S.C. “PETROV STUDIO “ S.R.L.  / ATELIER  ARHITECTURA /CONSTANTA – PR.NR.06/2017
MEMORIU JUSTIFICATIV
I. Denumirea proiectului:  
MODIFICARE PROIECT AUTORIZAT CU A.C. 727/16.11.2017 “CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE "P+4E+ACCES TERASA" CU SPATIU COMERCIAL LA PARTER SI IMPREJMUIRE TEREN” PRIN SUPRAETAJARE CU UN NIVEL IN LIMITA A 20% DIN SUPRAFATA DESFASURATA CONFORM LEGII 50/1991

II. Titular
Numele : MUNTEANU FLORIN, MUNTEANU EUGENIA ELENA SI TOMIS I.P.U.R.L.

Adresa postala:

CONSTANTA – STR. VASILE LUPU, NR. 33

Nr. tel. adresa e-mail:
0722286907; serghei.petrov@yahoo.com

Persoana de contact: 
Arh. Serghei Petrov

Administrator: 

MUNTEANU FLORIN
III. Descrierea proiectului
Vecinatati:


- Nord

-  domeniu public – parcare, Trup 32 (DL);


- Sud 

- lot 3/1/1;


- Est

- strada Promenada Navodari;

- Vest

- zona Tabara de copii, Trup 24 (DL).
Bilant teritorial
SUPRAFATA TEREN
= 559.00 mp 
S.C. ex = 

= 279.50 mp

S.D. ex 

= 1433.45 mp

P.O.T. ex

= 50 %

C.U.T. ex

= 2.56

S.C. prop

= 279.50 mp

S.D. prop

= 1715.65 mp

P.O.T. prop

= 50%*

C.U.T. prop

= 3.06
Nota: * P.O.T. propus
=  50% conform reglementarilor urbanistice pentru functiuni complementare (spatiu comercial la parter).
Se vor realiza: 
Locuinte - 15 unitati

Locuri de parcare - 9

Spatiu verde - necesar:     
30% din suprafata terenului conform HCJC nr. 152/22.05.2013
propus: - la sol:                   28.65 mp

             - terase verzi:        140.95 mp

Total spatiu verde:             169.90 mp, adica 30.3% din suprafata terenului

Se vor planta 8 arbori la sol (castan si brad argintiu) si 7 arbusti pe terasa verde (glicina, buxus, clematita si caprifoi), in total 15 arbori si arbusti.

Tema de proiectare stabilita de comun acord cu beneficiarul prevede suplimentarea cu un etaj a obiectivului P+4E+ acces terasa. Etajul suplimentar va fiu identic cu etajul curent din proiectul autorizat. Prin urmare, imobilul in regim de inaltime P+5E+acces terasa va fi organizat astfel:

-parter 
- spatiu comercial in suprafata de maxim 175 mp;


- anexe;

-etajele 1-5
- apartamente;

-acces terasa.


Arhitectura va fi moderna, adaptata amplasamentului si conditiilor din regulamentul de urbanism.

Constructia se va realiza in sistem “cadre de beton armat”:

- fundatii 
– beton armat;

- suprastructura – cadre de beton armat;

- plansee 
– beton armat

- inchideri zidarie + termosistem;

- compartimentari- gips carton si zidarie.

Finisajele exterioare si interioare vor fi de buna calitate.

Compartimentari - zidarie portanta si pereti nestructurali din gips-carton.

La exterior constructia se va termoizola – termosistem cu polistiren expandat, mortar adeziv pe plasa de fibra de sticla, vopsea texturata. Acoperirea constructiei va fi de tip terasa circulabila. Partial, se va realiza un spatiu verde ce va agrementa imaginea terasei.

Tamplaria va fi din aluminiu cu rupere de punte termica.

La interior - tencuieli, glet si vopsitorie la peretii de zidarie, respectiva glet si vopsitorie la peretii de gips-carton. Peretii din spatiile umede se vor placa cu faianta.

Pardoselile, in functie de destinatiile spatiilor vor fi gresie sau mocheta.
Justificarea necesitatii proiectului
Prin documentatii de urbanism aprobate (P.U.Z. “Litoral Mamaia Nord”, Proiect „Amenajarea malului Marii Negre, zona de litoral a orasului Navodari – Dezvoltarea infrastructurii de turism de utilitate publica” – MAMAIA NORD, STR. PROMENADA si PUZ „INDREPTARE EROARE MATERIALA SI MODIFICARE P.U.Z. LITORAL MAMAIA NORD”) s-a decis edificarea zonei cuprinse intre Promenada si Bulevardul Mamaia, mai concret s-a decis construirea in sistem insiruit a frontului la Promenada. Proiectul propus respecta aceasta directie de dezvoltare.
Elemente specifice caracteristice ale proiectului propus:

Profilul obiectivului este locuirea, functiune predominanta in Unitatea teritoriala reglementata.

Se vor realiza 15 apartamente cu 2 camere, respectiv 2 camere + studio. De asemenea, la parterul imobilului se va realiza un spatiu comercial, avand suprafata de maxim 175 mp.

Constructia va fi racordata la retelele edilitare din zona - apa, canalizare, energie electrica, CATV, etc.
Pentru incalzire, fiecare unitate de locuit va fi dotata cu o centrala termica proprie pe gaz, in sistem in condensatie.
Dupa terminarea lucrarilor – la imobilul propriu-zis se va elibera terenul de moloz si materiale ramase care se vor transporta si neutraliza cu societatea de salubrizare ce are contract cu Primaria, se vor amenaja parcari, iar spatiul ramas se va amenaja ca spatiu verde. Spatiul verde va avea minim suprafata ceruta prin CU.
Localizarea proiectului
Amplasamentul proiectului este un teren in suprafata de 559.00 mp, avand deschidere 16.00m la Promenada Navodari.

De la limita spre promenada si pana la luciul de apa al Marii Negre sunt circa 76 m

Situatia este ilustrata de plansa A01.

Folosinte actuale si planificate ale terenurilor din zona
In Regulamentul de urbanism pentru zona litorala a orasului Navodari terenul este incadrat in zona ZRB2 pentru care prevederile sunt:

Subzona construcțiilor rezidențiale și balneare, cu potențial ridicat de dezvoltare a activităților comerciale, cuprinzând parcele cu acces din str. Promenada. Zona cuprinde acele loturi aflate în vecinătate directa cu plaja, prin accesul la str. Promenada. Dat fiind fluxul turistic estival, orice investiție în activități comerciale va beneficia de un aport sporit de potențiali clienți, data fiind vizibilitatea directă implicită. Acestea se pretează amplasării de funcțiuni comerciale, servicii, agrement, alimentație publică, etc, în relație directă cu str. Promenada. Reglementările vor impune dezvoltarea unui front continuu la str. Promenada. 
 UTILIZĂRI ADMISE:
	Nr. art.
	Tipul zonei
	Utilizări admise

	1.2
	ZRB2
	- funcțiuni pentru locuire (case unifamiliale, blocuri locuinte) și turism sezonier (hoteluri, vile) – mixta;

- hoteluri cu facilitați de turism balnear;

- parcaje, zone aprovizionare;

- zone plantate tip scuar sau plantații de aliniament;

- spatii plantate pentru agrement și sport;

- case de vacanta cu locuire nepermanenta;

- servicii de uz cotidian specifice funcțiunii principale


Alte variante de amplasament nu s-au luat in considerare.
Impact potential:

- asupra populatiei si sanatatii umane – efect benefic imediat  prin realizarea unei constructii finite, functionale si agreabile vizual, inlaturarea spatiilor necontrolate, neigienice si potential periculioase; dezvoltarea locuirii si turismului –in concordanta cu strategia primariei- si prin ocuparea fortei de munca locale.

- Igienizarea terenului si terminarea lucrarilor au efect direct asupra mediului vizual si efect indirect pozitiv pe termen lung  prin ocuparea fortei de munca.
IV. Surse de poluanti si masuri de evitare a poluarii
1. Protectia calitatii apelor:

Functiunea in sine nu este poluanta. Se vor lua masuri pentru evitarea poluarii accidentale a apelor freatice - traseele instalatiei sanitare vor fi aparente, vizibile pe traseele din subsol si in canale izolate in exterior pana la reteaua colectoare. Apele de pe platformele de parcare se colecteaza si trec prin statii de fitrare si  separatoare de produse petroliere.
2. Protectia aerului:

Singura functiune potential poluanta este centrala termica. Aceasta va fi de tipul “in condensatie” si va avea agrementele de mediu necesare.

3. Protectia impotriva zgomodului si vibratiilor:

Functiunea propusa nu genereaza zgomote sau vibratii. Cat priveste confortul interior, unitatile locative sunt protejate cu pereti ce asigura izolarea fonica necesara. Nu exista surse de vibratii, chiar circulatia carosabila este insignifianta, strazile adiacente fiind secundare, cu trafic redus.

4. Protectia impotriva radiatiilor:

Nu este cazul.

5. Protectia solului si subsolului:

Sursele de poluare potentiale pentru sol si subsol sunt traseele instalatiilor sanitare si apele pluviale de pe platformele de parcare.

Masurile pentru evitarea poluarii sunt cele deja enumerate la pct.1.

6. Protectia ecosistemelor terestre:

Dupa terminarea lucrarilor se vor evacua toate deseurile si se vor amenaja spatii verzi pe zonele libere. Pe aceste suprafete se va planta gazon si se va realiza o amenajare peisagistica folosind exclusiv specii de plante caracteristice zonei.

7. Protectia asezarilor umane:

Obiectivul este integrat asezarii umane a orasului Navodari.

8. Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament:

Pentru colectarea deseurilor se va amenaja o platforma la o distanta mai mare de 10 m de la feresrele unitatilor locative. Pe aceasta patforma se vor amplasa recipiente cu destinatie speciala de sortare a acestora.

9. Gospodarirea substantelor si preparatelor chimice periculoase: 

Nu este cazul.

V. Prevederi pentru monitorizarea mediului.

Nu se iau masuri speciale de monitorizare a mediului. Fiind vorba de o zona urbana, aceasta sarcina revine serviciilor specializate din cadrul primariei.

VI. Cadrul legislativ ce reglementeaza zona in care se realizeaza obiectivul sunt  enumerate in documentatiile de urbanism:

-
Noul Cod Civil – legea 287/2009 cu modificările ulterioare.

-
Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului;

-
Legea 289/2006 pentru modificarea și completarea Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului;

-
Ordonanța 27/2008 pentru modificarea și completarea Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului;

-
Ordonanța de urgență 10/2009 pentru modificarea și completarea Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului;

-
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996 (republicata). Ale cărei  prevederi sunt detaliate în conformitate cu condițiile specifice zonei studiate;

-
“Ghidul privind elaborarea și aprobarea Regulamentelor locale de urbanism” indicative GM-007-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 și GM-010-2000;

-
P.U.G. nr. 182/1993;

-
Decizia nr. 71/29.01.91 a Prefecturii Constanța și Avizul nr. 76/30.01.91 a M.L.P.A.T – D.U.A.T.;

-
Normativul departamentului pentru proiectarea parcărilor auto în localități urbane. (P 132/93);

-
H.G.R. 101/97 privind “Normele speciale privind caracterul și mărimea zonelor de protecție”;

-
Legea 137/95 – privind protecția mediului;

-
Legea 7/96 – legea cadastrului și a publicității imobiliare;

-
Legea 71/96 – legea privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului național – Secțiunea I – cai de comunicație;

-
Legea 215 / 2001 – a administrației locale;

-
Legea apelor nr. 107/96;

-
Legea nr.18/1991 privind fondul funciar, republicata în 1998;

-
Legea nr.41/1995 privind protejare patrimoniului cultural național;

-
Legea 453/2001 privind autorizarea executării construcțiilor și unele masuri pentru realizarea locuințelor;

-
Legea nr. 597/2001 privind unele măsuri de protecție şi autorizare a construcțiilor în zona de coastă a Mării Negre, completată prin OUG nr. 38/2011.

VII. Lucrari necesare organizarii de santier:

Organizarea de santier se realizeaza exclusiv pe terenul proprietate. In prima faza se va imprejmui terenul cu panouri metalice. Apoi, pe platforma betonata existenta se vor amplasa:

-1 container pentru vestiare lucratori si depozit unelte;

-1 container depozit de materiale;

-1 modul wc ecologic.

Se va delimita o suprafata din platforma pentru depozitarea materialelor mari.

Se vor lua masuri pentru evitarea ridicarii prafului. Toate vehiculele vor fi verificate la iesire in privinta starii de curatenie –caroserie, anvelope, precum si in cea a incarcaturii astfel incat sa se asigure un transport ce nu permite pierderea accidentala de material sau deseuri si degajarea de praf.

Pentru aceasta, in zona de iesire din zona de organizare de santier se amenajeaza o instalatie de spalare pentru roti si caroserie, cu captarea apelor uzate si decantarea, filtrarea si separarea produselor petroliere inainte de deversarea in colector.

VIII. Lucrari de refacere a amplasamentului la finalizarea investitiei:

Dupa terminarea lucrarilor se vor evacua toate deseurile si se vor amenaja spatii verzi pe zonele libere. Pe aceste suprafete se va planta gazon si se va realiza o amenajare peisagistica folosind exlusiv specii de plante caracteristice zonei.

Tipul lucrarilor de executat nu prezinta riscuri majore de poluare. Daca totusi asa ceva se intampla, se vor lua masuri de anuntare a Primariei si Agentiei de Protectie a mediului si se vor lua masuri adecavate de remediere a situatiei.

IX. Anexe – piese desenate
- Plan de incadrare in zona sc 1/5000

- Plan de situatie sc 1/200 

Intocmit,

Arh. S. Petrov
