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MEMORIU TEHNIC



CAPITOLUL I – Consideratii generale


Prezenta documentatie serveste la scoaterea din circuitul agricol si introducerea in intravilan  a terenului situat in extravilanul comunei CORBU, Sat CORBU DE JOS, jud. CONSTANTA ,  teren parcelat ce apartine S.C. “PLANTMAR” S.R.L., persoana juridica romana                                                                          cu sediul in Bucuresti, str. Aura Buzescu nr. 48, sector 2.



Terenul studiat are urmatoarele vecinatati :

· Nord –  De 547;

· Sud  -  De 573/A;

· Est – Criveanu Petre ;
· Vest  -  Cotelici Ion.
Prezenta documentatie serveste la stabilirea conditiilor juridice , economice si tehnice pentru realizarea unor locuinte- case de vacanta cu parter 2 etaje si mansarda, in sistem privat. .


Investitia se va realiza in mai multe etape .

Functiunea  propusa este justificata din urmatoarele puncte de vedere :

· Asigura dezvoltarea fondului construit de calitate in zona , constructiile executandu-se pe baza unor proiecte tehnice intocmite de proiectanti autorizati, pe baza studiilor geotehnice , respectand normele si normativele in vigoare .

· Vine in sprijinul dezvoltarii complexe a zonei limitrofe a Comunei CORBU, jud. Constanta,  prin extinderea cailor de comunicatie si a retelelor existente 
· Sprijina dezvoltarea dotarilor anexe si conexe functiunii de locuinta , crescand standardul zonei
CAPITOLUL II – Obiectul documentatiei


Cadrul legislativ reglementat pentru elaborarea documentatiilor de amenajarea teritoriului si de urbanism , in baza carora se poate autoriza construirea este urmatorul:  

· Legea nr. 50/1991 modificata si republicata in 2004 – privind “Autorizarea executarii lucrarilor de constructii” si normele de aplicare publicate in 2005
Prezenta lucrare are ca obiect elaborarea “Planului urbanistic de zona” pentru terenul aflat tul de teren agricol .
            Lucrarea cuprinde documentatia premergatoare elaborarii proiectului de investitie pentru echiparea zonei cu dotari edilitare , drumuri si constructii .
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CAPITOLUL III – Incadrarea in Planul Urbanistic General


Planul Urbanistic General al com. Corbu, sat Corbu de Jos,  a fost aprobat prin Hotararea Consiliului Local al comunei Corbu nr. 158, din  30.09.2008,delimitand intravilanul valabil la acea data . Terenul studiat este in sudul limitei intravilanului aprobat.

Toate elementele continute in prezenta documentatie vor fi preluate (dupa aprobarea documentatiei in C.J.Constanta)  in momentul refacerii Planului Urbanistic General.



CAPITOLUL IV – Incadrarea in localitate / teritoriu


Zona studiata se afla in jurisdictia comunei Corbu , jud.Constanta .


Suprafata studiata este delimitata astfel :

· Nord –  De 547;

· Sud  -  De 573/A;

· Est – Criveanu Petre ;
· Vest  -  Cotelici Ion.


CAPITOLUL V – Conditiile climatice si cadrul natural


Terenul prezinta caracteristicile reliefului de campie fara diferente de nivel notabile .


Conform studiului geotehnic nu se evidentiaza fenomene de alunecari de pamant ,contractii, eroziuni in urma curentilor acviferi , spalarea malului  , tasare , prabusire .

Zona studiata se inscrie in teritoriul cu climat temperat – continental cu nuante usor excesive Temperatura medie anuala este de aproximativ +10 C , minima din luna ianuarie fiind intre -3 C si –4 C , iar maxima medie din luna iulie fiind de +22 C, alternante in lunile decembrie,

ianuarie februarie ,rareori fiind zapezi abundente si viscole .              

Vara insumeaza peste 30 de zile tropicale . Iarna se inregistreaza de regula intre –3 C si –12 C cu alternante in lunile decembrie , ianuarie si februarie, rareori fiind zapezi abundente si viscole . 
Primaverile sunt in general scurte si sunt caracterizate prin contraste termice variind intre +5 C si +17 C cu precipitatii moderate . Toamnele au tendinte de prelungire spre iarna , sunt uneori uscate si cu temperaturi variabile intre +5 C si +18 C .
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CAPITOLUL VI – Zonele de locuit si populatia


Zona studiata are in prezent functiunea de teren agricol extravilan .


Localitatea are un caracter semi- rural , populatia fiind angrenata si in activitati agricole , dar o parte din locuitori lucreaza si la diferite unitati comerciale din zona si din Constanta si o mare parte din tineri pleaca sa lucreze peste hotare .


Zona de locuit existenta inainteaza pana in apropierea terenului studiat. Populatia tinta pentru angrenarea in investitii in zona este cuprinsa intre 30 si 50 ani si va avea preponderent ocupatii liberale sau in cadrul unor firme in expansiune.



CAPITOLUL VII – Situatia existenta


Zona este libera de constructii . Nu sunt prezente disfunctionalitati prin invecinare cu zone de potential risc poluant .


CAPITOLUL VIII – Conditii geotehnice


Din punct de vedere geomorfologic zona studiata face parte din Podisul Dobrogei, cuprins intre Dunare (in vest si in nord), Marea Neagra (in est) si granita cu Bulgaria (in sud) si este o unitate danubiano-pontica de o deosebita originalitate geografica. Dobrogea se prezinta ca un podis relativ rigid, format din roci vechi (sisturi verzi, granite) si structuri sedimentare mezozoice si neozoice, puternic erodate de actiunea indelungata a factorilor modelatori externi, cu un relief domol, usor ondulat si cu altitudini relativ reduse ( 200-300m ). Partea de nord este mai inalta, ajungand pe alocuri la 350-400m si chiar 467m in varful cel mai inalt (varful Greci din Muntii Macinului). Partea de sud are sub 200m (altitudinea maxima este de 204m in Deliorman).

In vederea stabilirii conditiilor de fundare pentru constructii si a calitatii solului , s-a intocmit un studiu geotehnic prin executarea unor foraje , in punctele caracteristice ale zonei .

CAPITOLUL IX – Reglementari


Prin Planul Urbanistic de Zona se face reglementarea unei suprafete de aproximativ 25000,00mp din teritoriul com.Corbu, jud. Constanta.
· UTR unic -  Zona rezidentiala dezvoltata de-a lungul unui acces carosabil principal  intern nou creeat incadrat de bretelele de circulatie situata la nord si la sud : De 547 si De 573A  . Locuintele se vor amplasa pe parcele avand edificabilele separate, la distanta de cel putin 3,00m de hotarele laterale sau cuplate cate doua, 4,00m in fata si 5,00m in fata si spate.


    
 Regimul de inaltime propus este de max. P+2E +M pentru locuinte 
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· Toate loturile notate 01 (parcele de pe partea stanga a terenului) sunt egale si au suprafata de 490,00mp, avand suprafata construita de 189,90mp si cea  desfasurata de 683,64mp. Loturile notate 02 (parcelele de partea dreapta a terenului, egale intre ele, au suprafata de 490,00mp, cea construita de 190,13mp si cea desfasurata de 684,47mp. Lotul 03 are suprafata de 470,00mp, cea construita de 189,90mp si cea desfasurata de683,64mp iar lotul 04 rea suprafata terenului de 470,00mp, cea construita de 190,15mp si cea desfasurata de 684,47mp.

CAPITOLUL X – Circulatii
Pentru asigurarea circulatiei fluente in zona , se prevede largirea De 547 si De 573A pana la un profil de 7,0 m , format din doua fire de circulatie de cate 3,5m. Daca va cere Primaria Comunei Corbu se vor prevedea acostamente de 0,50m , rigole de 0,50m si trotuare cu o latime de 1,50m .
TOATE TERENURILE AU ACCES DIRECT DIN DRUMUL INTERIOR.



CAPITOLUL XI – Echipare tehnico edilitara 

11.1. Alimentarea cu apa – se va face din reteau SC RAJA SA, prin extinderea retelei de alimentare cu apa

11.2. Reteaua de canalizare menajera a cartierului se va dezvolta de-a lungul retelei stradale proiectate si se va rezolva prin amplasarea unei statii de pompare si conducta de refulare la cea mai apropiata retea de canalizare menajera sau statie de pompare ape menajere din zona localitatii Corbu
11.3. Retele electrice – Pentru asigurarea necesarului de energie electrica in

zona  rezidentiala  se propune un racord electric la linia electrica existenta in zona  prin intermediul unor posturi de transformare .
11.4. Incalzirea si apa calda – In zona rezidentiala , incalzirea si apa calda menajera se va asigura prin intermediul centralelor termice individuale montate in fiecare constructie si avand ca agent energetic gazele naturale.


- 4 –
                                                                        BENEFICIAR :







S.C. “PLANTMAR” S.R.L.                                                                                                





PROIECT :







PLAN URBANISTIC ZONAL







INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI LOTIZARE TEREN

                                                                                      IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE  

                                                                                      AMPLASAMENT:            







Com. CORBU, Sat CORBU DE JOS, Jud. CONSTANTA







Sola 112, Parcela 573/8, Nr. Cad. 110541
BILANT TERITORIAL LOT 01

S teren                  =              490,00 mp 

S constr.                =             189,90 mp 

S desf.                  =              683,64 mp

P.O.T.       =  38,76%

C.U.T.       =    1,39518

S alei, trotuare  =    85,00mp = 17,35%

S spatii verzi    =  215,10 mp = 43,89 %

BILANT TERITORIAL LOT 02

S teren                  =              490,00 mp 

S constr.                =             190,13 mp 

S desf.                  =              684,47 mp

P.O.T.       =  38,80%

C.U.T.       =    1,39678

S alei, trotuare  =    85,00mp = 17,35%

S spatii verzi    =  214,87 mp = 43,85 %

BILANT TERITORIAL LOT 03

S teren                  =            6960,00 mp 

S constr.                =           2304,13 mp 

S desf.                  =            6912,39 mp

P.O.T.       =  33,10%

C.U.T.       =    0,99316  

S alei, trotuare  =  510,00mp =   7,32%

S piscina, nisip =  780,00mp =  11,21%

S spatii verzi    =3365,87 mp = 48,37 %

BILANT TERITORIAL TOTAL

S teren                  =              25000,00 mp

S drum interior     =                5023,25mp

S loturi                 =              19976,75mp  

S constr.                =               7244,13 mp 

S desf.                  =              26078,87 mp

P.O.T.       =  28,98%

C.U.T.       =    1,043155

S drum, alei, trotuare  =  7658,25mp = 30,63%

S spatii verzi    =  9317,52 mp = 40,39 %

                                                            Proiectant arh. Gabriel Revni
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DOCUMENTATIE PENTRU OBTINEREA AVIZULUI DE MEDIU

I. DATE GENERALE

1. Scopul si importanta obiectivului de investitii

Pe amplasamentul studiat , situat in extravilanul comunei Corbu, judetul Constanta, se propune realizarea unei zone rezidentiale si a dotarilor specifice acesteia .

Zona cuprinde un teren in suprafata totala de 25000,00mp .

· In adancime terenul este parcelat de-a lungul unei artere carosabile private si va fi 
construit in regim izolat,cu locuinte izolate, avand regim de inaltime P+2E +M.


Beneficiarul studiului este S.C. “PLANTMAR” S.R.L., persoana juridica romana, cu sediul in Bucuresti, str. Aura Buzescu nr. 48, sector 2.

Proiectantul general este S.C.  AGORA CONSTRUCT S.R.L.

Proiectant arh. Gabriel Revnic pentru terenul situat in Sola 112 , Parcela 573/8, nr. Cad. 110541 inscris in CF 110541 Corbu, jud. Constanta.                                                                                                   
2. Necesitatea si oportunitatea investitiei 

Scopul lucrarii este amenajarea din punct de vedere urbanistic si sistematizarea terenului 

pentru realizarea unui cartier rezidential cu confort sporit si a unei zone de recreere cu pensiune, piscina, loc de joaca, magazine, vederea scoaterii din circuitul agricol si cuprinde studiile preliminare echiparii tehnico edilitare a zonei si dotarile cu constructii adecvate functiunilor
propuse .


Functiunile vor asigura dezvoltarea coerenta a zonei si vor impune un caracter rezidential.
3. Elemente de incadrare in schema de amenajare a bazinului hidrografic

Alimentarea cu apa – se va face din reteau SC RAJA SA, prin extinderea retelei de alimentare cu apa

Reteaua de canalizare menajera a cartierului se va dezvolta de-a lungul retelei stradale proiectate si se va rezolva prin amplasarea unei statii de pompare si conducta de refulare la cea mai apropiata retea de canalizare menajera sau statie de pompare ape menajere din zona localitatii Corbu

Recomandarile studiului vor fi respectate si aplicate cu adaptarea solutiilor la situatiile 

aparute in constructie si exploatare .
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4. Prezentarea studiilor de fundamentare a prevederilor documentatiei

4.1. Studiu urbanistic – Toate elementele referitoare la regimul tehnic al terenului studiat au fost

precizate in “Planul Urbanistic de Zona” intocmit de S.C.  AGORA CONSTRUCT S.R.L. 

prin arhitectul Revnic Gabriel in calitate de proiectant de specialitate , care va fi supus avizarii si aprobarii C.J. Constanta si C.L. Corbu .

Terenul este situat in Sola 112 , Parcela 573/8, nr. Cad. 110541 inscris in CF 150541 Corbu, jud. Constanta.                                                                                            
                                                                                                                                                                                                                                                                                                             Scurta prezentare a investitiei din punct de vedere constructiv , functional si ecologic

5.1. – Zona locuinte individuale P+2E+M asezate independent sau cuplate cate doua, avand structura din zidarie de caramida cu samburi b.a., fundatii beton , sarpanta din lemn

II. PREVEDERI SPECIFICE PE CATEGORII DE LUCRARI

A. Factorul mediu –APA

           Alimentarea cu apa – se va face din reteau SC RAJA SA, prin extinderea retelei de alimentare cu apa

                     Reteaua de canalizare menajera a cartierului se va dezvolta de-a lungul retelei  stradale proiectate si se va rezolva prin amplasarea unei statii de pompare si conducta de refulare la cea mai apropiata retea de canalizare menajera sau statie de pompare ape menajere din zona localitatii Corbu
B. Factorul mediu –AER

Emisiile nocive care ar putea influenta calitatea aerului provin din gazele de esapament 

datorate circulatiei autovehiculelor, care va fi foarte mica in zona .

C. Factorul mediu –SOLUL

Deseurile solide(menajere) vor fi colectate selectiv si vor fi depozitate in pubele , apoi

 vor fi transportate in zonele speciale de colectare ,prin intermediul unei unitati specializate de 

evacuare deseuri .

Apele pluviale vor fi dirijate spre zonele plantate sau spre rigolele cailor carosabile .
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D. Factorul mediu –Asezari umane

Investitia fiind un cartier rezidential , se va integra zonei de locuire din apropiere si nu va 

constitui o sursa speciala de zgomot
La proiectarea investitiei (planul de parcelare) s-a avut in vedere asigurarea arterei

de circulatie si spatiilor de manevra si parcare pentru mijloacele auto . Acestea nu aduc
perturbari ale circulatiei pe drumul interior. 
        III.   Surse de poluanti si protectia factorilor de mediu

· Nu  sunt surse de poluanti pentru apa;

· Nu sunt surse de poluanti pentru aer;

· Nu se produc zgomote sau vibratii;

· Nu se produc radiatii;

· Nu sunt surse de poluanti pentru sol si subsol;

· Nu afecteaza in nici un fel populatia, fauna, flora, solul, apa, aerul, factorii climatic, peisajul si interrelatiile dintre acesti factori;

· Nu sunt poluanti si activitati ce pot afecta ecosistemele acvatice si terestre;

· Nu se vor executa lucrari pentru protectia faunei terestre si acvatice, a asezarilor umane si a altor obiective de interes public;

· Nu sunt substante toxice si periculoase in folosinta si nu se gospodaresc nici un fel din aceste materiale;     

BILANT TERITORIAL LOT 01

S teren                  =              490,00 mp 

S constr.                =             189,90 mp 

S desf.                  =              683,64 mp

P.O.T.       =  38,76%

C.U.T.       =    1,39518

S alei, trotuare  =    85,00mp = 17,35%

S spatii verzi    =  215,10 mp = 43,89 %

                                                                    -8-

                                                                        BENEFICIAR :







S.C. “PLANTMAR” S.R.L.                                                                                                





PROIECT :







PLAN URBANISTIC ZONAL







INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI LOTIZARE TEREN

                                                                                      IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE  

                                                                                      AMPLASAMENT:            







Com. CORBU, Sat CORBU DE JOS, Jud. CONSTANTA

Sola 112, Parcela 573/8, Nr. Cad. 11054

BILANT TERITORIAL LOT 02

S teren                  =              490,00 mp 

S constr.                =             190,13 mp 

S desf.                  =              684,47 mp

P.O.T.       =  38,80%

C.U.T.       =    1,39678

S alei, trotuare  =    85,00mp = 17,35%

S spatii verzi    =  214,87 mp = 43,85 %

BILANT TERITORIAL LOT 03

S teren                  =            6960,00 mp 

S constr.                =           2304,13 mp 

S desf.                  =            6912,39 mp

P.O.T.       =  33,10%

C.U.T.       =    0,99316  

S alei, trotuare  =  510,00mp =   7,32%

S piscina, nisip =  780,00mp =  11,21%

S spatii verzi    =3365,87 mp = 48,37 %

BILANT TERITORIAL TOTAL

S teren                  =              25000,00 mp

S drum interior     =                5023,25mp

S loturi                 =              19976,75mp  

S constr.                =               7244,13 mp 

S desf.                  =              26078,87 mp

P.O.T.       =  28,98%

C.U.T.       =    1,043155

S drum, alei, trotuare  =  7658,25mp = 30,63%

S spatii verzi    =  9317,52 mp = 40,39 %

Proiectant arh. Gabriel Revnic
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DOCUMENTATIE PENTRU OBTINEREA AVIZULUI DE MEDIU
III. DATE GENERALE

5. Scopul si importanta obiectivului de investitii

Pe amplasamentul studiat , situat in extravilanul comunei Corbu, judetul Constanta, se propune realizarea unei zone rezidentiale si a dotarilor specifice acesteia .

Zona cuprinde un teren in suprafata totala de 25000,00mp .
· In adancime terenul este parcelat de-a lungul unei artere carosabile private si va fi 
construit in regim izolat,cu locuinte izolate, avand regim de inaltime P+2E +M.

Beneficiarul studiului este S.C. “PLANTMAR” S.R.L., persoana juridica romana, cu sediul in Bucuresti, str. Aura Buzescu nr. 48, sector 2.
Proiectantul general este S.C.  AGORA CONSTRUCT S.R.L.
Proiectant arh. Gabriel Revnic pentru terenul situat in Sola 112 , Parcela 573/8, nr. Cad. 110541 inscris in CF 110541 Corbu, jud. Constanta.                                                                                                   
6. Necesitatea si oportunitatea investitiei 

Scopul lucrarii este amenajarea din punct de vedere urbanistic si sistematizarea terenului 

pentru realizarea unui cartier rezidential cu confort sporit si a unei zone de recreere cu pensiune, piscina, loc de joaca, magazine, vederea scoaterii din circuitul agricol si cuprinde studiile preliminare echiparii tehnico edilitare a zonei si dotarile cu constructii adecvate functiunilor
propuse .


Functiunile vor asigura dezvoltarea coerenta a zonei si vor impune un caracter rezidential.
7. Elemente de incadrare in schema de amenajare a bazinului hidrografic

Alimentarea cu apa – se va face din reteau SC RAJA SA, prin extinderea retelei de alimentare cu apa

                     Reteaua de canalizare menajera a cartierului se va dezvolta de-a lungul retelei  stradale proiectate si se va rezolva prin amplasarea unei statii de pompare si conducta de refulare la cea mai apropiata retea de canalizare menajera sau statie de pompare ape menajere din zona localitatii Corbu

Recomandarile studiului vor fi respectate si aplicate cu adaptarea solutiilor la situatiile 

aparute in constructie si exploatare .
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8. Prezentarea studiilor de fundamentare a prevederilor documentatiei

8.1. Studiu urbanistic – Toate elementele referitoare la regimul tehnic al terenului studiat au fost
precizate in “Planul Urbanistic de Zona” intocmit de S.C.  AGORA CONSTRUCT S.R.L. 

prin arhitectul Revnic Gabriel in calitate de proiectant de specialitate , care va fi supus avizarii si aprobarii C.J. Constanta si C.L. Corbu .
Terenul este situat in Sola 112 , Parcela 573/8, nr. Cad. 110541 inscris in CF 150541 Corbu, jud. Constanta.                                                                                            
                                                                                                                                                                                                                                                                                                             Scurta prezentare a investitiei din punct de vedere constructiv , functional si ecologic

5.1. – Zona locuinte individuale P+2E+M asezate independent sau cuplate cate doua, avand structura din zidarie de caramida cu samburi b.a., fundatii beton , sarpanta din lemn

IV. PREVEDERI SPECIFICE PE CATEGORII DE LUCRARI

E. Factorul mediu –APA

Alimentarea cu apa – se va face din reteau SC RAJA SA, prin extinderea retelei de alimentare cu apa

                     Reteaua de canalizare menajera a cartierului se va dezvolta de-a lungul retelei  stradale proiectate si se va rezolva prin amplasarea unei statii de pompare si conducta de refulare la cea mai apropiata retea de canalizare menajera sau statie de pompare ape menajere din zona localitatii Corbu
F. Factorul mediu –AER

Emisiile nocive care ar putea influenta calitatea aerului provin din gazele de esapament 

datorate circulatiei autovehiculelor, care va fi foarte mica in zona .

G. Factorul mediu –SOLUL

Deseurile solide(menajere) vor fi colectate selectiv si vor fi depozitate in pubele , apoi

 vor fi transportate in zonele speciale de colectare ,prin intermediul unei unitati specializate de 

evacuare deseuri .

Apele pluviale vor fi dirijate spre zonele plantate sau spre rigolele cailor carosabile .




H. Factorul mediu –Asezari umane

Investitia fiind un cartier rezidential , se va integra zonei de locuire din apropiere si nu va 

constitui o sursa speciala de zgomot .
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La proiectarea investitiei (planul de parcelare) s-a avut in vedere asigurarea arterei

de circulatie si spatiilor de manevra si parcare pentru mijloacele auto . Acestea nu aduc
perturbari ale circulatiei pe drumul interior. 
        III.   Surse de poluanti si protectia factorilor de mediu

· Nu  sunt surse de poluanti pentru apa;

· Nu sunt surse de poluanti pentru aer;

· Nu se produc zgomote sau vibratii;

· Nu se produc radiatii;

· Nu sunt surse de poluanti pentru sol si subsol;

· Nu afecteaza in nici un fel populatia, fauna, flora, solul, apa, aerul, factorii climatic, peisajul si interrelatiile dintre acesti factori;

· Nu sunt poluanti si activitati ce pot afecta ecosistemele acvatice si terestre;

· Nu se vor executa lucrari pentru protectia faunei terestre si acvatice, a asezarilor umane si a altor obiective de interes public;

· Nu sunt substante toxice si periculoase in folosinta si nu se gospodaresc nici un fel din aceste materiale;     

BILANT TERITORIAL LOT 02

S teren                  =              490,00 mp 

S constr.                =             190,13 mp 

S desf.                  =              684,47 mp

P.O.T.       =  38,80%

C.U.T.       =    1,39678

S alei, trotuare  =    85,00mp = 17,35%

S spatii verzi    =  214,87 mp = 43,85 %
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BILANT TERITORIAL LOT 03

S teren                  =            6960,00 mp 

S constr.                =           2304,13 mp 

S desf.                  =            6912,39 mp

P.O.T.       =  33,10%

C.U.T.       =    0,99316  

S alei, trotuare  =  510,00mp =   7,32%

S piscina, nisip =  780,00mp =  11,21%

S spatii verzi    =3365,87 mp = 48,37 %

BILANT TERITORIAL TOTAL

S teren                  =              25000,00 mp

S drum interior     =                5023,25mp

S loturi                 =              19976,75mp  

S constr.                =               7244,13 mp 

S desf.                  =              26078,87 mp

P.O.T.       =  28,98%

C.U.T.       =    1,043155

S drum, alei, trotuare  =  7658,25mp = 30,63%

S spatii verzi    =  9317,52 mp = 40,39 %

           Proiectant arh. Gabriel Revnic
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REGULAMENT

Aferent PUZ Com. Corbu, sat Corbu de jos
- Cartier rezidential -

Prezentul regulament se asociaza documentatiei grafice a Planului Urbanistic Zonal si

 are ca scop explicitarea si detalierea sa , cu prescriptii (permisiuni si restrictii) ale prevederilor

 urbanistice .


Regulamentul face parte din Planul Urbanistic de Zona si se aproba odata cu acesta .


Regulamentul este structurat pe urmatoarele capitole :

1. Prescriptii generale la nivelul zonei studiate

1.1 Cladirile de orice natura , drumurile , retelele edilitare , amenajarile exterioare , 

imprejmuirile ,etc. se vor realiza numai in intravilanul aprobat al localitatii in baza Certificatului 

de urbanism si a Autorizatiei de construire conform prezentului PUZ .
1.2 La eliberarea Autorizatiei de construire  se va verifica :

-dreptul de proprietate al solicitantului asupra terenului

-inscrierea functiunii solicitate in functionalitatea dominanta a zonei in care urmeaza 

sa se amplaseze cladirea

-respectarea conditiilor impuse prin Certificatul de urbanism

-existenta pieselor scrise si desenate in documentatia de executie

-respectarea regimului de inaltime maxim admis la principalele categorii stabilite

-respectarea regimului de aliniere 

-executarea cladirilor din materiale durabile

-asigurarea bransarii cladirilor la retelele edilitare

1.3. Cladirile pot avea si subsol , cota +0.00 a parterului fiind la max 1,20m deasupra 

terenului sistematizat , sau min.0,50m deasupra cotei terenului sistematizat daca nu au subsol .

1.4. Toate cladirile vor fi realizate cu fundatii avand adancimea de fundare stabilita conform 

avizului geotehnic

1.5. Cladirile pot fi acoperite cu sarpanta cu panta de max. 45grade.

1.6. Se vor respecta distantele minime ale cladirilor fata de limitele de incinta ale parcelelor , 

in functie de constructiile din parcelele vecine .

2. Prescriptii specifice zonelor functionale

2.1.            – Zona rezidentiala cu parcele private – locuinte izolate – 
            avand regim de inaltime  de P+2E+M , si inaltime maxima la cornisa de 8,2m.
Spre strada imprejmuirile vor fi uniforme ca inaltime , materiale si aspect  sau pot fi inlocuite cu gard verde , cu conditia ca acest lucru sa fie aplicat la toate casele . Imprejmuirile spre strada  se vor executa cu soclu opac cu inaltime 0,6m si gard metalic transparent dublat cu gard verde , pana la inaltimea totala de 2,0m . 
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Imprejmuirile spre spatele terenurilor vor putea fi opace , cu o inaltime maxima

de 2,5m. 

Plantatia de protectie poate fi inclusa in suprafata parcelelor spre spatele parcelelor  si nu poate deveni construibila (zona non aedificandi) . Este obligatorie plantarea acestei zone cu plantatie inalta .

3. CARACTERUL ZONEI –SUBZONA, LOCUINTE CU CARACTER SEMIURBAN

·   Functiunea predominanta :  Locuirea

Compusa din locuinte individuale propuse, izolate sau cate doua, cu regim de inaltime P+2E+M 

cu caracter urban 

·   Functiuni complementare :   -servicii

                              -Spatii verzi amenajate

                              -Accese pietonale si carosabile, parcaje.
3.2       UTILIZARE FUNCTIONALA

·   Utilizari permise :
· Locuinte individuale maximum P+2E+M ;
· Pensiune P+2E+M, piscina, loc de joaca, magazin
· Modernizari si amenajari necesare functiunilor compementare locuintelor.
· Utilizari interzise :
· Locuinte, pe parcelele care nu indeplinesc conditiile de constructibilitate ;
· Unitati poluante, producatoare de noxe, care genereaza trafic intens sau care
prezinta riscuri tehnologice (incendii, explozii) ;

· Instalarea de chioscuri pe domeniul public ;

· Pentru zonele in care s-a stabilit prin Planul Urbanistic General necesitatea

intocmirii unor planuri urbanistice zonale sau de detaliu se institue interdictie

temporara de construire pana la aprobarea acestora.

3.3    CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE 

         SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

·  Caracteristici ale parcelelor
Pentru a fi construibila, o parcela pentru locuinte trebuie sa indeplineasca urmatoarele

conditii :

a)  Sa aiba o suprafata minima de 450mp ;

b) Sa aiba un front la strada de :

· Minim 12m in cazul locuintelor cuplate (un calcan lateral, o fatada laterala) ;

· Minim 14m in cazul locuintelor izolate (patru fatade) ;

c) In cazul parcelelor de colt, situate la intersectia a doua strazi, latimea minima a frontului

la strada principala trebuie sa fie de 15m  (in cazul locuintelor cuplate, cu un calcan), respectiv

18m (in cazul locuintelor izolate, cu patru fatade).

        Conditiile de mai sus se aplica atat parcelelor cu forme geometrice regulate, cat si celor

neregulate.

         In cazul concesionarii se vor respecta suprafetele stipulate de Legea nr. 50/1991.
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Amplasarea constructiilor fata de aliniament :
          Fata de aliniament (definit ca linia de demarcatie intre domeniile apartinand domeniului

public si cele apartinand domeniului privat), constructiile vor fi amplasate retras de la 

aliniament, urmarindu-se inscrierea in regimul de aliniere existent, dar se recomanda o

retragere de 4,0-6,0m fata de aliniament pentru a realiza o zona de protectie fata de sursele de

poluare ale cailor de circulatie, iar la intersectii retragerile necesare pentru asigurarea vizibilitatii
 vor fi de minimum 6,0-8,0m
·  Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei
      Pentru toate constructiile ce se realizeaza pe o parcela se impune o distanta minima

       fata de limitele laterale si fata de limita posterioara a acesteia egala cu jumatatea inaltimii la 

       cornisa a cladirii, dar nu mai putin de 3,0m cu urmatoarele exceptii :
· cladirea se lipeste de un calcan al cladirii invecinate, caz in care se mentine,

       pe celelalte laturi, H/2 fata de limita de proprietate, dar nu mai putin de 3,0m.

       Distanta minima de 3,0m, necesara in cazurile de mai sus, se majoreaza la :

· 4,0m in cazul cand o locuinta se amplaseaza fata de limita unei proprietati

       existente, cu functiunea de productie sau servicii ;

· 6,0m in cazul in care o locuinta se amplaseaza fata de un calcan al unei
       unitati productive existente pe parcela vecina.

·  Distante minime obligatorii intre cladirile de pe aceeasi parcela
        Distantele dintre cladirile nealaturate de pe aceeasi parcela avand destinatia de

       locuinta, trebuie sa fie suficiente pentru a permite intretinerea acestora, accesul mijloacelor

       de stingere a incendiilor, a mijloacelor de salvare, precum si sa nu rezulte nici un inconvenient

       in utilizarea constructiilor : iluminarea naturala, insorire, salubritate, securitate,etc.

                     In cazul construirii mai multor corpuri distincte de cladiri pe aceeasi parcela, distantele

       minime dintre acestea vor fi egale cu jumatatea la cornisa a celei mai inalte cladiri, dar nu mai

       putin de 3,0m.

                     Anexele locuintelor se pot amplasa calcan la calcan cu alte corpuri de cladiri, sau pe

       limita de proprietate, cu conditia respectarii prevederilor Codului Civil.
·  Accese
         Pentru a fi construibila, o parcela trebuie sa aiba acces la un drum public sau

       privat (direct sau servitute).

                      Accesele trebuie indepartate cat mai mult posibil de intersaectii.

                      Pentru o parcela alaturata mai multor drumuri (exemplu o parcela de colt), accesul

       la drumul cu traficul cel mai intens este interzis.

                      In cazul drumurilor cu circulatie intensa, accesul la acestea a unei suite de parcele

       se poate prelua printr-un drum local.

· Procentul de ocupare a terenurilor (POT) si coeficientul de utilizare a terenurilor (CUT)
                     POT exprima limita maxima de suprafata permis a fi ocupata la sol cu constructii.

     Prin constructii se inteleg :

· Cladiri ;

· Anexe ale acestora ;

· Suprafata cailor de acces si stationare
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                      In mod practic, POT exprima cat din suprafata unei parcele este permis sa fie ocupata

      cu constructii, restul reprezentad spatii libere si plantate.

                        CUT rezulta din raportul dintre totalul ariei construite desfasurate si suprafata

      terenului.

                        Prin asocierea POT si CUT se controleaza densitatea intr-o zona sau subzona

      functionala.

· Conditii de echipare edilitara
        Orice constructie noua destinata locuirii, trebuie sa fie racordata la reteaua publica

       de distributie a apei potabile, de canalizare a apelor menajere si la retelele electrice din zona.

                     In situatia in care zona nu va dispune de retea publica de distributie sau de canalizare,

       se admite :

           Alimentarea cu apa – se va face din reteau SC RAJA SA, prin extinderea retelei de alimentare cu apa

           Reteaua de canalizare menajera a cartierului se va dezvolta de-a lungul retelei stradale proiectate si se va rezolva prin amplasarea unei statii de pompare si conducta de refulare la cea mai apropiata retea de canalizare menajera sau statie de pompare ape menajere din zona localitatii Corbu
           Retele electrice – Pentru asigurarea necesarului de energie electrica in

zona  rezidentiala  se propune un racord electric la linia electrica existenta in zona  prin intermediul unor posturi de transformare .
            Incalzirea si apa calda – In zona rezidentiala , incalzirea si apa calda menajera se va asigura prin intermediul centralelor termice individuale montate in fiecare constructie si avand ca agent energetic gazele naturale.


                      Parcelele pentru care nu se pot asigura conditiile mentionate sunt neconstruibile.
                       Restul utilitatilor se vor asigura in functie de posibilitatile locale.

· Aspectul exterior al constructiilor
                       Se va respecta specificul general al zonei si armonizarea noilor constructii cu

       aspectul cladirilor invecinate (materiale, goluri, registre de inaltime, detalii de arhitectura,                                                  

       conformarea acoperisului si invelitorii, etc) in vederea asigurarii coerentei fronturilor
       stradale.

                         Este obligatoriu ca in zonele de protectie a monumentelor (pe raza de 100,0m)

       prin Certificatul de Urbanism sa se solicite explicitarea modului de inscriere a fatadei in

       frontul existent prin prezentarea desfasurarii a cate trei cladiri de o parte si de alta a

       fatadei propuse a fi construite sau modificate.

BILANT TERITORIAL LOT 01

S teren                  =              490,00 mp 

S constr.                =             189,90 mp 

S desf.                  =              683,64 mp

P.O.T.       =  38,76%

C.U.T.       =    1,39518

S alei, trotuare  =    85,00mp = 17,35%

S spatii verzi    =  215,10 mp = 43,
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BILANT TERITORIAL LOT 02

S teren                  =              490,00 mp 

S constr.                =             190,13 mp 

S desf.                  =              684,47 mp

P.O.T.       =  38,80%

C.U.T.       =    1,39678

S alei, trotuare  =    85,00mp = 17,35%

S spatii verzi    =  214,87 mp = 43,85 %

BILANT TERITORIAL LOT 03

S teren                  =              470,00 mp 

S constr.                =             190,01 mp 

S desf.                  =              684,47 mp

P.O.T.       =  40,45%

C.U.T.       =    1,45632

S alei, trotuare  =    85,00mp = 18,08%

S spatii verzi    =  194,87 mp = 41,47 %

BILANT TERITORIAL TOTAL

S teren                  =              25000,00 mp

S drum interior     =                4983,24mp

S loturi                 =              19581,22mp  

S constr.                =               7410,70 mp 

S desf.                  =              26678,56 mp

P.O.T.       =  29,64%

C.U.T.       =    1,0671424

S drum, alei, trotuare  =  8298,24mp = 33,19%

S spatii verzi    =  9325,51 mp = 37,17 %

           Proiectant arh. Gabriel Revnic
