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   CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE
MEMORIU GENERAL



CAP. 01. DATE  GENERALE:
1.01. Denumirea investitiei:




CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE;

1.02. Amplasament:





Strada IZVOARELE, municipiul BACAU, judetul BACAU;

1.03. Investitori:






ASOCIATIA HABITAT FOR HUMANITY COMANESTI;

1.04. Proiectant general:




S.C. "NISTOR DESIGN" S.R.L.;

1.05. Numar de proiect:





2/2016;

1.06. Faza de proiectare:





PLAN URBANISTIC ZONAL

CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE SOCIALE.



CAP. 02. OBIECTUL LUCR|RII

Documentatia a fost elaborata la comanda beneficiarilor Asociatia Habitat for Humanity Comanesti.


Tema program a fost stabilita în urma discutiilor purtate cu beneficiarii si anume: construirea unui ansamblu de locuinte cu regim de inaltime parter. Amenajarea terenului s-a facut conform solicitarii beneficiarului.

Terenul studiat în cadrul documentatiei este proprietatea Primariei municipiului Bacau si este situat in intravilanul municipiului Bacau, judetul Bacau, avand suprafata totala de 14138,00 mp, din care:

· Suprafata de 2000,00 mp a fost acordata cu titlu gratuit, pe perioada construirii, beneficiarului Asociatia Habitat for Humanity Comanesti, conform Hotararii Consiliului Local al municipiului Bacau numarul 84/04.05.2015, numar cadastral 81272. 
· Suprafata de 7864,00 mp a fost acordata cu titlu gratuit, pe perioada construirii, beneficiarului Asociatia Habitat for Humanity Comanesti, conform Hotararii Consiliului Local al municipiului Bacau numarul 51/23.02.2016, numar cadastral 82337.

· Suprafata de 4274,00 mp va ramane in proprietatea Primariei Municipiului Bacau. 


Pentru suprafata studiata s-a efectuat ridicare topografica in sistem STEREO 70 si studiu geotehnic.


Terenul are urmatoarele vecinatati:


- la nord – drum acces si teren liber de constructii – intravilan, proprietari: Savin Calin Liciniu si Radu Romana Simona;

- la est – teren liber de constructii intravilan – proprietar Primaria municipiului bacau si teren curti-constructii – proprietar S.C. Romconstructor S.A. Bacau; 


- la sud - teren curti-constructii intravilan – proprietar S.C. Romconstructor S.A. Bacau;


- la vest - teren liber de constructii intravilan – proprietar S.C. Scut S.A. Bacau.

Scopul întocmirii prezentei documentatii, conform solicitarii beneficiarului, este obtinerea Avizului de oportunitate al Arhitectului-sef din cadrul Primariei municipiului Bacau in vederea edificarii unui ansamblu de locuinte sociale.


Documentatia va analiza si propune rezolvarea relatiilor în teritoriu între elementele situatiei existente si cele propuse, in scopul integrarii noii functiuni in teritoriu, rezolvarea problemelor functionale, tehnice si estetice ce vor da posibilitatea realizarii propunerilor de construire de spatii pentru locuinte, pe baza stabilirii prioritatilor necesare.

2.01. Surse de documentare

- Tema program stabilita cu initiatorul proiectului.

- Respectarea legislatiei în vigoare:


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


- Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia numarul 213 / 1998, actualizata;


- Codul civil;


- Ordinul nr.13/N/1999 Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ", indicativ GM – 010 – 2000;


- Legea nr. 350/2001 a Urbanismului si Amenajarii Teritoriului, actualizata;


- Legea nr. 289/7 iulie 2006 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismului;


- Legea nr. 453/2001.



CAP. 03. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
3.01. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Bacau. In prezent suprafata de teren studiata este libera de constructii, lipsita de retele tehnico-edilitare existente ce vor fi realizate de beneficiar cu finantare proprie prin extinderea retelelor publice de alimentare cu energie electrica, gaz metan, canalizare, telefonie existente in zona, ce deservesc actualmente strada Izvoare.


Terenul studiat este deservit in prezent de un drum de acces in zona de nord care face legatura cu strada Izvoarele aflata in imediata apropiere inspre vest. 
3.02. POTENTIAL DE DEZVOLTARE


Datorita pozitiei amplasamentului in contextul zonei exista potential de dezvoltare ca zona pentru locuit, precum si de asigurare de legaturi rutiere cu circulatia importanta existenta.


Destinatia existenta a terenului studiat este curti-constructii si teren arabil in intravilan, ce permite transformarea in functiune de locuire datorita conditiilor naturale de mediu propice pentru aceasta functiune, cat si pastrarii caracteristicilor nealterate ale calitatii solului, a vecinatatilor existente.


Functiunea aprobata prin PUG/2012 este zona unitati industriale inclusa in UTR 10.

3.03. ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE

Zona studiata este situata in intravilanul municipiului Bacau, conform limitelor intravilanului stabilit prin PUG existent.

Terenul este bine deservit de cai de comunicatie si circulatie, de retele edilitare si de institutii de interes general. 

3.04. CIRCULATIA

Zona studiata nu dispune in situatia existenta de o trama stradala amenajata in conformitate cu prevederile legale pentru circulatia interioara de deservire a lotului studiat.

In prezent, atat structura relatiilor interioare, cat si a celor exterioare cu vecinatatile zonei exista, dar in ideea schimbarii functiunii, acestea sunt posibil a fi realizate si dezvoltate atat ca si capacitate pentru deservirea locuintelor, cat si a relatiei cu zonele invecinate. 

3.05. OCUPAREA TERENURILOR

Terenul studiat în cadrul prezentei documentatii este teren liber de constructii.

3.06. ECHIPARE EDILITARA

Terenul studiat nu dispune de retele de alimentare cu apa si canalizare, gaze si electrice, telecomunicatii, urmand ca acestea sa fie prelungite din imediata apropiere, din strada Izvoare. 

3.07. PROBLEME DE MEDIU

Analiza de evaluare a problemelor existente de mediu evidentiaza:

· in prezent terenul cu functiune curti-constructii nu produce un impact asupra mediului inconjurator. 

· terenul nu prezinta riscuri naturale si antropice;

· terenul nu este grevat de conditii speciale impuse de zone de protectie sau protejate privind valorile de patrimoniu.
Probleme de mediu : Surse de poluanti si protectia factorilor de mediu.

Protectia apelor:

· Alimentarea cu ap\ se va realiza prin bran[ament la reteaua de distributie a apei potabile a municipiului Bacau.

· Apele menajere se vor colecta la re]eaua de canalizare a municipiului Bacau.

· Apele pluviale vor fi colectate prin rigole [i dirijate spre canalul existent din strada Izvoare [i apoi catre reteaua de canalizare a municipiului.

Protectia aerului:

· În timpul etapelor de construire, ca si masuri de preventie a raspândirii prafului vor fi prev\zute protectii din pânz\/plasa pentru spatiul în care se desf\[oara lucrarile.

· Pe timpul exploat\rii constructiilor, dat\ fiind func[iunea de locuire [i anvergura mica a lucrarilor o protectie special\ a aerului nu este necesar\, deoarece nu se genereaz\ factorii majori de poluare a mediului.

· Pentru a preveni r\spândirea unor emisii din vecin\tatea ansamblului de locuinte s-a propus crearea unei perdele de vegetatie, prin plantarea de arbori ( tei, paltin, salcam, ulm, ar]ar, etc) [i arbusti, la limita proprietatii acestui ansamblu de locuinte. Aceasta perdea de vegetatie va asigura atât o protectie asupra aerului, dar [i a zgomotului din exteriorul perimetrului, având in vedere ca în vecin\tate se afl\ o serie de unitati cu specific industrial.
· Pentru înc\lzirea locuintelor s-a optat pentru varianta de centrale termice pe gaz individuale.
Protectia împotriva zgomotului [i vibra]iilor:

· În etapa de contruire, procesele tehnologice nu produc zgomote sau vibratii majore, iar atunci când vor ap\rea zgomote mai puternice sunt doar punctuale [i de scurta durat\.

· În etapa de func]ionare, constructiile propuse vor deservi func]iunea de locuire [i servicii conexe locuirii f\r\ a fi generatoare de zgomot sau vibratii, care ar putea afecta construc]iile din jur.

Protectia radiatiilor:

· Nu este cazul.

Protectia solului [i a subsolului:
· În timpul execu]iei se vor lua m\suri de precautie astfel încât materialele nu vor fi depozitate direct pe sol.

· În perioada de functionare nu exista surse care ar putea afecta calitatea solului sau subsolului din zona, deoarece majoritatea suprafetelor vor fi betonate, spatiul verde va fi amenajat doar în acest scop.

Protectia ecosistemelor terestre [i acvatice:

· Nu este cazul.

Gospod\rirea de[eurilor generate pe amplasament:

· Pentru eliminarea de[eurilor din amsamblul de locuinte, beneficiarul/constructorul va încheia un contract cu o firma specializat\ de colectarea a de[eurilor rezultate din construc]ii.

· Pentru colectarea de[eurilor [i evacuarea acestor în etapa de func]ionare, beneficarul va încheia un contract cu o firma specializat\ de colectare a de[eurilor.

Gospod\rirea substan]elor toxice [i periculoase:

· Nu este cazul.

Prevederi privind monitorizarea factorilor de mediu.

· Nu este cazul.



CAP. 04. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

4.01. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Anterior elaborarii prezentei documentatii au fost întocmite urmatoarele studii:

-
ridicarea topografica a zonei scara 1:500;

-
studiu geotehnic.
4.02.
VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Schimbarea destinatiei terenului existent, prin realizarea ansamblului de locuinte propus nu va influenta cadrul natural existent, conditiile de clima si morfologia terenului, ci va crea posibilitati de valorificare a cadrului natural prin: 

-
Crearea unui microclimat propice edificarii locuintelor;
-
Amplasarea de constructii de locuinte orientate favorabil fata de punctele cardinale;
-
Amenajarea de spatii plantate.

4.03.
MODERNIZAREA CIRCULATIEI

In cadrul zonei studiate a fost propusa infiintarea drumului de acces auto pentru servitute la constructiile propuse avand latimea de 7,00 m prevazut cu trotuare de 1,00 m. Acest drum va debusa in drumul public de acces la nord ce face legatura cu strada Izvoarele catre vest si va fi finisat cu covor astfaltic.

4.04.
REGLEMENTARI. INDICI URBANISTICI


Terenul studiat în cadrul documentatiei are suprafata totala de 14135,91 mp, din care:

· Suprafata de 2000,00 mp a fost acordata cu titlu gratuit, pe perioada construirii, beneficiarului Asociatia Habitat for Humanity Comanesti, conform Hotararii Consiliului Local al municipiului Bacau numarul 84/04.05.2015, numar cadastral 81272. 

· Suprafata de 7864,00 mp a fost acordata cu titlu gratuit, pe perioada construirii, beneficiarului Asociatia Habitat for Humanity Comanesti, conform Hotararii Consiliului Local al municipiului Bacau numarul 51/23.02.2016, numar cadastral 82337.

· Suprafata de 4274,00 mp va ramane in proprietatea Primariei Municipiului Bacau. 

· Scopul intocmirii PUZ ului este:

·  schimbarea destinatiei terenului din teren arabil in teren curti constructii,

· Schimbarea functiunii aprobate prin PUG 2012 din zona unitati industriale in zona pentru locuinte si functiuni complementare.  

Noua functiune a zonei studiate, cea de locuinte si functiuni complementare, va rezolva urmatoarele obiective principale:

•
Reconsiderarea destinatiei functionale a terenului si constituirea cadrului arhitectural – urbanistic adecvat pentru construirea ansamblului de locuinte sociale.

•
Asigurarea circulatiei carosabile si pietonale la nivelul cerintelor în zona si asigurarea legaturilor corespunzatoare cu drumurile existente importante ale municipiului Bacau.

•
Asigurarea de locuri de parcare.

•
Asigurarea spatiilor pentru constructii tehnico-edilitare.

•
Asigurarea de spatii verzi si locuri de joaca pentru copii.

In aceste conditii, obiectivul prezentului studiu il constituie detalierea profilului functional propus de zona de locuit, în conditiile legale de dezvoltare, in conditii de vecinatate in teritoriu cu functiunea initiala.

Suportul cadastral care a stat la baza elaborarii lucrarii este asigurat de documentatia topografica executata în teren anexata la documentatie.

Beneficiarul propune edificarea unui numar total de 16 cladiri care vor fi impartite in 42 de apartamente. Locuintele vor avea urmatoarele suprafete:
· Obiectul 1: 4 locuinte a cate 2 apartamente = 8 apartamente, avand suprafata construita de 136,00 mp x 4,00  = 544,00 mp, Hc max. = 5,45 CTN.

· Obiectul 2:  5 locuinte a cate 2 apartamente = 10 apartamente, avand suprafata construita de 116,25 mp x 5,00  = 581,25 mp, Hc max. = 5,45 CTN.

· Obiectul 3:  12 locuinte a cate 1 apartamente = 12 apartamente, avand suprafata construita de 76,92 mp x 12,00  = 692,31 mp, Hc max. = 5,45 CTN.

· Obiectul 4:  3 locuinte a cate 3 apartamente = 9 apartamente, avand suprafata construita de 136,00 mp x 3,00 = 408,00 mp, Hc max. = 5,45 CTN.

· Obiectul 5:  1 locuinta cu 3 apartamente = 3 apartamente, avand suprafata construita de 151,51 mp, Hc max. = 5,45 CTN.

Suprafata construita totala este de 2377,07 mp. 

La nivelul terenului studiat s-a asigurat un numar de 64 locuri de parcare (necesarul de locuri de parcare: 42 apartamente x 1,5 locuri de parcare = 63 locuri de parcare), o suprafata de spatiu verde de folosinta generala de 466,00 mp si o suprafata de teren pentru loc de joaca de 274,00 mp.

Constructiile propuse vor avea urmatoarele caracteristici:

· Regimul de inaltime al locuintelor propuse este parter. Dimensionarea in plan s-a facut avand in vedere cererea beneficiarului. 
· Constructiile au destinatia de locuinte sociale.
· Inchiderile perimetrale si compartimentarile interioare vor fi realizate din lemn cu grosimea peretilor de 22 cm.

· Sarpanta va fi realizata din lemn ecarisat si ignifugat in 2 ape. Invelitorile vor fi executate din tigla ceramica si tigla metalica. 

· Fundatiile vor fi de tipul fundatii continue cu bloc din beton simplu si elevatii din beton armat sub ziduri.   

· Constructiile propuse se incadreaza in clasa III de importanta, categoria de importanta "C".

· Pentru accesul in locuinte vor fi prevazute alei pentru circulatie pietonala cu latimea de 1,50 m, cu legaturi cu trotuarul aferent circulatiei principale din incinta studiata.

INSTALATII INTERIOARE APA, CANAL,ELECTRICE
· Instalatia de alimentare cu apa – racord la reteaua publica existenta pe strada Izvoare.

· Instalatia de canalizare – racord la reteaua publica existenta pe strada Izvoare.

· Instalatia de alimentare cu energie electrica se va rezolva prin bransamentul la reteaua existenta in zona de amplasament.

AMENAJARI EXTERIOARE

· Se vor realiza amenajari exterioare specifice destinatiei pentru care au fost realizate constructiile: trotuar de perimetru, alei de acces la noile constructii, inierbarea spatiilor ce au fost acoperite de materiale de constructie.

SISTEMATIZAREA PE VERTICALA 

· Denivelarea  terenului de amplasament nu impune realizarea unor obiective deosebite de amenajare pe verticala.

Principalii indici urbanistici propusi pe functiuni si categorii de interventie sunt:

Suprafata totala de teren este de 9864,00 mp teren intravilan atribuit in folosinta pentru edificarea ansamblului de locuinte sociale, care va fi alcatuit din 16 cladiri cu un total de 42 apartamente cu suprafata construita totala de 2377,07 mp. 
- POT propus = 24,10%

- CUT propus = 0,24
-  Regim de aliniere: conform planului de situatie, cu respectarea prevederilor Codului Civil si a legislatiei in vigoare.

- Regim de inaltime propus la nivelul zonei: parter.

Zona studiata are potential de dezvoltare pentru functiunea de locuire, fiind posibil a fi deservita corespunzator de cai de comunicatie rutiere si are posibilitati de echipare tehnico–edilitara proprie.

4.06.
DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Alimentarea cu apa: In zona studiata exista retea de alimentare cu apa pe strada Izvoare. Constructiile prevazute prin prezentul studiu se vor racorda la reteaua centralizata in conditiile obtinerii avizelor necesare conform legilor în vigoare.

Canalizarea: In zona exista retea de canalizare pentru evacuarea apelor uzate menajere pe strada Izvoare. Constructiile prevazute prin prezentul studiu se vor racorda la reteaua centralizata in conditiile obtinerii avizelor necesare conform legilor în vigoare. 
Alimentarea cu energie electrica: In zona exista retea de alimentare cu energie electrica de joasa tensiune care deserveste constructiile existente. Racordarea locuintelor propuse se va face prin prelungirea retelei din vecinatate. Retelele de distributie propuse se vor stabili conform normativelor in vigoare si in baza unor documentatii tehnice de specialitate.
Telecomunicatii: In zona exista retea de telecomunicatie. Racordarea locuintelor propuse se va face prin prelungirea retelei din vecinatate.
Alimentarea cu caldura: Solutia de incalzire a locuintelor propuse va fi realizata cu centrale termice alimentate cu gaz metan.
Gospodarie comunala: Deseurile rezultate in gospodarii sunt de tip menajer si vor fi depozitate in pubele, sortate pe categorii. A fost propus un punct de colectare selectiva a deseurilor, conform plansei de reglementari. 

Evacuarea deseurilor se va face centralizat prin contract cu institutiile Primariei municipiului Bacau.

4.07.
 PROTECTIA MEDIULUI 

Construirea ansamblului de locuinte propuse nu produce in principal noxe de poluare a aerului, solului sau apei. In acest sens se vor respecta conditiile sanitare de depozitare controlata a deseurilor. 

4.08.
 INDICATORI ECONOMICI 

Construirea ansamblului de locuinte, a retelelor edilitare pentru deservirea acestuia, a cailor de circulatie din incinta vor fi finantate in totalitate de catre beneficiar: Asociatia Habitat for Humanity Comanesti.
Primaria municipiului Bacau nu va suporta nici o categorie de costuri aferente edificarii ansamblului de locuinte sociale propus. 



CAP. 05. CONCLUZII, MASURI ÎN CONTINUARE

Profilul constructiilor propuse va fi detaliat pe fiecare specialitate, la fazele ulterioare de proiectare.

In prezenta documentatie s-a studiat zona propusa a obtine dreptul de construire prin schimbarea functiunii zonei urbanistice si gasirea unei solutii optime de realizare a zonei functionale de locuit care sa corespunda optiunilor factorilor de decizie si totodata sa permita solutionarea cererii  beneficiarului, in conditiile crearii unui cadru arhitectural – urbanistic armonios si unitar.

PROIECTANT

S.C. NISTOR DESIGN S.R.L.

S.ARH. PILAT BEATRICE


VERIFICAT

ARH. NOVAC VIORICA
