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Memoriu Tehnic - PUZ Parcelare Rezidentiala - Sat Vadu, Comuna Corbu, Constanta

Prima versiune a Planului Urbanistic Zonal
Sat Vadu, Comuna Corbu, Judetul Constanta
1. INTRODUCERE / DATE GENERALE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

· Denumirea lucrarii : PUZ Parcelare Rezidentiala
· Faza: Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)
· Amplasamentul:  Sat Vadu, Comuna Corbu, Judetul Constanta,  Tarla (Sola  43, Parcela A207/5-A207/6
· Obiectul: Memoriu Tehnic

· Proiectant: S.C. Migda-Maik & Partners S.R.L.


Arh. - Urb. Demetrios EFTHYMIADES



Urb. Stefan DANILA

· Benificiar: Vovciuc Beniamin-Petrica, Vovciu Marius-Dumitru
1.2. OBIECTUL: P.U.Z.

Prezenta documentatie serveste la stabilirea regulilor de ocupare, utilizare, amplasare  a constructiilor si a amenajarilor aferente acestora, dar si pentru introducere in intravilanul localitati Corbu a terenului Tarla 43, Parcela A207/5-A207/6, cu suprafata de 10. 000 mp.
Amplasamentul studiat si care a generat prezenta documentatie este constituit din terenul amplasata in Tarla 43, Parcela A207/5-A207/6, cu suprafata de 10.000 mp cu Nr. Cad. 113500 si este proprietate privata apartinad beneficiarilor Vovciuc Beniamin-Petrica, Vovciu Marius-Dumitru.
Prin prezenta documentatie se propune realizarea de locuinte individuale pana la P+1+M. Realizarea constructiilor se vor executa cu materiale produse in Romania, cu forta de munca locala, si vor fi proiectate de proiectanti autorizati cu efectuarea prealabila de studii geotehnice, respectand normele si normativele in vigoare.
Utilizarea actuala a terenului este de teren agrcicol si se afla in extravilanul localitatii Corbu.
1.3. SURSE DE DOCUMENTARE

Surse de informatii utilizate, date statistice
- Documentatiile cadastrale ale terenurilor studiate 

- Date culese de proiectant in teren
- Regulamentul local de urbanism al Comunei Corbu
- Planuri Urbanistice Zonale avizate si aprobate in vecinatatea zonei studiate


Baza  topografica - Planul toopografic a fost realizat in sistem de referinta stereo 70 nivelment Marea Neagra. 
Metodologia utilizata este in conformitate cu «Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al planului urbanistic zonal»  aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16 august 2000.Proiectul are la baza :

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul ;

- Legea nr. 50/1991 (republicata) privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor;

- Legea nr. 453/2001 care modifica si completeaza Legea nr. 50/1991;

- Legea fondului funciar (nr. 18/1991, republicata);

- Legea privind circulatia juridica a terenurilor ( nr. 54/1998);

- Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica ( nr. 33/1994);

- Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare (nr. 7/1996) ;

- Legea privind protectia mediului ( nr. 137/1995, republicata);

- Legea privind regimul juridic al drumurilor ( nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997);

- Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998);

- H.G.R. NR. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- H.G.R.. nr. 855/2001 privind modificarea Hotararii Guvernului nr. 525/1996;

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 536/1997  pentru aprobarea normelor de iginena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

- Legile privind aprobarea sectiunilor Planului de Amenajare a Teritoriului National;

· Codul Civil;
· Ordinul comun nr. 214/RT/16NN/martie 1999 al ministrului Apelor, Padurilor si Protectiei Mediului si al ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului pentru aprobarea procedurilor de promovare a documentatiilor si emiterea acordului de mediu la planurile de urbanism si de amenajarea teritoriului.

2.SITUATIA EXISTENTA

2.1. INCADRARE IN TERITORIU


Situata la numai 23 de km Nord de municipiul Constanta, comuna Corbu face parte din localitatile aflate pe litoralul Marii Negre si are in componenta sa satele Corbu, Vadu si Luminita.
Comuna Corbu se inscrie in categoria localitatilor rurale mari având o populatie de peste 5000 de locuitori, majoritatea de nationalitate româna, alaturi de care exista si etnici de nationalitate bulgara, maghiara, germana, turca, etc.
Suprafata administrativa a comunei este de 20.000 ha.
Profilul comunei Corbu este preponderent agricol dar dezvoltarea localitatii a fost influentata si de industrie si de tendintele pietei imobiliare. De asemenea, datorita asezarii sale geografice intre statiunea Mamaia si Navodari la sud si Delta Dunarii la nord, comuna se bucura de un mare potential de dezvoltare turistica. In acest context, comuna Corbu ofera multiple posibilitati de agrement (sporturi nautice, pescuit, circuite moto-cross si ATV, biciclism) cât si obiective turistice (cetatea Histria si cetatea Enisala) si o tabara de tineret.


Amplasamentul este situat in extravilanul localitati Corbu, are suprafata de 10.000 mp, este contituit dintr-o sigura parcela, Tarla 43, A207/5-A207/6 intabulata in cartea funciara a localitatii Corbu, Judetul Constanta.
2.2. REGIM JURIDIC


Regimul juridic al terenului este de proprietate privata si apartine Vovciuc Beniamin-Petrica, Vovciu Marius-Dumitru
2.3. REGIM TEHNIC

Amplasamentul este situat in extravilanul localitati Corbu, are suprafata de 10 000 mp, este contituit dintr-o sigura parcela, Tarla 43, Parcela A207/5-A207/6 intabulata in CF a localitatii Corbu, Judetul Constanta.
2.4. REGIM ECONOMIC

In prezent amplasamentul  se afla in extravilanul localitatii Corbu, Judetul Constanta, si are destinatia de teren arabil agricol
2.5. CIRCULATIA


Accesul pe terenurile studiate se realizeaza prin intermediul adoua drumuri de exploatare, DE 198 si DE 207A.
2.6. OCUPAREA TERENURILOR


Amplasamentul studiat este liber de constructii.

2.7. PROBLEME DE MEDIU


Zona studiata nu are probleme de mediu.

2.8. DISFUNCTIONALITATI


Teren liber de constructii intr-o zona cu potential ridicat de dezvoltare a localitatii a Comunei Corbu, Judetul Constanta.
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE


Amplasamentul studiat este oportun pentru construire de locuinte. Nu prezinta riscuri naturale sau probleme de mediu.
3.2.  PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL


Zona studiata este prevazuta ca teren agricol arabil, situat in extravilanul Comunei Corbu.
3.3. ORGANIZAREA CIRCULATIEI


Sistemul de circulatii propus asigura accesibilitate sporita tuturor parcelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, sistemul local de circulatii va fi racordat la drumurile existente.
3.4. ZONIFICARE FUNCTIONALA


Solutia propusa cuprinde mai multe unitati teritoariale de referinta, preponderent locuire si functiuni conexe. Propunerea contine urmatoarele unitati teritoariale:

- L - Locuinte individuale pana la P+1+M
- V - Spatii verzi/ Agrement
3.5. REGLEMENTARI / INDICATORI PROPUSI

RETRGERI


Pentru toate timpurile de zone se vor efectua retrageri fata de strada si fata de limita posteriora a parcelei de min 5 metri. Retrgerile fata de limitele laterale ale parcelei vor fi minim de 3 m, intre doua constructii realizate pe parcele diferite, distanta va fi egala cu imaltimea celei mai inalte constructii, adica retragerea fata de limita laterala a parcelei va fi jumatate din inaltimea constructiei

PARCAREA


In toate cazurile parcarea se va face in afara strazilor, pe parcela, iar functiuniile care desfasoara activitati care atrag trafic vor avea amenajate locuri de parcare in interiorul proprietatii (la sol si in subteran)
INDICATORI PROPUSI

L - Locuinte individule

P.O.T. = 35%


C.U.T. =0.9

H.max.=10 m / P+1+M
V - Spatii verzi

Se accepta constructi doar pe loturi care in prezentul puz au marcata o suprafata edificabila.

3.6. BILANT TERITORIL  PROPUS
	FUNCTIUNEA
	SUPRAFATA (mp)
	PROCENTAJ
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	Locuinte individuale
	6.587
	66%
	

	Spatiu tehnic
	180
	2%
	

	Trotuare
	957
	10%
	

	Carosabil
	1.635
	16%
	

	Spatii verzi/Agrement
	641
	6%
	

	Suprafata Totala
	10.000
	100%
	


3.7. ECHIPARE EDILITARA
ALIMENTAREA CU APA POTABILA

Necesarul de apa va asigura:

- alimentarea cu apa potabila a locuitorilor;

- udatul spatilor verzi;

- pentru stingerea incendiilor;


Extinderea retelei va fi facuta in faza de executie a cartierului rezidential de catre beneficiar in urma unui proiect realizat de un specialist atestat si va fi avizat de toate autoritatile competente, interesate. 

EVACUAREA APELOR  UZATE

Apele menajere se vor colectat la nivelul cartierului intr-o statie de epurare, iar dupa procesul de epurare, conform standardului NTPA001 si conditiilor impuse de lege, se vor evacua pe valea Corbului, deseurile solide se vor colecta in vidanje si vor fi transportate conform legislatie. 
CANALIZAREA APELOR UZATE
            Apele uzate menajere vor fi preluate de la instalatiile sanitare interioare si dirijate spre o statie de epurare dimensionata pentru suprafata proiectului. 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.
3.8. PROTECTIA MEDIULUI


Impactul investitiei asupra mediului se imparte in:

· Impact ce are loc in timpul constructiei 

· Impact ce are loc in timpul exploatarii acestuia.


Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum: praf, zgomot si vibratii, aceste efecte sunt temporare.

In timpul exploatarii, factori ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi redusi trebuie estimati.

POLUAREA AERULUI

Faza de constructie a cladirilor si a cailor rutiere aferente ansamblului
               Calitatea aerului va fi foarte putin afectata de functionarea masinilor si utilajelor care sunt utilizate la constructii. Pe parcursul executiei constructiei se propaga in aer praf, pulberi de ciment, posibil mirosuri neplacute etc.

Faza de exploatare a ansamblului
               Efectul produs de autovehicolele ce asigura transportul persoanelor in cadrul ansamblului de locuinte si cele ce asigura aprovizionarea dotarilor aferente este redus.

POLUAREA SONORA

Sursele de poluare sonora la viitorul ansamblu provin din:

 - transportul rutier – prin zgomotul produs in timpul rularii autovehicolelelor, semnalizarea acustica etc. ( nivel redus).

POLUAREA APEI DE SUPRAFATA SI A PANZEI DE APA FREATICA

Lucrarile din proiect nu afecteaza calitatea fizica, radiologica a apei de suprafata si a panzei freatice. Poluarea biologica a apelor poate fi provocata de agenti patogeni sau germeni de fermentatie.

POLUAREA SOLULUI

Faza de constructie a cladirilor si a cailor rutiere aferente ansamblului 

Definitor la impactul asupra solului:

- evitarea poluarii cu substante petroliere sau alte substante nocive;

 - pentru lucrarile ce se executa, depozitarea materialelor de constructii se va face in spatii clar delimitate, fara a se recurge pe suprafata solului;

- amenajarea cailor de circulatie pentru mijloacele de transport in vederea limitarii tasarii si distrugerii solului;

Faza de exploatare a ansamblului
- poluarea apei: ape uzate menajere – pentru evitarea deversarii acestora direct pe sol, sunt prevazute retele de canalizare.
 - acumulari de zapada: configuratia terenului unde va fi amplasat ansamblul de locuinte  poate conduce teoretic, in unele puncte, la acumulari de zapada; aceste zone pot periclita siguranta circulatiei rutiere, de aceea se vor lua masuri de protectie ca realizarea unei plantatii de aliniament la drumurile din incinta ansamblului de locuinte.

 - poluarea chimica : nu se vehiculeaza substante chimice ;

 - poluarea radioactiva : nu se vehiculeaza materiale radioactive ;

- poluarea biologica : se poate datora, in cazul de fata gunoaielor menajere (care se trateaza separat) si a grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se retele de canalizare).

DESEURILE
Faza de constructie a cladirilor si a cailor rutiere aferente ansamblului
In timpul acestei faze o mare cantitate de deseuri va rezulta din constructia santierului, din santierele provizorii de montaj, precum si din materialele de constructii ramase. Deseurile rezultate in timpul constructiei trebuie evacuate prin serviciul de salubritate al comunei Corbu.

Faza de exploatare a ansamblului 

In timpul exploatarii acestui ansamblu de locuinte si a dotarilor sale aferente, vor fi inevitabil intreprinse o serie de activitati legate de locuire si activitati legate de bunul mers al ansamblului. Deseurile rezultate in timpul exploatarii, dupa o prealabila sortare, se vor depozita in euro pubele asezate pe o platforma betonata special amenajata, si vor fi evacuate prin serviciul de salubritate al comunei Sinesti in baza unui contract de prestari servicii.

AFECTAREA BIODIVERSITATII
Faza de constructie a cladirilor si a cailor rutiere aferente ansamblului
In timpul fazei de constructie, activitatile desfasurate pentru constructia ansamblului de locuinte nu constituie o sursa de poluare, lucrarile ce se executa sunt de durata medie.

Impactul produs de lucrarile de realizare a ansamblului de locuinte asupra vegetatiei existente va fi foarte redus, noxele produse de diversele utilaje folosite fiind usor dispersate in atmosfera, datorita miscarii destul de frecvente si rapide a maselor de aer.

Faza de exploatare a ansamblului 

In perioada de exploatare curenta a cladirilor noi din cadrul ansamblului concentratiile de substante fitotoxice in atmosfera se vor situa sub limitele de admisibilitate, cele mai drastice pentru protectia vegetatiei sezoniere perene.

ZONE DE RISC NATURAL – ALUNECARI DE TEREN SI INUNDATII
Teritoriul studiat nu este afectat de fenomene de risc natural de tipul inundatiilor si alunecarilor de teren:

- terenurile sunt stabile (relief de campie, panta mica, nivelul apei freatice la cca. 10 m)

- nu sunt afectate de procese geomorfologice de tipul alunecarilor de teren si eroziunilor;

- terenurile nu prezinta riscuri  de supraumezire prin ridicarea nivelului freatic.

ORGANIZAREA SISTEMELOR DE SPATII VERZI
Sistemul de spatii verzi aferent ansamblului va cuprinde trei tipuri de plantatii:

- plantatii ornamentale situate in vecinatatea cladirilor din incinta, cu rol de infrumusetare a zonei; 

- zone verzi plantate cu accesul nelimitat al publicului;

- plantatii de aliniament de-a lungul arterelor de circulatie din cadrul  incintei viitorului ansamblu 
( posibil cu rol de protectie impotriva inzapezirii).

3.9. PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR

Amplasamentul studiat va fi in continuare proprietate privata.
4. CONCLUZII


Terenul care constituie obiectul prezentei documentaţii are o suprafaţă de 10.000 mp si este situat in Comuna Corbu, Judetul Constanta, apartinand Vovciuc Beniamin-Petrica, Vovciu Marius-Dumitru.


Prezenta documentatie cuprinde propunerile de lotizare facuta in vederea introducerii in intravilan si construirea cu constructi a lotului de teren cu suprafata totala de  10.000 mp, Tarla 43, Parcela A207/5-A207/6.

Documentatia a fost intocmita in conformitate cu tema de proiectare solicitata de beneficiarul investitiei propuse : PUZ PARCELARE REZIDENTIALA. In urma introduceri in intravilan a terenului studiat prin documentatia de urbanism in faza PUZ, se va propune si organizarea ubanistica prin PUZ. Prezenta documentaţie este întocmită în conformitate cu metodologia de elaborare şi conţinutul cadru pentru Planul Urbanistic Zonal aprobate cu Ordinul MLPAT nr. 126N/2000.

În baza concluziilor şi recomandărilor reieşite din analiza situaţiei existente a fost întocmită propunerea de reglementare care în principal a urmărit:

1. Realizarea unei trame stradale cu un profile transversale bine dimensionate pentru a asigura fluiditate crescuta traficului si să asigure accesul la toate parcelele propuse

2. Reîmpărţirea loturilor existente astfel încât să rezulte parcele cu suprafeţe de peste 250 - 300 m şi cu dimensiuni ale laturilor care să permită o bună ocupare cu construcţii 

3. Trama stradală a fost rezolvată astfel încât să asigure accesul la sistemul de circulatii al localitatii  pentru toate clădirile.

4. Densitatea construcţiilor de locuit (reflectată prin procentul de ocupare a terenului de maximum 35% , distanţele faţă de limitele de proprietate de minim ½ din înălţimea clădirilor precum şi regimul de înălţime mic ) a fost păstrată în limite care să permită o bună utilizare a terenului şi eficienţa echipării edilitare, dar care în acelaşi timp să evite suprapopularea şi transformarea întregii acţiuni în una de speculă imobiliară.

5. Se vor realiza spatii pentru joaca pentru copii, luandu-se in calcul 1.3 mp pentru fiecare locuitor.

6. Distantele dintre doua constructii vor fi egale cu inaltimea celei mai inalte, evitanduse astfel umbrirea permanenta a unor proprietati.

7. Se va asigura a alimentarea cu apa, colectarea deseurilor si racordarea la reteau de canalizare pentru fiecare parcela.

8. Se vor realiza platforme organizate pentru depozitarea recipientelor de colectare a gunoiului menajer si camere speciale de depozitare in cazul locuintelor colective si a unitatiilor de comert si servicii.

9. Parcarea autovehiculelor se va face in interiorul parcelei si se fa asigura minim un loc de parcare pentru fiecare familie.









         Intocmit,








Arh.- Urb.  Demetrios EFTHYMIADES
                                                                                   Urb. Stefan DANILA








Arh. Andreea FILIP








Arh. Vladimir BAITANCIUC








Arh. Emilian Torino DUMITRIU
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