MEMORIU TEHNIC
INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL – INTRODUCERE IN INTRAVILAN (TRUP IZOLAT) SI REGLEMENTARI LOTURI PENTRU CONSTRUCTII LOCUIRE, COMUNA CORBU, JUDETUL CONSTNTA
1. DATE GENERALE
Denumire obiectiv

INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL – INTRODUCERE IN INTRAVILAN (TRUP IZOLAT) SI REGLEMENTARI LOTURI PENTRU CONSTRUCTII LOCUIRE, COMUNA CORBU, JUDETUL CONSTANTA
1.1. Amplasament obiectiv
Obiectivul ce va genera acest PUZ este amplasat în judeţul Constanta, comuna Corbu, 
 extravilan, parcela A 610/14/4/1, parcela A 610/14/4/2, parcela 610/14/4/4/3, parcela 610/14/4/4, parcela 610/14/3-rectificat, parcela A 610/14.

1.2. Titularul investiției
Judeţul Constanta, comuna Corbu,  extravilan, parcela A 610/14/4/1, parcela A 610/14/4/2, parcela 610/14/4/4/3, parcela 610/14/4/4, parcela 610/14/3-rectificat, parcela A 610/14.

1.3. Beneficiarul investiției
S.C. GREEN EXECUTIVE  S.R.L si investitori privati.
1.4. Elaboratorul studiului de oportunitate
SC ProDesign View S.R.L. – Urb. Pascu Andrei
2. NECESITATEA ȘI OPORTUNITATEA PLANULUI

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat/studiat prin Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este în extravilanul comunei Corbu. Beneficiarul doreste reglementarea terenului si lotizare intravilan pentru destinatii turistice si rezidentiale. Din masuratorile topometrice realizate la fata locului si din evidentele primariei , Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara constanta si a cartii funciare s-a constatat ca exista o suprafata de teren de 3618 mp, acest teren urmeaza a se reglementa conform plansei anexate de situatie propusa pentru destinatii de locuire. Din aceste motive expuse este necesar realizarea documentatiei PUZ, pentru reglementarea indicatorilor urbanistici si reglementarea terenului pentru a putea realiza investitiile dorite.
Limita zonei studiate este de 18617 mp, iar zona reglementata este de 3195 mp din care parcelele A610/14/3 – S=105 mp si A610/14/4/1 – S=1000 mp suprafața propusă pentru alipire, relotizare și reglementare pentru construcții locuire rezidențiale și retrageri propuse pentru lărgirea strazilor existente. 
Functiunea zonei va fi schimbata prin PUZ propus astfel:
- Se va schimba destinatia terenurilor din categoria teren agricol in teren cu destinatie curti-constructii, pentru realizarea obiectivului.
- Se va studia posibilitatea de dezvoltare a retelei de circulatie pentru intreaga zona, racordare la De 608.
- Se vor studia solutiile de  echipare tehnico-edilitara pentru intreaga zona si posibilitatea racordarii la retelele de alimentare cu apa, energie electrica si evacuarea apelor menajere si pluviale, avand in  vedere ca in zona nu exista utilitati.
3. DESCRIEREA LUCRĂRILOR EXISTENTE
Conform PUG Existent aprobat prin Hotarârile Consiliului Judetean Nr. 158 / 30.09.2008 terenul face parte din extravilanul comunei Corbu și are categoria de folosință teren agricol.
- Regim juridic - teren intravilan - teren proprietate SC GREEN EXECUTIVE S.R.L si investitori privati.
- Regim economic - teren agricol.
- Functiuni permise: activitati de turism, locuire de vacanta, spatii comerciale si de alimentatie publica, avand orar normal, cabinete medicale, minigradinite, realizarea de alei de acces, spatii pent5ru parcare si dotari specifice activitatii de agrement.
Terenul din zona studiata are categoria de folosinta „teren agricol” cu regim juridic EXTRAVILAN, urmand a schimba destinatia terenului in curti – constructii, pentru realizarea obiectivului propus  -  conform Planului Urbanistic General (PUG) modificarile fiind posibile doar printr-un Plan Urbanisitic Zonal (PUZ) conform Legii nr. 50/1991- privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.
Terenul reglementat are urmatoarele vecinatati:

-la nord: parcela cu nr. cadastral 100318.
-la sud: parcela cu nr. cadastral 100031.
-la est: parcela A 610/15 – Raicu Elena.
-la vest: A 610/13 – Raicu Matrei.
Elemente de bilant teritorial:

S teren: 3195 mp – compusa din: -   parcela A610/14/3- rectificat in suprafata de 105 mp;
· parcela A610/14/4/1- in suprafata de 1000 mp;

· parcela A610/14/4/2- in suprafata de 500 mp;
· parcela A610/14/4/3- in suprafata de 590 mp;
· parcela A610/14/4/4- in suprafata de 1000 mp;
Sc = 0,00 mp
Sd= 0,00 mp

POT = 0,00%

CUT = 0,00
4. DISFUNCȚIONALITĂȚI

Accesul la amplasamente se va face din strada existentă (Drum exploatare 608), din drumurile existente și din drumurile propuse rezultate dupa cedarea de teren in favoarea Primariei Comunei Corbu.

 Strazile propuse se vor realiza pe terenul proprietate privata și vor avea o latime de minim 9 ml .
- Parcajele necesare se vor asigura in limita proprietatii, calculate conform HGR nr. 525/27.06.2006, HCLM 43 din 25.01.2008 privind aprobarea studiului de circulatie, si Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme, Indicativ P132-93 desenate pe planul de circulatie.
- Circulatia auto se va realiza pe carosabilul propus, iar circulatia pietonala se va face pe trotuarele adiacente străzilor.
Igiena evacuării gunoaielor implică soluţionarea optimă a colectării şi depozitării deşeurilor menajere, astfel încăt să nu fie periclitată sănătatea oamenilor. 

- Asigurarea capacităţii de colectare a deşeurilor menajere: contract cu o firmă de salubritate.

- Gunoiul se va depozita în pubele cu capace etanşe (tip Europubele), astfel încât să se  împiedice:

- emisia de mirosuri  dezagreabile.
- prezenţa insectelor şi animalelor.
- poluarea apei sau solului.
- crearea focarelor de infecţie.
Exista posibilitatea de racordare la retelele edilitare astfel:


-alimentare cu apa: prin extindere retea de apa potabila si put forat
-canalizare: prin extinderea retelei de canalizare in zona PUZ, initial se vor realiza bazine din beton armat ingropate – nepoluante pentru colectarea apelor menajere pe fiecare lot propus in parte.
-alimentare cu energie electrica: panouri solare.
- incalzirea se va realiza individual pentru fiecare imobil in parte cu centrale termice cu combustibil lichid sau solid; se recomanda sisteme alternative noi, cum ar fi: panouri fotovoltaice sau eolian cu centrale de incalzire electrice.
5. PROIECTE APROBATE / LUCRĂRI ÎN CURS DE REALIZARE
Fiind in faza de întocmire a documentației pentru faza P.U.Z. nu sunt alte documente aprobate, de asemenea nici lucrări în curs.


În prezent, terenul studiat se află în afara zonelor protejate, de interdicţie temporară sau definitivă de construire, a zonelor de interes public, nu a fost scos din circuitul civil în baza vreunui act normativ de trecere în proprietate de stat, nu este grevat de sarcini sau servituţi totale sau parţiale.


Lucrările preconizate vor respecta condițiile de igienă ale mediului și se vor reface zonele afectate de lucrări.
6. CONȚINUTUL ȘI OBIECTIVELE PLANULUI DE URBANISM
PRIN PUZ SE PROPUNE:

- ALIPIREA TERENURILOR EXISTENTE

- RELOTIZAREA TERENURILOR EXISTENTE

- REGLEMENTAREA COEFICIENTILOR URBANISTICI C.U.T. SI POT;

- SCHIMBAREA DESTINATIEI TERENURILOR;

- LARGIREA SI REABILIATAREA DRUMURILOR DE EXPLOATARE EXISTENTE;

Functiunea zonei va fi schimbată astfel: 
-din extravilan, teren agricol in intravilan si zona de locuire ZRM1.
Elemente de bilant teritorial:

S teren: 3195,00 mp

Prin PUZ se propune schimbarea coeficientilor urbanistici ai zonei astfel:
Zona Rezidențială Mixta- ZRM1

POT maxim propus = 40 %
CUT maxim propus = 0,80
Regim de inaltime maxim propus: P+1E - P+2E
1.  Protecţia calităţii apelor

Cerinţa referitoare la igiena apei implică condiţiile privind distribuţia apei într-un debit suficient, în condiţiile satisfacerii criteriilor de puritate necesară apei potabile, dar și condițiile privind evacuarea apei menajere. 

Masura impotriva poluării mediului natural, respectiv a apelor subterane sau a solului cu ape uzate provenite din sistemul de canalizare a clădirilor se va asigura prin respectarea prevederilor STAS 1481 referitoare la concentrația maximă adimisă a substanțelor nocive.  
Prioritar va fi și asigurarea unor condiții de calitate a conductelor exterioare de canalizare: rezistența la solicitări mecanice, impermeabilitatea, rezistența la acțiunea apelor uzate sau subterane agresive și a apelor cu temperaturi de peste 40 de grade Celsius, să reziste la eroziunea suspensiilor din apă, să aibă o suprafață interioară cât mai netedă. 

Evitarea riscului emisiei de mirosuri dezagreabile se asigură prin măsuri de prevenire a scăparilor de gaze nocive.

Evitarea interconexiunii între apele uzate şi apa potabilă se asigură prin rezolvarea corectă a sistemelor de canalizare şi alimentare cu apă cf. normativ I 9, STAS 1795 si STAS 3051.
2.  Protecţia aerului
Igiena aerului implică asigurarea calităţii aerului în spaţiile interioare, respectiv crearea unei ambianţe atmosferice optime, astfel încât să nu existe degajări de substanţe poluante provenite din exteriorul sau interiorul clădirii (sol, materiale de construcţii, activităţi curente, etc.)

Igiena aerului implică asigurarea calităţii aerului în spaţiile interioare, respectiv crearea unei ambianţe atmosferice optime, astfel încât să nu existe degajări de substanţe poluante provenite din exteriorul sau interiorul clădirilor (sol, materiale de construcţii, activităţi curente, etc.)

Asigurarea igienei finisajelor interioare: 

· evitarea emisiei de gaze toxice: sunt interzise finisajele realizate din materiale ce conţin substanţe toxice ce pot emite gaze nocive, periculoase pentru sănătate.

· evitarea formării ciupercilor: se vor lua măsuri pentru evitarea formării condensului prin rezolvarea corectă a închiderii exterioare şi asigurarea unei ventilaţii corespunzatoare.

 Asigurarea unei ventilări corespunzătoare:

· ventilaţie naturală - 0,5…1 mc/h

· ventilaţie mecanică (bucătărie / săli restaurant) - 45 … 120 mc/h. Pentru zona bucătăriei se vor prevedea hote acţionate electric, prevăzute cu tubulatură şi coş de evacuare în vederea evacuării aburului tehnologic şi a mirosurilor rezultate în spaţiile de preparare.

3.  Protecţia împotriva zgomotului şi vibraţiilor 
Asigurarea ambianţei acustice în încăperile de locuit: nivel de zgomot interior (provenit din exteriorul încăperii) - max.35 dB.

Cerinţa privind protecţia împotriva zgomotului implică conformarea elementelor delimitatoare ale spaţiilor astfel încât zgomotul perceput de către ocupanţi să se păstreze la un nivel  corespunzător condiţiilor în care sănătatea să nu fie periclitată, asigurându-se totodată un confort minim acceptabil.

Criterii, parametri și niveluri de performanță:

- Asigurarea izolării acustice a spaţiilor la zgomot aerian pe orizontală: indice de izolare al peretelui (valoare admisibilă):

- la încăperi de locuit

· faţă de exterior a clădirii: nivel zgomot admisibil - Lp = 35 db, nivel zgomot perturbator – Lz = 60, indice de izolare Rw = 41 db. 

· faţă de celelalte încaperi ale imobilului: nivel zgomot admisibil - Lp = 35 db, nivel zgomot perturbator – Lz = 75, indice de izolare Rw = 51 db. 

- la orice încăpere a construcţiei 

· faţă de incaperi vecine adiacente sau faţă de coridoare, holuri, casa scării:  nivel zgomot admisibil - Lp = 35 db, nivel zgomot perturbator – Lz = 75, indice de izolare Rw = 51 db. 

- Asigurarea izolării acustice a spaţiilor la zgomot aerian sau de impact – pe verticală 

- faţă de exteriorul clădirii (nivel zgomot perturbator 60 db(A)

· pentru zgomotul aerian Rw = 41 dB(A)  

· pentru zgomotul de impact Ln= 57 dB(A)  

- faţă de celelalte încaperi - nivel zgomot perturbator – 75 dB(A)

· pentru zgomotul aerian Rw = 51 dB(A)  

· pentru zgomotul de impact Ln= 62 dB(A)  

- la orice încapere a construcţiei faţă de încăperi vecine adiacente sau faţă de coridoare, holuri, casa scării - nivel de zgomot perturbator 75  dB(A)  

· pentru zgomotul aerian Rw = 51 dB(A)  

· pentru zgomotul de impact Ln= 62 dB(A)  

- faţă de coridoare, casa scării, alte spaţii similare - nivel de zgomot perturbator 75  dB(A)  

· pentru zgomotul aerian Rw = 51 dB(A)  

· pentru zgomotul de impact Ln= 62 dB(A)  

Asigurarea îmbunătaţirii izolării la zgomotul de impact corespunzătoare pardoselilor - indice de ameliorare la zgomot de impact ( I i ((E i) se va stabili în funcție de tipul încăperilor și pardoselilor utilizate conform normativului C125 și STAS 6156, astfel încât prin adiţionare cu indicele de izolare Rw al planşeului să se realizeze valoarea admisibilă a indicelui pentru ansamblul planşeu şi pardoseală.
4.  Protecţia solului şi a subsolului

- conţinutul şi concentraţia maximă admisă a substanţelor nocive trebuie să respecte prevederile STAS 1481.

- condiţii de calitate a conductelor exterioare de canalizare:

· să reziste la solicitări mecanice

· să fie impermeabile

· să  reziste la acţiunea apelor uzate sau subterane agresive şi a apelor cu temperaturi de peste 40 grade Celsius.

· să reziste la eroziunea suspensiilor din apă

· să aibă o suprafaţă interioară cât mai netedă
5.  Lucrări de construcție ecologică
Cerinţa privind refacerea şi protecţia mediului presupune realizarea produsului  de construcţii (clădire de locuit) astfel încât pe toată durata de viaţă (execuţie, exploatare, post-utilizare) să nu afecteze în nici un fel echilibrul ecologic.

Pentru asigurarea protectiei mediului înconjurator vor fi interzise:

- evacuarea în atmosferă a substanţelor dăunătoare peste limitele stabilite prin reglementările în vigoare (STAS 12574);

-   aruncarea sau depozitarea deşeurilor menajere în afara amplasamentelor amenjate;

-  evacuarea de ape uzate, precum şi descărcarea de reziduuri şi orice alte materiale toxice în ape de suprafaţă sau subterane; 

-  producerea de zgomote şi vibraţii cu intensitate peste limitele admise prin normele legale.
SE VOR ASIGURA SPAȚII VERZI / PLANTATE PENTRU FIECARE LOT ÎN PARTE CONFORM  HCJ  152 / 22.05.2013 după cum urmează:

· Funcțiuni administrative: spații verzi cu rol decorativ și de protecție pe minim 50 % din suprafața lotului.

· Funcțiuni financiar-bancare: spații verzi cu rol decorativ și de protecție pe minim 60 % din suprafața lotului.
· Funcțiuni comerciale: spații verzi cu rol decorativ și de protecție pe minim 50% din suprafața lotului.
· Funcțiuni de cult: spații verzi cu rol decorativ și de protecție pe minim 40% din suprafața lotului.
· Funcțiuni de cultură: spații verzi cu rol decorativ și de protecție pe minim 30% din suprafața lotului.
· Funcțiuni de învățământ: spații verzi și plantate, spații de joc și de odihnă pe minim 30% din suprafața lotului.
· Funcțiuni de sport: spații verzi și plantate, spații de joc și de odihnă pe minim 40% din suprafața lotului.
· Funcțiuni de turism: spații verzi și plantate, spații de joc și de odihnă pe minim 50% din suprafața lotului.
· Funcțiuni de industrie: spații verzi și aliniamente cu rol de protecție pe minim 50% din suprafața lotului.
· Locuințe colective: spații verzi și plantate pe minim 50% din suprafața lotului / zonei de reglementare.
· Locuințe unifamiliale: spații verzi și plantate pe minim 5mp/locuitor.

· Funcțiuni de sănătate: aliniamente simple sau duble cu rol de protecție si parcuri organizate de minim 15mp/persoană.
Legislație
· Legea nr. 350/2001 modificată şi completatăde Legea nr.289/2006 privind amenajarea teritoriului şi urbanismului;

· Legea nr. 363/2006 privind aprobarea Planului de Amenajare  a teritoriului naţional – Secţiunea I – Căi de comunicaţie;

· Legea nr. 171/1997 privind aprobarea Planului de Amenajare  a teritoriului naţional – Secţiunea a II-a – Apa;

·  Legea nr.5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare  a teritoriului naţional – Secţiunea a III-a – Zone protejate;

· Legea nr.351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare  a teritoriului naţional – Secţiunea a IV-a – Reţeaua de localităţi, cu modificările şi completările ulterioare;

· Legea nr.575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare  a teritoriului naţional – Secţiunea a V-a – Zone de risc natural;

· Codul Civil;

· H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu completările şi modificările ulterioare;

· Legea nr.584/2001 privind amplasarea unor obiecte de mobilier urban;

· Regulamentul RUR din 26.09.2006 referitor la organizarea şi funcţionarea Registrului Urbaniştilor din România, publicat în M.O. nr.853/18.10.2006;

· Regulamentul RUR din 26.09.2006 privind dobândirea dreptului de semnătură pentru documentaţiile de amenajare a teritoriului şi de urbanism, publicat în M.O. nr.853/18.10.2006;

· Ordinul MLPAT nr.21/N/2000 – Ghidul privind elaborarea şi aprobarea regulamentelor locale de urbanism;

· Ordinul MLPAT nr.13/N/1999 – Ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul-cadru al Planului Urbanistic General – PUG;

· Ordinul MLPAT nr.176/N/2000 – Ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal - PUZ;
· Ordinul MLPAT nr.37/N/2000 – Ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul-cadru al Planului Urbanistic de Detaliu - PUD;

· Ordinul comun al ministrului lucrărilor publice şi amenajării teritoriului, al ministrului apărării naţionale, al ministrului de interne şi al directorului Serviciului Român de Informaţii nr.34/N/M.30/3.422/4.221/1995  pentru aprobarea Precizărilor privind avizarea documentaţiilor de urbanism şi amenajarea teritoriului, precum şi a documentaţiilor tehnice pentru autorizarea executării construcţiilor.

Standardele specifice care vor fi aplicate pe durata functionarii parcurilor eoliene sunt: 

· Nivelele de zgomot emise de fiecare turbina eoliana nu ar trebui sa depaseasca pragrile din STAS 10009/1988, astfel a fost stabilit pentru Proiect, nivelul prag de zgomot de 45 dB(A), masurat la cea mai apropiata proprietate rezidentiala. 

· Deseurile periculoase, produse pe perioada operarii, vor fi administrate conform cerintelor HG235/2007 privind administrarea uleiurilor uzate. 
Intocmit,
Urb. Pascu Andrei
