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MEMORIU TEHNIC PLAN URBANISTIC ZONAL
1. INTRODUCERE


1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii:  
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU 


             INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN
                        

(IN VEDEREA CONSTRUIRII UNUI COMPLEX TURISTIC)

Beneficiar:  

ANTON NICOLAE SI ANTON ISABELL

Proiectantul general:  
S.C. ASSAD S.R.L.
Data elaborarii:  
 -  2015
Numar proiect:  
2015-16
Faza proiect:  

Plan Urbanistic Zonal – P.U.Z.

1.2. Obiectul planului urbanistic zonal


La solicitarea beneficiarului, pe terenul in studiu, se doreste construirea unui complex turistic. Pentru realizarea obiectivului propus este necesara intocmirea si aprobarea unui 
Plan Urbanistic Zonal in vederea introducerii terenului in intravilanul localitatii.

Solicitari ale temei – program

Planul Urbanistic Zonal -P.U.Z. -consta in aprofundarea, dezvoltarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice din zona studiata. 


Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor prevazute a se realiza in viitor, integrarea si armonizarea noilor constructii si amenajari cu cele existente si cu cadrul natural, organizarea circulatiei carosabile si pietonale, si asigurarea unor legaturi corespunzatoare cu celelate zone functionale ale localitatii.


Principalele probleme urmarite in dezvoltarea PUZ-ului sunt urmatoarele:


- organizarea arhitectural urbanistica a zonei, prin stabilirea amplasamentelor noilor constructii prevazute a se realiza in zona si incadrarea lor intr-o solutie de ansamblu coerenta

in armonie cu fondul construit dar si cu elementele naturale inconjuratoare;
- cresterea calitatii spatiului public, crearea unei ambiante atragatoare si a unei imagini arhitecturale contemporana si interesanta;


- diversificarea functiunilor si cresterea gradului de dotare a zonei; 


- reglementarea modului de amplasare, dimensionare, conformare si deservire edilitara pentru un ansamblu de cladiri ce va adaposti un complex turistic;


- completarea si dezvoltarea infrastructurii tehnico-edilitare;


- POT, CUT, regimul de inaltime, functiunea propusa;


- organizarea circulatiei carosabile si pietonale si racordarea acestora la circulatia din zona;


- unitatea ansamblului;


- circulatia juridica a terenurilor;


- aliniamente si alinieri impuse.

Conform temei de proiectare intocmite de beneficiar, pe terenul ce a generat P.U.Z. urmeaza sa se construiasca :


-un complex turistic alcatuit  dintr-o pensiune turistica cu regim de inaltime D+P+2E+M. Aceasta va avea la demisol dependinte, la parter o sala de mese, o bucatarie, vestiar, grup sanitar pentru personal, oficii si o sala de relaxare, iar la etaje se propun camere cu bai si balcoane, sala de conferinte. Pe teren se vor amenaja alei de acces auto si pietonal, parcari, platforme pubele ecologice, put forat pentru alimentarea cu apa potabila, bancute, se va planta gazon, arbori si arbusti ornamentali, se va amplasa o microstatie de epurare pentru apele menajere rezultate. 


Beneficiarii investitei - Anton Nicolae si Anton Isabell - sunt proprietarii terenului situat in extravilanul localitatii Voineasa o suprafata totala de 7.831,00 mp, din care S=1.200,00 mp teren curti–constructii.  Conform PUG, amplasament este UP IV PURU, ua 130, 131, 132, 133, jud. Valcea. 
Accesul pe proprietate se face din DN 7A situat in partea de sud a proprietatii.


Prin Certificatul de urbanism nr. 07 din 11.03.2015, anexat prezentei documentatii, beneficiarilor mai sus mentionati li se cere intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal, pentru introducerea terenului in intravilan, inainte de aprobarea emiterii Autorizatiei de Construire.

In acest sens, se elaboreaza un PUZ pe o suprafata studiata de 1.200,00 mp teren curti constructii.
-la nord– Ocol Silvic Voineasa ;  -la est  – Proprietate cu nr. cad. 587 ;-la sud – Drumul National 7A ; -la vest – Proprietate cu nr. cad. 668.
Prezentul P.U.Z. se intocmeste in vederea stabilirii conditiilor de construire.


1.3. Surse de documentare

Anterior elaborarii prezentului studiul urbanistic, au fost elaborate si avizate urmatoarele:


- PUG Comuna Voineasa

- ridicare topografica


- studiu geotehnic


La intocmirea prezentului PUZ, s-a consultat si respectat „Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadrul al Planului Urbanistic Zonal”

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

- valorificarea potentialului existent, concomitent cu ameliorarea disfunctionalitatilor majore semnalate la nivelul cadrului natural si construit si al relatiilor de vecinatate;


- asigurarea premiselor unei dezvoltari armonioase pe termen mediu si lung a acestei zone cu relatii corecte cu vecinatatile si cu dezvoltarea intregii comunitati, pe principiile dezvoltatii durabile;


- crearea unor noi locuri de munca;


- crearea de venituri suplimentare pentru bugetul local din impozite si taxe;


- crearea unei imagini favorabile a zonei; 


- prezenta turistilor in zona si a potentialilor investitori;

Se va tine cont de specificul investitiei ce nu implica impact negativ  asupra mediului; 

Investitia nu prezinta dezavantaje pentru unitatea administrativ teritoriala.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 

2.1. Evolutia zonei

Zona si amplasamentul


Terenul in studiu este amplasat in extravilanul localitatii Voineasa, conform Planului Urbanistic General al localitatii. Accesul pe proprietate se face din DN 7A situat in partea de sud a proprietatii.

Vecinatati 
-la nord 
– Ocol Silvic Voineasa

                    
-la est    
– Proprietate cu nr. cad. 587



-la sud

– Drumul National 7A



-la vest    
– Proprietate cu nr. cad. 668 

Adiacent zonei in studiu se afla terenuri ce au categoria de folosinta - padure.
Terenul studiat este invecinat la nord de drumul DN 7A si la sud de LaculVidra. Ca si incadrare in teritoriu, amplasamentul se afla la aproximativ 5 km de Obarşia Lotrului si 3km fata de pirtia de schi Transalpina.

2.2. Incadrarea in teritoriu

Terenul in studiu se afla in zona de nord-vest a localitatii.


Zona studiata are cateva particularitati, printre care : 


- Sub aspect economic/ functional: un potential de dezvoltare considerabil si oportunitatea de a constitui un complex turistic si amenajarea unor spatii de agrement.

- Sub aspect peisagistic: un fond vegetal bogat, marcat de prezenta in imediata apropiere a Lacului de acumulare Vidra

-Sub aspect tehnico edilitar:  in zona nu sunt alte retele de utilitate publica decat retelele de energie electrica.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Observatii geologice si consideratii geotehnice privind lucrarea: 
Datele geotehnice si conditiile de fundare recomandate urmeaza a fi verificate pentru amplasamentul pe care urmeaza a se construi. 

Din primele sondajele efectuate a rezultat ca primul strat este de nisip deluvial de indesare medie la afanat in grosime de 1,50-2,00 m; urmeaza un strat de pietris de panta de indesare medie; ultimul strat este constituit din stanca.

Adancimea de inghet este la -1,20 m. 
Conditii geografice : indice de  umiditate mai mare de 0,3

Localizare : Judetul Valcea, Comuna Voineasa

Climat : de tip alpin.


2.4. Circulatia
Principalele artere care delimiteaza zona sunt : 

In partea de sud a zonei studiate se afla un drum national (DN 7A).

2.5. Ocuparea terenurilor, functiuni

Din punct de vedere juridic, amplasamentul pentru care s-a cerut Certificat de Urbanism este de S=7.831,00 mp, din care S=6.631,00 mp teren  padure si S= 1.200,00 mp teren curti – constructii), apartinand domeniului privat, aflat in extravilanul localitatii. In prezent, terenul este liber de constructii. 


Gradul de ocupare a zonei cu fond construit:
In zona studiata, nu exista un fond construit, gradul de ocupare fiind zero.


Aspecte calitative ale fondului construit

Functiunea propusa pe teren nu afecteaza zona.  

Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele invecinate

Asigurarea cu servicii consta in realizarea accesului pe teren din drum national (DN 7A)
si prezenta retelei de energie electrica. 
 
2.6. Echiparea edilitara


Alimentare cu apa

Nu exista retea de alimentare cu apa in zona studiata.

Canalizarea

Nu exista retea de canalizare in zona studiata.

Ape pluviale

Apele pluviale care cad pe teren nu sunt colectate si dirijate.


Alimentarea cu energie electrica

Terenul este traversat de retele electrice de medie tensiune. 


Evacuarea deseurilor

Nu este cazul.

2.7. Probleme de mediu


Relatia cadru natural – cadru construit 

Terenul in jur are categoria de folosinta padure, teren cu diferente de nivel mari.
Nu exista elemente ale cadrului natural care sa intervina in organizarea urbanistica a zonei studiate.


Evidentierea riscurilor naturale si antropice 

Nu sunt semnalate pana in prezent.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de transport si din categoria echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

Nu sunt semnalate, in zona nu exista artere cu trafic intens. 


Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie 
Terenul se afla in zona protejata Natura 2000-ROSCI0085 Frumoasa.

Prin certificatul de urbanism, pentru obtinerea autorizatiei de construire este necesar acordul 

Sit ROSCI 0085 Frumoasa.

Terenuri sau cladirii cu destinatie speciala

Nu sunt in semnalate in zona.
 
2.8. Optiuni ale populatiei

Planul Urbanistic Zonal in studiu este elaborat in baza Certificatului de Urbanism 
nr.07 din 11.03.2015, pentru introducerea unui teren in suprafata totala de S=1.200,00 mp in intravilanul localitatii.
3. CONCLUZII ALE ANALIZEI  SI PREMISE DE DEZVOLTARE 


3.1. Cocluziile studiilor de fundamentare


În urma apobării PUZ  Dezvoltare domeniu schiabil:

  Subzona A: muntele Mioarele-muntele Coasta Benghii

  Subzona B: muntele Puru - muntele Zănoaga,

  Subzona C: muntele Miru -Obârşia Lotrului

  Subzona D: muntele Cărbunele-muntele Ştefanu , comuna Voineasa ,,

promovat de Consiliul Local Voineasa , judeţul Vâlcea, Zona Vidra –Obârşia lotrului este inclusă în Programul  Naţional de dezvoltare a turismului ,, Schi în Romănia,, aprobat prin Legea nr.271/2009, zona de amplasare a terenului studiat pentru a fi introdus în intravilanul comunei Voineasa are un potenţial crescut de dezvoltare a unei funcţiuni turistice de tip CAZARE .

Terenul studiat se află la aproximativ 3000m distantă EST fata de Pirtia de schi şi cabina transportului pe cablu.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

In conformitate cu PUG aprobat, zona de nord a comunei Voineasa este rezervata pentru turism, servicii si institutii, dotari de agrement, parcuri si zone verzi. Terenul de S=7.831,00 mp este ocupat cu vegetatie forestiera.


3.3. Valorificarea cadrului natural


Terenul in studiu se afla in zona Lacul VIDRA ce este caracterizata de un cadru natural deosebit, elementul principal fiind lacul de acumulare ce este cuprins intre muntii Latorita şi muntii Lotrului.

Un alt element de cadru natural este reprezentat de suprafata mare cu vegetatie forestiera, 
element care va fi valorificat in studiul de fata.


Pentru a nu veni in contradictie cu elementele cadrului natural, la realizarea obiectivului propus, “Complex turistic”, se va tine cont de materialele folosite la finisaje (piatra, lemn), culorile vor fi pastelate si in armonie cu  mediul, iar amenajarea terenului se va face cu alei de promenada, spatii de agrement, amplasarea unor bungalouri, foisoare din lemn, banci, plantarea de gazon, arbori si arbusti ornamentali.

3.4. Modernizarea circulatiei


Accesul pe teren se face din drumul national 7A situat pe latura de sud a proprietatii.

In incinta proprietatii se vor amenaja alei pentru accesul auto si pietonal si locuri de parcare. 
La proiectarea cailor auto interioare amplasamentului, configuratiei si dimensionarii 

acestora s-au avut in vedere urmǎtoarele :

- Amplasarea in sit a constructiilor si a acceselor in imobile

- Orientarea constructiilor


- Deservirea constructiilor proiectate

Pentru racordarea acceselor in incinta s-au respectat normele in vigoare si s-a tinut cont 

de gabaritele masinilor, atat cele de uz personal, cele de marfa si inclusiv accesul masinilor de interventie.
Pe terenul in studiu se vor asigura locurile de parcare necesare investitiei, conform normativelor in vigoare.

3.5. Zonificarea functionala – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
REGLEMENTARI:

Obiectivele noi propuse sunt :


-Scopul acestui proiect consta in intrarea in intravilan a unui teritoriu cu o suprafata de

S=1.200,00 mp, in  zona pentru dotari turism si agreement, in vederea construirii unui complex turistic. 


- Se propun parcaje in interiorul incintei, ce vor fi calculate la necesarul functiunii propuse. 

- Regimul de inaltime maxim propus este D+P+2E+M. 


- Amplasarea constructiilor se va face cu respectarea Codului Civil, pastrand distantele minime obligatorii fata de vecini. Amplasamentul si configuratia spatial volumetrica  nu pun probleme de umbrire constructiilor din jur. 

- Amenajarea spatiului de agrement consta in executarea unor alei de promenada, spatii de agrement, amplasarea unor bungalouri, foisoare din lemn, banci, plantarea de gazon, arbori si arbusti ornamentali. 


- Se vor amenaja locuri de joaca pentru copii. 

- Se va amplasa pe teren o microstatie de epurare cu deversare la un emisar.


- Se va amenaja pe teren o platforma pentru depozitarea recipientelor de colectare a gunoiului menajer .
     
- Constructiile se vor amplasa respectind toate retragerile impuse de avizatori si regimul de aliniere propus.
Bilant teritorial propus:




P.O.T.=
60%
     C.U.T.=1
	BILANT TERITORIAL
	SUPRAFATA (mp)


	       POT
	CUT

	PROPRIETATE 
ANTON NICOLAE SI 
ANTON ISABELL

	       7.831,00 mp
	 -
	 -

	TEREN CURTI CONSTRUCTII PROPUS PENTRU INTRODUCEREA IN INTRAVILAN CU FUNCTIUNEA DE ZONA SERVICII - DOTARI TURISM SI AGREMENT. 
	1.200,00m.p./0,1200Ha
	  100,00%
	   1

	PROCENT DE OCUPARE AL TERENULUI
	720,00m.p./0,0720Ha
	  60,00%
	 -

	SPATII VERZI AMENAJATE PE PROPRIETATE
	240,00m.p./0,0240Ha
	  20,00%
	 -

	ALEI AUTO SI PIETONALE                           
	127,50m.p./0,01275Ha     
	  10,625%       
	 -

	PARCARE AUTO
	100,00m.p./0,0100Ha     
	  8,333%                                                      


	 -

	PLATFORMA PUBELE ECOLOGICE
	12,50m.p./0,00125Ha
	  1,042%
	 -



3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare 
ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA- SITUATIA PROPUSA


Este necesara dezvoltarea echiparii edilitare deoarece obiectivul propus  necesita racordul la retele edilitare.

Realizarea retelelor de echipare edilitara pentru alimentarea cu apa, canalizare, curent, drumuri, spatii verzi etc si alte dotari de interes public prevazute de actele normative in vigoare, vor fi realizate prin grija si din fondurile beneficiarului, dupa caz.

INSTALATII ELECTRICE


Energia electrica se va asigura prin bransamente la reteaua electrica de medie tensiune existenta in zona, pe baza unui studiu si a proiectelor de executie intocmite de catre o unitatea de proiectare specializata. 


Iluminatul se va realiza cu lampi cu vapori de sodiu sau mercur.

INSTALATII  GAZE  NATURALE

Reteaua de gaze naturale nu este prezenta in zona. 

INSTALATII  SANITARE


Alimentarea cu apa pentru consum 

Alimentarea cu apa a constructiilor se va face din sursa proprie (put forat).


Canalizare menajera

Se va realiza instalatia de colectare a apelor menajere si directionarea acestora spre microstatia de epurare ce se va amplasa pe teren, ingropat, cu deversare la un emisar.


Apele pluviale, ape conventional curate, se vor colecta printr-o rigola deschisa si vor curge gravitational spre zonele verzi din incinta.

INSTALATII  TERMICE

Constructiile propuse  vor fi prevazute cu instalatii proprii de incalzire, centrala termica,  alimentata cu energie electrica sau combustibil solid.
            3.7. Protectia mediului


Nu este cazul unor masuri suplimentare de protectie a mediului.


Scopul acestui proiect consta in intrarea in intravilan a unui teritoriu cu o suprafata de

S=1.200,00 mp, in  zona pentru dotari turism si agrement.

Pentru a se evalua impactul pe care il are asupra mediului inconjurator, se va analiza in acord cu regulile si normele impuse in Romania si cu normele si recomandarile europene referitoare la protectia mediului, atat pentru perioada implementarii proiectului cat si pentru perioada functionarii. 


Este de asteptat ca proiectul sa aiba un impact favorabil asupra mediului, atat la scara locala cat si la scara nationala.


Protectia apelor:
Sursele de poluanti pentru ape sunt eliminate prin executarea sistemului de canalizare etans.
Procesul tehnologic nu produce debite masice de poluanti, locul de evacuare este la microstatia de epurare propusa spre amplasare pe proprietate.


Protectia aerului:

Sursele de poluanti pentru aer sunt foarte reduse. Centrala termica vor functiona cu ajutorul energiei electrice sau a combustibilului solid, caz in care se vor monta filtre pentru retinerea gazelor reziduale.


Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor:
Functiunea dezvoltata pe terenul in studiu este generatoare de zgomot in limitele admise si nu este generatoare de vibratii.

Protectia impotriva radiatiilor:

Sursele de radiatii lipsesc.


Protectia solului si subsolului:

Lucarile de sapatura nu afecteaza solul si subsolul.
La terminarea lucrarilor de constructie si montaj, spatiul afectat temporar se va readuce la starea initiala. 

Gestiunea deseurilor:

a) Deseuri rezultate din faza constructie:

-pietris, beton, tencuieli, etc

-diferite ambalaje din hartie, carton, plastic

-resturi metalice

Deseurile rezultate din activitatea de constructie vor fi colectate separat si transportate de 

catre executantul lucrarilor la unitati autorizate in colectare/ valorioficare. 

b) Deseuri rezultate din faza de exploatare 

Din activitatea de exploatare a complexului turistic propus rezulta urmatoarele tipuri 

de deseuri:

Deseuri menajere si deseuri rezultate de la ape uzate menajere si pluviale;

c) Deseuri menajere

Deseurile menajere se vor colecta selectiv, pe categorii in containere amplasate in zone betonate si apoi vor fi evacuate prin unitatile autorizate din zona.

Deseurile vor fi lichidate prin agenti economici autorizati sa desfasoare activitati de 

colectare, transport, valorificare si eliminare a deseurilor.

Pentru a se evita accesul animalelor salbatice la resturile menajere, se va ingradi platforma pentru pubele ecologice cu garduri din stalpi metalici si panouri metalice.
Platforma betonata pentru pubele va avea o usoara panta de scurgere pentru o mai buna intretinere si igienizare a acesteia.

Va fi respectata legislatia de mediu privind regimul deseurilor.

Functiunile propuse nu sunt poluante.
            3.8. Obiective de utilitate publica


Pe terenul studiat, ce face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal, nu exista obiective de utilitate publica. 


Terenul este traversat de retele electrice de medie tensiune pe latura de sud a acestuia si tot pe acesta latura se afla si  Drumul National 7A. 

Circulatia terenurilor - nu este cazul.
4.  CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE


4.1.Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei:
     
 Elaborarea PUZ- ului s-a facut pentru stabilirea masuratorilor de conformare a obiectivului, care prin functionalitatea sa si prin amplasament trebuie sa fie amplasat optim din punct de vedere urbanistic.

Investitia ce va fi promovata de ANTON NICOLAE SI ANTON ISABELL  este realizarea in comuna Voineasa a a unui complex turistic si amenajarea unor spatii de agrement.

Obiectivele principale propuse pentru aceasta lucrare sunt: 


- stabilirea functiunilor permise in cadrul aceastei zone; 


- reglementarea gradului de constructibilitate a terenului; 


- rezolvarea circulatiei si a aceselor carosabile; 


- crearea de noi locuri de munca si ridicarea nivelului de trai;

- asigurarea premiselor unei dezvoltari armonioase pe termen mediu si lung a acestei zone cu relatii corecte cu vecinatatile si cu dezvoltarea intregii comunitati, pe principiile dezvoltatii durabile;


- prezenta turistilor in zona si a potentialilor investitori.


Consideram oportuna realizarea acestei investitii deoarece beneficiarul, prin implementarea prezentului proiect, isi propune sa indeplineasca urmatoarele obiective specifice :


- realizarea unu complex turistic si amenajarea unor spatii de agrement;


- valorificarea potentialului existent, concomitent cu ameliorarea disfunctionalitatilor majore semnalate la nivelul cadrului natural si construit si al relatiilor de vecinatate;


- specificul investitiei ce nu implica impact negativ  asupra mediului.


AVIZE OBTINUTE CONFORM C.U. nr. 07 din 11.03.2015:

- AVIZ PREALABIL DE OPORTUNITATE : NR 5366/24.09.2015

- AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI VALCEA : DECIZIA ETAPEI  DE INCADRARE NR. 409/18.09.2015

- S.C. CEZ DISTRIBUTIE S.A. : AVIZ NR. 2500022824/13.05.2015

- URBAN S.A. BUCURESTI : AVIZ NR. 138/14.05.2015

- I.S.U. JUD.VALCEA : CONFORM ADRESEI NR.429/15/S.U.-VL DIN 25.05.2015 "PENTRU FAZA P.U.Z. NU SE EMITE AVIZ DE SECURITATE LA NCENDIU"

- I.S.U. JUD.VALCEA : CONFORM ADRESEI NR.646/15/S.U.-VL DIN 25.05.2015 " PENTRU FAZA P.U.Z. NU SE EMITE AVIZ DE PROTECTIE CIVILA"

- DIRECTIA DE SANATATE PUBLICA VALCEA: AVIZ NR. 494/432/17.09.2015

- DRUMURILE NATIONALE DIN ROMANIA: ACORD NR. 438/09.07.2015 SI AUTORIZATIA NR. 296/09.07.2015

- MINISTERUL ECONOMIEI, COMERTULUI SI TURISMULUI:AVIZ NR. 526/23.11.2015

- ACORD SIT ROSCI 0085 FRUMOASA: IMPLICIT IN ACORDUL DE MEDIU
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ARHITECT ION GHICA
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

DENUMIRE PROIECT:
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN

NR. PROIECT:  2015-16
AMPLASAMENTUL: 
COM. VOINEASA, UP IV PURU, ua 130, 131, 132, 133, JUD. VALCEA 
BENEFICIAR:   
ANTON NICOLAE SI ANTON ISABELL
PROIECTANT: S.C. ASSAD S.R.L. 

I.  DISPOZITII GENERALE
Prezentul regulament s-a intocmit in conformitate cu Ordinul MLPTL nr. 176/2000.
Domeniu de aplicare

Prezentul regulament se aplica pe teritoriul delimitat astfel:

Vecinatati 
-la nord 
– Ocol Silvic Voineasa

                    
-la est    
– Proprietate cu nr. cad. 587



-la sud

– Drumul National 7A



-la vest    
– Proprietate cu nr. cad. 668 

Corelari cu alte documentatii

Regulamentul Local de Urbanism este corelat cu prevederile Planului Urbanistic General al localitatii si cu celelalte documentatii in curs de avizare.

Conditii de aplicare

 
Prezentul regulament are un caracter director. Prevederile sale permit autorizarea directa cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale  in care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau modificari de plan urbanistic zonal, cazuri specificate in continuare, precum si in continutul regulamentului.

 
In cazul operatiunilor importante ca arie, volum de constructii si complexitate a lucrarilor de infrastructura tehnica se vor intocmi documentatii de specialitate, realizate si aprobate conform legii. 

CONFORM RLU ( documentatie aferenta PUG Comuna Voineasa) zona studiata si functiunea propusa se incadreaza in  ZONA SERVICII PENTRU DOTARI TURISM SI AGREMENT
II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Pe terenul in studiu se doreste realizarea un coplex turistic si amenajarea unor spatii de agrement.
Pentru a nu veni in contradictie cu elementele cadrului natural, se va tine cont de materialele folosite la finisaje (piatra, lemn), culorile vor fi pastelate ( ocru, alb ) si in armonie cu  mediul, iar amenajarea terenului se va face cu alei de promenada, spatii de agrement, amplasarea unor bungalouri, foisoare din lemn, banci, plantarea de gazon, arbori si arbusti ornamentali.
Constructiile vor avea fundatii din beton sau piatra, structura cadre din beton armat sau zidarie portanta din caramida eficienta inramata cu samburi si centuri din beton armat sau lemn. Acoperisul va fi tip sarpanta din lemn cu pante specific zonei de munte si/sau partial cu terasa necirculabila sau circulabila. Invelitoarea va fi din materiale specific zonei de munte in culori terne si grizate. Tamplaria va fi din lemn natur baituit sau PVC culoare imitatie lemn.

Regimul de inaltime propus va fi demisol+parter+doua etaje+ mansara.

Procentul de Ocupare al Terenului =60%; Coeficientul de Utilizare al Terenului=1
Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit.


- Realizarea oricarei constructii subterane sau supraterane, in zona studiata, va avea la baza un referat geotehnic (foraj pe amplasament).


- Pentru preintampinarea baltirilor, prin sistematizarea verticala, ape se vor colecta printr-o rigola deschisa si vor curge gravitational spre zonele verzi din incinta.

Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public


- Constructiile se vor proiecta si executa conform normativelor in vigoare. 


- Autorizarea constructiilor se va da pe baza unui proiect semnat de un arhitect cu drept de semnatura, conform legii 184/2001.

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii:


- Fata de de axul drumului national DN 7A, situat pe latura de sud a proprietatii, va exista o retragere in minima pentru constructii de 24, 50ml din axul drumului, retragere propusa si ca regim de aliniere al constructiilor si de 13,00 ml pentru Imprejmuiri
              - Constructiile vor fi amplasate respectindu-se retragerile minime obligatorii impuse de avizatori.

- Cladirile vor fi retrase de la limitele parcelei conform Codului Civil.

- Cladirile vor fi retrase de la aliniament cu minim 6,00 m.
Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii


- Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. 


- Deschiderea portilor se va face in interiorul proprietatii.


- Vor fi asigurate parcajele necesare in afara circulatiei publice. Parcarea autovehicolelor proprii sau ale vizitatorilor se va face in incinta. 


- Pentru racordarea acceselor in incinta s-au respectat normele in vigoare si s-a tinut cont 

de gabaritele masinilor, atat cele de uz personal, cele de marfa si inclusiv accesul masinilor de interventie.

Pe terenul in studiu se vor asigura locurile de parcare necesare investitiei, conform normativelor in vigoare

Reguli cu privire la echiparea edilitara


- Apa potabila

Sistemul individual de alimentare cu apa (put forat) va respecta distanta minima de 10,00 metri fata de cladiri si  de 30,00 metri fata de microstatia de epurare.

-  Canalizare menajera

Se va realiza instalatia de colectare a apelor menajere si directionarea acestora spre microstatia de epurare ce se va amplasa pe teren, cu deversare la un emisar.


- Canalizare pluviala

Apele pluviale, ape conventional curate, se vor colecta printr-o rigola deschisa si vor curge gravitational spre zonele verzi din incinta.

- Energia electrica 
Se va asigura prin bransamente la reteaua electrica existenta in zona, pe baza unui studiu si a proiectelor de executie intocmite de catre o unitatea de proiectare specializata. 
Pentru utilaje se va face bransarea la reteaua de forta.

- Incalzirea

Constructiile propuse  vor fi prevazute cu instalatii proprii de incalzire, centrala termica, alimentata cu energie electrica sau combustibil solid.

- Salubritate

Pe teren se va amenaja o platforma pentru depozitarea recipientelor de colectare a gunoiului menajer. Beneficiarul are obligatia de a realiza un contract cu o firma locala de specialitate, pentru ridicarea deseurilor.
Reguli cu privire la forma, dimensiunile si panta terenului pentru constructii


- Terenurile pentru constructii vor fi amenajate. Cota +0,00 a constructiilor va fi la minim 
15 cm fata de terenul amenajat.


- Din totalul suprafetei terenului maxim 80% va fi ocupat cu constructii si amenajari aferente (drum tehnologic, alei, parcaje, platforme tehnologice) , restul de 20% va fi teren spatii verzi. 
Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri


- Spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat cu arbusti ornamentali.

- Terenul neocupat cu cladiri, trotuare de garda si accese va fi ineirbat si plantat. 


- Cladirile vor fi imprejmuite spre strada cu gard transparent, eventual decorativ, cu un soclu opac de 0,30 m, avand inaltimea totala de maxim 2,20 m si minim 1,80 m, dublat de gard viu. 
Bilant teritorial propus:





P.O.T.=
60%
     C.U.T.=1
	BILANT TERITORIAL
	SUPRAFATA (mp)


	       POT
	CUT

	PROPRIETATE 
ANTON NICOLAE SI 
ANTON ISABELL

	       7.831,00 mp
	 -
	 -

	TEREN CURTI CONSTRUCTII PROPUS PENTRU INTRODUCEREA IN INTRAVILAN CU FUNCTIUNEA DE ZONA PENTRU DOTARI TURISM SI AGREMENT 
	1.200,00m.p./0,1200Ha
	  100,00%
	   1

	PROCENT DE OCUPARE AL TERENULUI
	720,00m.p./0,0720Ha
	  60,00%
	 -

	SPATII VERZI AMENAJATE PE PROPRIETATE
	240,00m.p./0,0240Ha
	  20,00%
	 -

	ALEI AUTO SI PIETONALE                           
	127,50m.p./0,01275Ha     
	  10,625%       
	 -

	PARCARE AUTO
	100,00m.p./0,0100Ha     
	  8,333%                                                      


	 -

	PLATFORMA PUBELE ECOLOGICE
	12,50m.p./0,00125Ha
	  1,042%
	 -







ARHITECTURA, URBANISM : 






ARHITECT ION GHICA

