caracterului de rezidential
din zona prin creearea unui ansamblu rezidential care sa beneficieze de spatii verzi si dotari

Se propune PARCELARE ANSAMBLU DE LOCUINTE INDIVIDUALE DISPUSE IZOLAT SAU
CUPLAT; REGIM DE INALTIME S+P+2E, POT 30 %, CUT 0.90, cuprinzand:

- 28 de parcele, cu suprafete cuprinse intre 388mp si 550mp, cu destinatia de locuinte
individuale Tn regim individual sau cuplat cu regim de inaltime S+P+2E avand spatii de parcare
amplasate in incinta parcelei;
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- Spatii verzi de aliniament/decorative;
- Circulatii publice.
Organizarea parcelor a fost determinata de:

- respectarea distantelor fata de vecinatati, a conditiilor de insorire pentru parcelele invecinate;

- asigurarea circulatiilor

- pastrarea unui raport echilibrat intre spatiul construit, zonele verzi si platformele pietonale,
pentru o folosire cat mai judicioasa a terenului.

COEFICIENTII URBANISTICI PROPUSI REGIM DE INALTIMEA
- MAX.
PENTRU ZONA INALTIME il A
Zona locuinte individuale 30% 0.90 S+P+2E 10
FUNCTIUNEA SUPRAFATA PROCENT
Zona locuinte individuale 13467.66 76,83
Zona cai de comunicatie din care: 440754 23,16
Circulatii carosabile (inclusiv rigole de colectare) 2903,83 15,26
Circulatii pietonale 943.39 4,96
Spatiu verde de aliniamnet 560.47 2,95
TOTAL 18785.2 100,00

BILANT TERITORIAL

Suprafata totala teren = 18785,20mp

Suprafata cedata domeniului public = 4407,54mp

Suprafata reglementata ca locuinte individuale ( Zona functionala L) = 13467,66mp
Surpafata constructii = max.3995,75mp (30%)

Suprafata alei carosabile / pietonale, parcaje = 5327,67mp (40%)
Suprafata spatii verzi = min.3995,75mp (30%)

Nr. Locuri de parcare = min. 56 locuri de parcare

POTmaxim = 30%

CUTmaxim = 0.90

RHmaxim = S+P+2E

Incadrarea lucrarilor

- clasa "lllI" de importanta, conform Normativ P100-92
- clasa "IV" de importanta, conform STAS 4273-83.
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Alimentarea cu apa
Apa va fi folosita Tn scop potabil si igienico-sanitar.

Realizarea lucrarilor necesare pentru asigurarea alimentarii cu apa se va face pe baza unui
proiect de executie intocmit de o firma de specialitate cu respectarea legislatiei si a normativelor in
vigoare, precum si a avizelor necesare, conform adresei nr 1411 din 17.03.2020 emisa de Primaria
Comunei Corbeanca.

Alimentarea cu apa pentru stingerea incendiilor se va face din sursa propusa.
Retelele de alimentare cu apa vor fi executate din conducte din PEHD.

Canalizarea apelor uzate

Canalizare menajera: apele uzate menajere vor fi colectate prin sistem local de canalizare si
apoi vor fi evacuate in reteaua publica in momentul in care aceste servicii vor ajunge in zona
respectiva.

Realizarea lucrarilor necesare pentru asigurarea canalizarii se va face pe baza unui proiect de
executie intocmit de o firma de specialitate cu respectarea legislatiei si normativelor in vigoare, precum
si a avizelor necesare, conform adresei nr 1411 din 17.03.2020 emisa de Primaria Comunei
Corbeanca.

Retelele de canalizare vor fi executate din conducte din PVC-KG.

Canalizarea apelor pluviale

Apele de ploaie de pe zona de locuinte individuale si de servicii comerciale vor fi preluate de
pe suprafata acoperisurilor prin burlane de unde se scurg liber la suprafata terenului neconstruit.

Apele de ploaie vor fi dirijate prin sistematizare verticala catre spatiile verzi din zona PUZ-ului
Apele pluviale de pe caile de comunicatie publice vor fi colectate prin si descarcate la sol.

Alimentare cu energie termica si gaze naturale

Datorita avantajelor pe care le prezintd folosirea gazelor naturale fata de folosirea
combustibilului solid sau lichid, se propune alimentarea cu gaze naturale a locuintelor si dotarilor din
zona studiata.

Se recomanda ca locuintele si dotarile lor sa fie dotate cu instalatii de incalzire centrala si
centrale termice proprii.

Alimentare cu energie electrica
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Alimentarea cu energie electrica a noilor constructii se propune a se face din reteaua de medie
tensiune ce alimenteaza comuna Corbenca.

Pentru noii consumatori se poate realiza bransarea la reteaua existenta prin extinderea
acesteia in sistem L.E.A. 20 kV, in masura in care reteaua existentd o permite, si cu acordul
detinatorului, si alimentarea prin intermediul unui post trafo a viitorului ansamblu de locuinte individuale.

lluminatul public
Strazile vor fi prevazute cu corpuri de iluminat exterior si amplasate pe stélpi standard.
Telecomunicatii

Reteaua locla se va extinde si la viitorul ansamblu de locuinte individuale, pentru a asigura
legaturi telefonice fixe.

Racordul telefonic al zonei la reteaua TELEKOM va face obiectul unui proiect separat elaborat
de firme acreditate de TELEKOM si care va fi avizat de catre Directia de Telecomunicatjii Bucuresti.

3.7. Protectia mediului
Constructiile si dotarile ce vor fi realizate pe amplasamentul studiat, nu vor produce poluari ale
aerului si apei si nu vor produce zgomote peste nivelul prevazut de norme.

Activitdtile propuse nu evacueaza noxe in atmosferd si nu necesitd instalatii de epurare
speciale. Pentru alimentatia publica se vor lua masurile de protectie prevazute prin norme

3.8. Obiective de utilitate publica

Prin realizarea investitiei, se urmareste integrarea zonei conform tendintelor de dezvoltare si
transformarea teren arabil intr-un ansamblu rezidential de buna calitate si imbunatatirea imaginii zonei

Se propune a fi trecuta in domeniu public o suprafatd de 4407,54mp pentru circulatii si spatii
verzi.

CAPITOLUL 4. MASURI iN CONTINUARE

Terenul este liber de constructii, chiar in centru localitatii, iar prin aceastd documentatie se
propune valorificarea superioara a terenului prin realizarea unui ansamblu de locuinte individuale si
functiuni de comert, agrement si spatiu verde ce va avea impact pentru imaginea intregii localitati.

Lucrarile de modernizare a strazilor se vor executa dupa terminarea lucrarilor tehnico-edilitare
subterane, pentru a evita desfacerile ulterioare pentru pozarea lucrarilor subterane si pe baza unui
program corelat cu programul de constructii si instalatii, respectdndu-se prevederile tehnice de executie
din normativele si standardele in vigoare

Solutia propusa are in vedere restrangerea la strictul necesar a suprafetelor construite, pentru
a nu duce la costuri de investitii exagerate si nefundamentate functional, precum si pentru a se realiza

pag. 10|13



CRISAN & CRISAN ARCHITECTURE, URBAN PLANNING & DESIGN SRL

adresa : Bucuresti, sector 3, Bd-ul Regina Elisabeta, Cont : RO16BRDE4418V82451264410
nr.7, parter, cod postal 030016 BRD Filiala Brancusi 2 N

Tel./fax :(021).310.48.50/(021).310.48.51 R.C. : J40/49/05.01.2006

e-mail : office@arhitecturaurbanism.ro C.F. : 18263115

website : http://arhitecturaurbanism.ro

incadrarea in coeficientii urbanistici, de ocupare si utilizare a terenului, propupsi prin prezentul P.U.Z.
pentru aceasta zona.

Realizarea ansamblului de locuinte si a dotarilor sale aferente se poate face etapizat, conform
unui program de etapizare a investitiei care se va stabili impreuna cu beneficiarul lucrarii.

Prezenta documentatie a fost elaborata tindnd seama de solicitarile beneficiarului

ntocmit
arh. Valer Crisan
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PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Numar proiect :

Denumirea lucrarii :

Faza:
Beneficiar :
Proiectant general:

Data elaborarii :

/.2019

P.U.Z. pentru CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL - LOCUINTE
INDIVIDUALE $I CUPLATE S+P+2E.

PLAN URBANISTIC ZONAL

S.C. MEC THREE S.R.L.

SC CRISAN & CRISAN ARCHITECTURE URBAN PLANNING AND DESIGN
SR.L

Municipiul Bucuresti, Bulevardul Regina Elisabeta nr.7, parter, ap. 51, Sector
3; CUlI 18263115; R.C. J40/49/05.01.2016; Tel. 021.310.48.50; Fax.
0210.310.48.51;

FEBRUARIE 2020

Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse

Dupa aprobarea fazei PUZ, investitorul va demara procedurile de realizare a
investitiei. In teritoriul studiat de Planul Urbanistic Zonal urmeazi si se desfisoare
urmatoarele categorii de lucrari:

ETAPA 1

Parcelare terenului conform plansei REGLEMENTAR| URBANISTICE- ZONIFICARE
FUNCTIONALA TEREN GENERATOR parcele pentru locuinte individuale cu suprafete
cuprinse intre 387 si 550mp.

Se va moderniza De145.

Se vor realiza circulatiile propuse pe terenul generator.

Se vor vinde parcelele rezultate.

Se va realiza investitia de baza (construire, bransare la utilitati)

ETAPA 2

Se va incaseta canalul existent pe latura de Vest a terenului si se va amenaja suprafata
rezultatd conform sectiunii B-B1 Etapa 2

Costurile modernizarii strazilor vor fi suportate de Primaria comunei Corbeanca.
Costurile pentru realizarea circulatiilor si extinderea retelelor pe terenul generator

vor fi suportate de beneficiar.

Costurile pentru construirea locuintelor, amenajarilor parcelelor, imprejmuirilor,

bransamentele si racordurile la utilitati vor fi suportate de viitorii proprietari.
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CRISAN & CRISAN ARCHITECTURE, URBAN PLANNING & DESIGN SRL

adresa : Bucuresti, sector 3, Bd-ul Regina Elisabeta, Cont : RO16BRDE4418V82451264410
nr.7, parter, cod postal 030016 BRD Filiala Brancusi .

Tel./fax :(021).310.48.50/(021).310.48.51 R.C. : J40/49/05.01.2006

e-mail : office@arhitecturaurbanism.ro C.F. : 18263115

website : http://arhitecturaurbanism.ro

Dezvoltarea se va incheia cu obtinerea autorizatiilor de construire pentru fiecare
parcela.

3.10. Obiective de utilitate publica

Se propune a fi trecutd in domeniu public o suprafatda de 3653,94mp pentru
circulatii.

Nr.
crt

Realizarea schimburilor de teren

Actiune Finantator Obs.

reglementate fin rezenta Primaria comuned
L d . P P Corbeanca
documentatie
. ‘. Primaria comunei
2 Modernizare strazi
' Corbeanca
Realizare circulati noi, extindere -
3 . Beneficiar
' retele edilitare
4. Obtinere certificat de urbanism Proprietari parcele
5. Elaborare proiect, obtinere avize Proprietari parcele
6. Obtinere autorizatie de constructie Proprietari parcele
Organizarea executiei lucrdrilor —
7. inclusiv imprejmuire provizorie, de | Proprietari parcele
protectie.
Executie lucrari autorizate, inclusiv Inceperea lucrarilor este
bransare la  retelele edilitare, o conditionata ~ si  de
8 . " . Proprietari parcele o ,
' amenajare spatii verzi, racordare la conditile atmosferice
circulatia publica.
0. Receptie lucrari

Proiectant P.U.Z.,

S.C. CRISAN&CRISAN ARCHITECTURE
URBAN PLANNING AND DESIGN S.R.L.

Director Valer CRISAN
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