




MEMORIU TEHNIC

A. DATE GENERALE 


 Denumire obiectiv:
LOTIZARE PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE CU DOTARI, ZONA DE AGREMENT SI ZONA DESTINATA REALIZARII UNEI UNITATI HOTELIERE
     Amplasament  obiectiv: 
STR. TABEREI, ZONA FABRICII DE ZAHAR  

Localitatea:
    NAVODARI 

     Beneficiar:
SC. „TRANSILVANIA TOUR” SRL


 Proiectant   general:
Arh. CAMELIA RUSU – BIROU IND DE ARHITECTURA 

     Proiectant de specialitate:
Arh. CAMELIA RUSU – BIROU IND DE ARHITECTURA
     Faza :
P.U.Z.
Cadrul legislativ privind protecţia mediului :

· Ord Urgenta nr. 195/2005 –privind protectia mediului 
· Legea 107/96 a apelor, modificata prin Legea  310/2004 

· HG  930/ 2005 – normele speciale privind marimea zonelor de protectie sanitara  si hidrogeologica 

· HG 321/2005 – privind evaluarea si gestionarea zgomotului ambiental
· Legea 104/2011 privind calitatea aerului inconjurator
· Legea 211/2011 privind regimul deseurilor 

B. NECESITATEA SI OPORTUNITATEA PLANULUI

Având in vedere necesitatea utilizarii terenurilor desprinse din incinta fostei Fabrici de zahar si potentialul acestor terenuri de a-si schimba destinatia actuala de curti constructii industriale, SC. „TRANSILVANIA TOUR” SRL. detinatorul acestora, isi propune sa valorifice aceasta oportunitate si sa realizeze o lotizare pentru locuinte individuale cu dotari, o zona de agrement si o zona destinata unei unitati hoteliere. 
Necesitatea planului urbanistic zonal este data in egala masura de faptul ca actuala folosinta a terenului este de curti-constructii industriale dar si de necesitatea stabilirii unor reglementari urbanistice specifice functiunilor propuse si amplasamentului studiat care sa respecte reglementarile din domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului si sa asigure conditiile obligatorii pentru desfasurarea activitatilor propuse fara a genera disfunctiunalitati in zona .
C. DESCRIEREA LUCRARILOR EXISTENTE 
( etape de dezvoltare, construcţii hidrotehnice, activităţi desfăşurate,  managementul deşeurilor);
Terenul pe care se propune lotizarea pentru locuinte si dotari aferente, zona de agrement si unitate hoteliera este situat in intravilanul  localitatii Navodari, in zona Fabricii de zahar, si este proprietatea particulara a societatii „TRANSILVANIA TOUR” S.R.L.   Terenul este adiacent strazii Taberei, fiind invecinat altor terenuri detinute de societatea „TRANSILVANIA TOUR” S.R.L.   
Limitele terenului studiat sunt:

la Nord
- Strada Taberei
la Est 

- Lot 30/2 (Strada propusa)
la Sud

- Lot 28/2 (Strada propusa)
la Vest 
- Lot 29 (alee acces)
Nu sunt arii protejate sau zone tampon, nu sunt monumente ale naturii sau arheologice sau alte zone cu restrictii de construire.
Terenul liber din zona studiata, in suprafaţa este de 18318 mp, are forma neregulata si este accesibil atat din Strada Taberei cat si din aleea de acces existenta (Lot 29).
In prezent pe loturile alaturate terenului pe care se propune lotizarea se mai afla cladiri cu destinatia de birouri, depozite, ateliere si locuinte de serviciu, cu o suprafata construita totala de cca 2500 mp.
D. DISFUNCTIONALITATI ( privind accesul auto, drumurile interioare, reţeaua de cai ferate, reţele de utilităţi, tehnologii de operare, amplasarea unor     construcţii     si     terminale,    managementul deşeurilor, trafic de pasageri si siguranţa acestuia); 

In prezent terenul studiat este liber de constructii. Pe terenurile invecinate, se desfasoara activitati de depozitare marfuri, ateliere productie, locuire in locuinte de serviciu, activitati compatibile cu profilul functional al zonei. Data fiind existenta unor suprafete generoase pentru parcarea masinilor, la momentul initierii acestei documentatii, in zona amplasamentului studiat nu se manifesta disfunctionalitati de nici o natura (acces auto, drumuri interioare, amplasarea unor constructii, managementul deseurilor, trafic de pasageri, retele edilitare etc).
E. PROIECTE APROBATE 
lucrări  in curs de realizare/  lucrări pentru protecţia mediului;


Potrivit P.U.G. al orasului Navodari, amplasamentul este localizat in intravilanul localitatii, zona Fabricii de zahar -  zona activitatilor industriale. 

Un obiectiv invecinat terenului studiat in prezenta documentatie este si LOTIZAREA PENTRU CURTI-CONSTRUCTII CIVILE, faza PUZ, aprobat prin hotarare a Consiliului Local Navodari. 
· 
Obiectivul  LOTIZARE PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE CU DOTARI, ZONA DE AGREMENT SI ZONA DESTINATA REALIZARII UNEI UNITATI HOTELIERE propune realizarea unui numar de 33 loturi (cu suprafete cuprinse intre 200 si 389 mp) destinate construirii de unitati individuale de locuire si dotari aferente locuintelor cu regim de inaltime P-P+2E+M, a unei zone cu destinatia de agrement (4058 mp) si a unei zone destinate realizarii unei unitati hoteliere (2347 mp) ce va dispune de spatii destinate alimentatiei publice si serviciilor, cu regim de inaltime max P+7-8E.
Prin functiunile mai sus mentionate, PUZ - LOTIZARE PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE CU DOTARI, ZONA DE AGREMENT SI ZONA DESTINATA REALIZARII UNEI UNITATI HOTELIERE se inscrie in tendinta de schimbare a profilului functional al zonei, manifestata o data cu incetarea activitatii productive a Fabricii de zahar .

Amplasamentul studiat are o deschidere de cca 88 m la strada Taberei, fiind usor accesibil.
F. CONTINUTUL SI OBIECTIVELE PLANULUI DE URBANISM 
( principii avute in vedere la elaborarea planului, lucrări propuse) ;


Planul urbanistic zonal elaborat pentru obiectivul LOTIZARE PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE CU DOTARI, ZONA DE AGREMENT SI ZONA DESTINATA REALIZARII UNEI UNITATI HOTELIERE stabileste indicii de ocupare a terenului, accesele, regimul de aliniere si de inaltime pentru zonele ocupate cu locuinte si pentru terenul destinat unitatii hoteliere si echiparea tehnico-edilitara a acesteia. 
Zona locuintelor individuale – 33 loturi cu suprafete cuprinse intre 200 mp si 389 mp
POT MAXIM 
= 45 %

CUT MAXIM
= 1.2 – pentru P+2E+M

Zona unitatii hoteliere – teren cu suprafata de 2347 mp
POT MAXIM 
= 50 %

CUT MAXIM 
= 3.0  pentru P+7-8E
Zona de agrement - teren cu suprafata de 4058 mp
POT MAXIM 
= 50 %

CUT MAXIM 
= 0.5
Obiectivele propuse vor fi racordate la retele edilitare din zona Fabricii de zahar pe baza unor proiecte elaborate de proiectanti autorizati ce vor asigura respectarea cerintelor specifice fiecarei retele.

Instalatiile ce vor asigura functionarea obiectivelor propuse vor fi omologate . Apa menajera rezultata din activitatea unitatii hoteliere va trece printr-un decantor de grasimi inainte de evacuarea in reteaua de canalizare din zona.
Amplasamentele propuse pentru cele trei functiuni –locuire, unitate hoteliera si zona de agrement - asigura un impact minim asupra obiectivelor invecinate . 
G. RELATIA PLANULUI ANALIZAT CU ALTE PLANURI SI PROGRAME, OBIECTIVE DE MEDIU ( obiective la nivel internaţional si regional, obiective la nivel naţional si local, relevanta planului pentru integrarea obiectivelor de mediu) .


Planul Urbanistic Zonal LOTIZARE PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE CU DOTARI, ZONA DE AGREMENT SI ZONA DESTINATA REALIZARII UNEI UNITATI HOTELIERE se incadreaza in prevederile P.U.G. al orasului Navodari privind realizarea obiectivelor de mediu de nivel local iar beneficiarul va indeplini cerintele ce decurg din aplicarea programelor administratiei locale privind protectia mediului .
H. IMPLEMENTAREA LEGISLATIEI DE MEDIU (regulamente privind dezvoltarea zonelor construite si neconstruite - prescripţii si recomandări). 

 Pentru diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare a mediului, se recomanda:

· Pe timpul executarii constructiilor:

Orice deseuri rezultate ( moloz, pamant, etc.) vor fi transportate in locurile special amenajate indicate de primarie. 
Terenul studiat, liber de constructii, se va delimita, pe durata executiei lucrarilor, cu panouri de santier. 

Accesul principal al mijloacelor de transport va fi din Strada Taberei, deschiderea terenului pe aceasta latura fiind de cca 88 ml. Materialele puse in lucru se vor depozita in limitele terenului proprietate „TRANSILVANIA TOUR” S.R.L., in zone usor accesibile din aleile existente. Majoritatea materialelor se vor aduce pe amplasament doar in momentul punerii lor in opera, rezultand timpi redusi de depozitare pe teren.

Organizarea de santier va fi prevazuta cu  WC-uri ecologice.

Intreaga organizare a constructorului se va desfasura in limitele limitele terenului proprietate „TRANSILVANIA TOUR” S.R.L., fara a deranja vecinii si activitatea stradala. 
In perioada exploatarii constructiilor:

 
Colectarea deseurilor se va face in containere ecologice de stocare, pe platforme special amenajate, ingradite si prevazute cu rigole de colectare a apelor pluviale. Apele meteorice se vor decanta si separa de uleiuri ( de la masinile in circulatie sau in stationare).

Apele uzate productive se vor neutraliza, conform normelor sanitare in vigoare.
Obiectivele propuse respecta principiul dezvoltarii durabile a asezarilor umane. Pentru desfasurarea activitatilor propuse, beneficiarul va pune in exploatare numai instalatii ale caror emisii se incadreaza in valorile limita stabilite. 

Beneficiarul are obligatia de a realiza in totalitate si la termen masurile impuse prin actele de constatare incheiate de persoanele imputernicite.








INTOCMIT, 








     Arh. Camelia RUSU
