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Functiune Suprafata (mp) | Suprafata (%)
Locuire 3296,00 39
Spatii verzi 1700,00 20

Spattii verzi peste subsol 1955,00 23
e 1530.00 18
TOTAL 8500,00 100.0





01. Foaie de capat

02. Borderou

03. Foaie de semnaturi

04. Memoriu tehnic
05. Acte proprietate teren

06. Certificat de urbanism
07. Documentatie Cadastrala

[image: image2.emf]
01. INCADRARE IN ZONA 



02. INCADRARE IN PUG


03. ANALIZA FUNCTIONALA (situatia existenta)


Sc. - : 1 :500
04. SITUATIA JURIDICA A TERENURILOR 


Sc. - : 1 :500
05. REGLEMENTARI





Sc. - : 1 :500

06. ILUSTRARE DE TEMA

PROIECTAT:

arh. Razvan ILIESCU

VERIFICAT:

arh. Razvan ILIESCU
Memoriu tehnic
1. DATE GENERALE

1.1.
Denumire obiectiv:- demolare constructii existente si construire complex rezidential 2S+P+3E-14E si imprejmuire
1.2.
Beneficiar: RAHMATIAN SIMINA OLIVIA
1.3.
Proiectant: S.C. SOGROOVY SRL, reprezentata prin arh. Razvan Iliescu, in calitate de proiectant.

1.4.
Amplasament: Bucuresti, Soseaua Oltenitei 239, 241-251, sector 4
Datele metrice luate in considerare sunt cele preluate din documentatiile topometrice (Stereo 70).

Justificarea Investitiei:


Realizarea obiectivului se justifica astfel: 

Premizele de dezvoltare a orasului, tendinta de extensie a zonei de servicii in zona irigata de infrastructura de circulatii, respectiv in interiorul con-urbatiei metropolitane, favorizeaza in special satelizarea functiunilor, precum si a locuintelor colective.


- Terenul este amplasat in apropierea altor ansambluri de locuinte collective accesul facandu-se din artera principal de circulatii Soseaua Oltenitei.


- Realizarea constructiei cu efectuarea prealabila de studii geotehnice, respectand normele si normativele in vigoare pe baza de proiecte tehnice intocmite de proiectanti autorizati, asigura dezvoltarea coerenta si in siguranta a zonei.


- Terenul este in present ocupat de o serie de constructii gen hala depozitare realizate pe structura metalica. 

Impactul economic si social:

Nu vor fi produse efecte negative de genul: deplasari de populatie, pierderea unui fond de locuinte, perturbarea alimentarii cu apa din reteaua locala/urbana sau din sursa individuala, litigiilor cu caracter comunitar datorate dezafectarii unor obiective de interes public.
2. Propunere
2.1. Prezenta documentatie are ca obiect, construirea unui complex rezidential 2S+P+3E-14E pe terenul in suprafata de 8500 mp, 

Terenurile din zona sunt atat terenuri proprietate privata, obtinute ca urmare a constituirii dreptului de proprietate, cat si in domeniu public. O parte din terenuri au fost deja instrainate, actualii proprietari detinand parcelele respective in baza contractelor de vanzare-cumparare. 

· regimul juridic, RAHMATIAN SIMINA OLIVIA. detine urmatoarele immobile: : 


Imobil Sos. Oltenitei 239 si CF 201827 - Conform CVC nr. 1288 din 23.12.2015,Imobil Sos. Oltenitei 241-251 si CF 200416 - Conform CVC nr. 1288 din 23.12.2015,Imobil Sos. Oltenitei 241-251 si CF 218578 - Conform CVC nr. 1288 din 23.12.2015 si
2.2. Sursele de  documentare pentru elaborarea studiului. sunt urmatoarele:

· Baza  topografica
· documentaţiile topometrice (sistem de sprijin planimetric Stereo 70);

· PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Bucuresti
· PUZ “zona de Sud”
· Legislatia si normele in vigoare din domeniul constructiilor si urbanismului;

· Certificat de urbanism  - Primaria sector 4;
· Metodologia  utilizata

-  Lege nr. 242 din 23/06/2009 (Lege 242/2009) privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 27/2008 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
-    Legea nr. 350/2001 (si modificariile acesteia) privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- Legea nr. 50/1991 (si modificarile acesteia) privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea slor;

- 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.

3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

3.1.
INCADRARE IN TERITORIU


La nivelul teritoriului orasului Bucuresti terenul studiat este situat in intravilan in sudul teritoriului administrativ, in vecinatatea Soselei Oltenitei, avand acces dintr-o stada (fara nume) derivata din Soselei Oltenitei
.
3.2. ELEMENTE DE CADRU NATURAL
Terenul studiat are vecinatatile:

1. la nord proprietate privata
2. la sud proprietate privata;
3. la est Strada de acces
4. la vest proprietate privata.

Ca forma de relief predomina zona de campie, Campia Vlasiei, cu soluri din categoria cernoziomurilor levigate, bogate in humus, de mare fertilitate si favorabile dezvolarii agriculturii.
Clima, in aceasta regiune este un climat de campie moderat de tranzitie, cu tempreraturi medii anuale de 10 -11º C, cu precipitatii de 500 mm / an si secete frecvente; in luna iulie, cea mai calda din an, temperatura medie anuala este de 22 - 23 ºC, zile tropicale (peste 30ºC) in numar de 50-56 anual, fiind favorabila coacerii cerealelor. In ianuarie, luna cea mai rece, media termica este de -3ºC, rezultand o amplitudine de 25 - 26 ºC. 


In functie si de conditiile geografice, vegetatia de pe teritoriul comunei si din zonele apropiate este caracteristica zonelor de campie si lunca.
In zona care face obiectul studiului, sunt in mare majoritate terenuri destinate locuirii dar si serviciilor
4. CONCLUZII PRIVIND SITUATIA EXISTENTA
4.1.  Suprafata perimetrului studiat in documentatia de urbanism, este de 8500 mp.

4.2. propunere construire complex rezidential 2S+P+3E-14
4.3. Forma neregulata a terenului, precum si dorinta inititorului (proprietarului) conduc la realizarea unor cai de acces liniare, care trebuie sa corespunda necesitatilor de manevra a mijloacelor de transport auto si autospecialelor de stingere a incendiilor.

4.4. Terenul are posibilitate de racordare la retelele edilitare existente. Alimentarea cu energie electrica, gaze naturale, telefonie, apa, canalizare etc., se vor realiza prin racorduri la retelele stradale ce se vor dezvolta in profunzime in functie de cerinte. 
5. AMPLASAMENT :

REGIMUL JURIDIC : 

Imobilul in studiu, compus din teren in suprafata de 8500 mp este proprietatea RAHMATIAN SIMINA OLIVIA, conform :CVC nr. 1288 din 23.12.2015, CVC nr. 1288 din 23.12.2015, CVC nr. 1288 din 23.12.2015.

 Terenul are urmatoaarele nr cadastrale : CF 201827, CF 200416, CF 218578
REGIMUL TEHNIC

Teren intravilan, compus din teren in suprafata de 8500mp si constructii cu folosinta de hale, depozite si birouri, situate in subzona M2 – subzone polilor urbani principali, conform PUZ – Zona de SUD a Sectorului 4
6. DESCRIERE SITUATIE PROPUSA

In prezentul pe teren se afla o serie de constructii metalice tip , ce urmeaza a fi demolate.
6.1 Descrierea lucrărilor de demolare:

Se vor demonta constructiile metalice, iar zna de fundatii si platform va fi demolata mechanic cu mijloace specific, deseurile rezultate fiind transportate de pe proprietate in vederea reciclarii acestora.

Terenul va fi nivelat in vederea construirii noului Imobil.

Obiectul de investitie: construire complex rezidential 2S+P+3E-14
6.2 Edificabilul maxim va avea urmatoarele retrageri:

· 10,2 - 13,00 m fata de latura Nord 
· 5,0 – 6,8 m fata de latura Est – (fata de strada )
· 3,2 - 9,0 – 15,00 m fata de latura Sud (terenul are o limita franta /neregulata) 

· 3,5 – 6,6 – 7,8 m fata de latura Vest - 
Construcția noua propusa are urmatoarea configuratie functionala si volumetrica:

· Suprafata teren: 8500 mp (conform actelor de proprietate)
· Functiune: Locuire colectiva si servicii conexe locuirii
· Regim de inaltime 2S+P+3E-14
· POT propus = 39% 
· CUT propus = 3,8 
 

· S teren=8500mp

· Sc =3296mp

· Sd.=32167mp

· Sc subsol1 =1908mp

· Sc subsol2 =1908mp

· POTmax=39%


· CUTmax=3,8


· R.M.H.= 2S+P+3E-14
· S spatii verzi pe sol = 1700mp (20%)
· S spatii verzi pe placa=1955mp (23%)
· S spatii verzi totala= 3655mp (43%) >30% din suprafata terenului

Demisolul comun va fi destinat exclusiv parcarilor dotarilor PSI si spatiilor tehnice.
Nu se vor face defrisari.
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8 SURSE DE POLUANTI SI PROTECTIA FACTORILOR DE MEDIU:

Se vor respecta la proiectare si in timpul lucrarilor Normele de protectie a 

mediului inconjurator conf. Legii nr. 137 / 1995.

PROTECTIA CALITATII APELOR

Apele uzate provenite de la grupurile sanitare vor fi dirijate catre reteaua publica de canalizare 

Toate apele pluviale colectate de pe acoperisul cladirilor si cele colectate de pe suprafetele betonate sunt trecute prin separatorul de hidrocarburi si de aici directionate catre canalizarea publica..

PROTECTIA AERULUI

Surse posibile gazoase:

Surse fixe: arderea gazului pentru incalzirea spatiilor

Surse mobile: autoturismele care vin sau pleaca din unitate

Surse fixe: prin arderea gazului la centrala termica care asigura apa calda pe perioada de vara si incalzirea spatiilor pe perioada de iarna.  Pentru acoperirea sarcinii termice necesare, s-a ales o centrala termica  formata din doua cazane in condensatie cu camera de aredere etansa si evacuare fortata, ce functioneaza in cascada, avand puterea totala de (160 ÷ 284) kW. Nivelul concentratiei poluantilor va fi sub limita STAS 12574/87.

Surse mobile: autoturismele si autocamioanele care se afla pe sit. Sursele specifice circulatiei autovehiculelor au urmatoarele caracteristici: surse mobile, liniare; emisiile de poluanti au loc in apropierea solului; evacuarile de noxe sunt intermitente si au loc de-a lungul traseului parcurs de autovehicul pe drumul de acces.


Ca si sursa de suprafata de emisii poate fi considerata zona de parcare.

PROTECTIA IMPOTRIVA ZGOMOTULUI SI VIBRATIILOR 

Obiectivul nu are aparatura pentru masurarea intensitatii zgomotului.

Activitatea de „locuire si servicii ”. nu este producatoare de zgomote.

Normativele care stau la baza calculului acustic :

Normativul P121-89 „Instructiuni tehnice pentru proiectarea masurilor de protectiue acustica si antivibrativa la cladiri industriale”;

Normativul C125-87 „ Normativ privind proiectarea si executarea masurilor de izolare fonica si a tratamentelor acustice la cladiri”.

Sursele principale de zgomot sunt cele exterioare - mijloace de transport care vin/pleaca de la unitate.

Zgomot interior:

STAS-ul 6156/84 prevede limita admisa pentru nivelul de zgomot continuu echivalent corespunzator zgomotului existent la locurile de munca, egala cu:

pentru spatii de intretinere conform STAS nr. 6156/84 limita de zgomot admisa este de 85 db;

Pentru birouri conform STAS nr. 6156/84 limita de zgomot admisa este de 55 db.

Nivelul de zgomot datorat circulatiei mijloacelor de transport 70-80 db.

Elementele de constructie care separa birourile, spatiile de intretinere si salile masinilor sunt propuse in asa fel incat sa indeplineasca norma privind evaluarea izolatiei fonice a constructiilor si cladirilor.  

Surse de zgomot exterioare:

Sursa exterioara de zgomot o constituie autovehiculele care vin la unitate.

Miscarea autovehiculelor se poate descompune pe faze: reducerea vitezei de la cea nominala la cea de rulare in incinta obiectivului; pornirea si accelerarea pana la viteza medie de trafic.

Analizand zgomotul emis pe fazele miscarii se constata ca diminuarea zgomotului din faza de rulare cu viteza redusa este compensat de sporul de zgomot din faza de accelerare, nivelul de zgomot nedepasind nivelul de zgomot existent pe calea de rulare din vecinatate.

Absorbtia energiei sonore din aer este foarte mica si poate fi luata in considerare numai in cazul distantelor mari.

Conform STAS 10009-82, valoarea admisibila a nivelului zgomotului echivalent la limita incintei se incadreaza in limita de 65 db.

Spatiile din imediata vecinatate sunt tot hale industriale.
PROTECTIA IMPOTRIVA RADIATIILOR
Nu exista nici o sursa de radiatii in zona studiata.

PROTECTIA SOLULUI SI A SUBSOLULUI
O sursa posibila de poluare o constituie depozitarea necorespunzatoare a deseurilor. Spatiile de acces in compex vor fi complet betonate.

Se va elabora regulamentul de ordine interioara si unul de avarie. 

PROTECTIA ECOSISTEMELOR TERESTRE SI ACVATICE
Complexul nu pune in pericol flora si fauna – terenul nu se gaseste intr-o zona protejata.

Nu e cazul a se prevede dotari, amenajari si masuri speciale de protectie a ecosistemelor terestre si acvatice.

PROTECTIA ASEZARILOR UMANE SI A ALTOR OBIECTIVE DE INTERESE PUBLIC
Zona in care se afla obiectivul este o fosta zona destinata depozitarii si productiei.
In zona se afla o statie de carburanti (benzinarie), dotata cu un rezervor GPL, aceasta statie se afla la o distanta de 47m fata de amplasamentul unde se doreste ampasarea noii investitii in speta, COMPLEX REZIDENTIAL 2S+P+3E-14E 
Influenta zgomotului asupra organismului uman depinde de o serie de factori : intensitatea, frecventa, timpul de actiune, caracterul zgomotului; varsta, activitatea, starea de obisnuinta, sensibilitatea individuala; mediul in care are loc acctiunea: dimensiunea spatiului, configuratia terenului, etc.

Valoarea nivelului de zgomot la limita zonei protejate este pur orientativa si reprezinta nivelul de zgomot maxim inregistrat la limita receptorului protejat datorita activitatii obiectivului propus, in lipsa altor surse de zgomot in zona.

Executantul investitiei va intocmi un proiect de organizare de santier. In cadrul acestui proiect se tine seama de configuratia amplasamentului, de drumurile de acces in incinta si de dotarile necesare bunei desfasurari a activitatii. 
GOSPODARIREA DESEURILOR GENERATE PE AMPLASAMENT
Deseurile si resturile menajere se vor precolecta in pubele tip stocare intr-o zona special amenajata (platforma impermeabilizata), de unde vor fi preluate periodic de firme specializate. Titularul va fi raspunzator de mentinerea curateniei si obligat sa respecte prevederile  Normelor de salubrizare.

In conformitate cu prevederile Normelor de igiena si recomandarilor privind mediul de viata a populatiei, aprobate cu Ordinul nr. 536/97 al Ministerului Sanatatii, colectarea la locul de producere a rezidurilor solide se va face in recipiente metalice sau in cutii, cu pungi din material plastic, inchise etans. Se va asigura evacuarea lor ritmica, cu spalarea si dezinfectarea lor dupa golire.

GOSPODARIREA SUBSTANTELOR TOXICE SI PERICULOASE 

Nu e cazul a se prevede asigurarea conditiilor de protectie a factorilor de mediu si a sanatatii populatiei deoarece in interiorul halei nu se practica actiuni de vopsire sau lacuire a utilajelor intretinute sau reparate.

complexul nu gestioneaza substante toxice si periculoase.


Intocmit, 
arh. Razvan Iliescu
I – PIESE SCRISE





II – PIESE DESENATE





FOAIE DE SEMNATURI:





� EMBED CorelDraw.Graphic.17  ���








4

_1643530939.unknown

