MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumire lucrare  : P.U.Z. — CONSTRUIRE CASA DE VACANTA
Cisnadioara, str. Ciresilor

Faza : P.U.Z.

Beneficiar : CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI CISNADIE

Initiator ; NICOARA ANCA

Proiectant ; s.c. PRO DON CONSULT s.r.l.

arh. VIOREL MIHAIL NEAMTU

1.2. Obiectul lucrarii

Necesitatea ntocmirii planului urbanistic zonal, pentru zona cuprinsa prin PUG in
intravilanul orasului Cisnadie, zona L2 Locuinte individuale si colective mici a rezultat din
urmatoarele considerente:

- dorinta initiatorilor, de a construi pe terenurile aflat in proprietatea lor, locuinte,
circulatii carosabile, pietonale si dotari edilitare aferente;

- aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice
ale zonei, avand in vedere mobilarea in perspectiva a acesteia;

- echiparea cu utilitafi edilitare.

1.3. Surse de documentare

In vederea elaborarii PUZ-ului de fatd au fost consultate urmatoarele documentatii:

- Planul urbanistic general al orasului Cisnadie, aprobat cu H.C.L. nr. 238/2015

- Plan de identificare si ridicare topografica avizat de O.C.P.I.

- Legislatia specifica cu implicatii in domeniul urbanismului

- Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal-
Reglementare tehnica - Indicativ GM - 010 - 2000

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE:
2.1. Evolutia zonei:

Avand in vedere directiile principale enuntate de PUG privind dezvoltarea zonelor
functionale deficitare precum si a celor pentru care exista solicitari din partea populatiei
precum gi ridicarea calitatii conditiilor de locuit in general, principalele directii ale evolutiei
zonei sunt :

-modernizarea si reabilitarea fondului construit existent



-accentul preponderent pe constructii de locuinte care satisfac in mai mare masura
cerintele populatiei
-dezvoltarea echiparii tehnico-edilitare si a serviciilor publice

2.2. Incadrarea in localitate:

Zona studiata se afla in partea nordica a Cisnadioarei, este delimitata de strada
Ciresilor la nord, iar la sud, est si vest de parcele private. Accesul pe parcele se face de pe
strada Ciresilor.

Terenul generator de P.U.Z. are suprafata de 807 mp , iar zona studiata are o
suprafata totala de 6.419 mp, proprietate privata si proprietatea primariei (caile de acces) .

3.3. Elemente ale cadrului natural:
3.1. Analiza geotehnica

Pentru determinarea conditiilor de construire s-a Tntocmit un referat geotehnic.

Pozitia forajelor respective sunt reprezentate in plansa anexata la studiul geotehnic.
Pentru stabilirea stratificatiei terenului s-au executat un foraj geotehnice care se prezinta
astfel;

- 0,00 - 0,20 m sol vegetal;

- 0,20 — 0,60 m pietris rar in masa de argila nisipoasa;

- 0,60 — 0,90 m argila prafoasausor nisipoasa maronie;

- 0,90 — 1,60 m argila maronie ruginie nisipoasa plastic consistenta.

Nivelul hidrostatic are un caracter ascendent, putdnd ajunge in perioadele de cu
precipitatii abundente la cota -15,00 fata de c.t.n.

Ca o concluzie finala , se consemneaza urmatoarele :

La adresa mentionata exista un teren liber, stabil, nemodificat antropic, inclinat estetic,
fezabil din punct de vedere al exigentelor geotehnice pentru proiectul propus. La partea
superioara a fundatiilor, pentru evitarea unor tasari neuniforme se va executa o centura
armata. Se va avea grija ca inainte de turnarea fundatiilor s& nu existe ape de infiltratie in
santul fundatiilor.

3.2. Ocuparea terenurilor:

In partea vestica si nordica a zonei studiate, exista in prezent cca. 10 constructii
(locuinte),avand un regim de inaltime, P+M , P+1E , P+1E+M.

Zona studiata este de 6.419 mp , care se imparte in zone functionale astfel:

- Zona de constructii 0 mp
- Zona de circulatie 215 mp
- Teren liber 6.419 mp

Coeficientii de ocupare a terenului se prezinta astfel:

Existent : POT : 0,00% ; C.U.T.: 0,00



3.3. Echipare edilitara:

Zona studiata nu beneficiaza in prezent de utilitatj.

In aceasta situatie se impune extinderea retelelor edilitare: apa-canal, electrice, gaze
naturale, telefonie, cablu.

In imediata vecinatate a zonei studiate , existd retele edilitare care pot asigura
utilitatile necesare pentru locuinte :

- Retea de apa

- Retea de canalizare menajera

- Retea de canalizare pluviala

- Retea electrica

- Retea gaze naturale

- Retea de telefonie si cablu

Sub viitoarele constructii nu exista retele de apa si canalizare care necesita sa fie
deviate.

3.4. Probleme de mediu:

Fiind vorba de o continuare a zonei functionale de locuinte , aceasta propunere nu
creaza probleme de mediu deosebite.

Lucrarile preconizate vor respecta conditile de igiena a mediului si prin refacerea
zonelor afectate de lucrari si a relatiei armonioase intre cadrul natural si construit, se
doreste realizarea unui ansamblu de locuit modern de tip urban.

3.5. Disfunctionalitati:

Din analiza situatiei existente rezulta urmatoarele:
- lipsa legaturii carosabile modernizate intre zona studiata si cvartalele adiacente
acesteia;
- accesul la parcela generatoare P.U.Z. se face prin intermediul strazii Ciresilor care
este nemodernizata ( strat uzura macadam si pamant )
- lipsa dotarilor tehnico-edilitare in zona studiata;

3.6. Necesitati si optiuni:

Prevederile PUG, corelat cu optiunile populatiei, ale autoritatilor locale si institutilor
locale si institutilor teritoriale interesate si nu in ultimul rand al benficiarilor care suporta
toata investitia, au relevat urmatoarele necesitat;:

- asigurarea de suprafete construibile pentru realizarea de locuinte ;

- functiunea de locuire ;

- realizarea traseului viitoarelor strazi de deservire a zonei ;

- rezolvarea dotarilor tehnico-edilitare necesare functionarii corespunzatoare a
viitoarelor constructii, in corelare cu dotarile existente inh zonele adiacente.

4.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:

4.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare:

in urma studierii surselor documentare si a temei de proiectare intocmitd de
beneficiar, se trag urmatoarele concluzii:

- suprafata studiata pentru P.U.Z. este de 6.419 mp .

- terenul studiat este cuprins in intravilanul orasului Cisnadie, UTR L2 - LOCUINTE
INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI P+1, P+2.
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In cadrul P.U.Z. se face urméatoarea propunere de zonificare :

- zona locuinte si servicii aferente zonelor de locuinte ;

- constructiile existente in vecinatatea zonei studiate vor fi mentinute;

- zona de circulatie (carosabi - pietonal);

- zona libera spatii verzi) ;

- necesitatea completarii fondului construit existent cu constructii si amenajari ce
imbunatatesc aspectul arhitectural - urbanistic al zonei;

- rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale din zona;

- rezolvarea echiparilor edilitare.

4.2. Prevederi ale PUG:
Prevederile Planului Urbanistic Zonal coincid cu prevederile PUG.
4.3. Valorificarea cadrului natural:

Cadrul natural actual al zonei este necontrolat. Prin amenajarile propuse si indicii
urbanistici definiti se va contura o zona rezidentiala, cu imbunatatirea relatiei cadru
natural-cadru construit.

4.4. Organizarea circulatiei:
La solutia de organizare a circulatiei in zona s-a {inut cont de urmatorii factori:

- existenta pe latura nordica a strazii Ciresilor;

- propunerea prin P.U.G. a unei noi strazi in partea estica a zonei studiate;

- necesitatea rezolvarii circulatiei rutiere si pietonale fluente in zona cu asigurarea
acceselor carosabile in incinta parcelelor, in conditii optime.

Luand in considerare acesti factori se propun urmatoarele:

- accesul principal la parcelele generatoare P.U.Z. se va asigura dinspre str. Ciresilor;

- legatura zonei studiate spre cartierele invecinate se va realiza prin intermediul a
strazi prevazute in P.U.G. Sibiu;

- pantele de profil transversal vor fi 3,5% pentru carosabil si pietonal, stratul de uzura
va fi asfalt pentru carosabil si pavele din beton pentru pietonal ( sau tot cu asfalt) .

- dirijarea apelor meteorice de pe carosabil si pietonal + locuri de parcare se va
asigura prin scurgerea in canalizarea pluviala stradala.

4.5. Zonificarea functionala, reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:
4.5.1. Organizarea arhitectural-urbanistica:

Criterile principale de organizare arhitectural-urbanistica ale zonei au fost
urmatoarele:

- asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru noile constructii
stabilite prin tema de proiectare;

- asigurarea orientarilor corecte fata de punctele cardinale;

- organizarea circulatiilor carosabile si pietonale la nivelul zonei si legatura lor cu
celelalte zone functionale ale localitatii;

- asigurarea acceselor adecvate la incinta studiata;

- stabilirea obiectivelor de utilitate publica, a terenurilor si retelelor tehnico-utilitare n
domeniu privat;
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- integrarea si armonizarea cadrului construit cu cel natural,
4.5.2. Zonificarea teritoriului:

Pentru punerea in practica a criteriilor de mai sus in corelare cu tema de proiectare se
propun urmatoarele:
- zona va cuprinde o singura zona functionala si anume: LOCUINTE INDIVIDUALE Sl
COLECTIVE MICI P+1, P+2 SI SERVICII AFERENTE ZONELOR DE LOCUINTE.

Bilant teritorial :

Indice
mp %
1. Suprafata teren 6.419 mp 100,00%
2. Suprafata construita propusa (edificabil) 3.468 mp 54,03%
3.Circulatii (existent - propus) 634 mp 9,87%
4. Zona verde de protectie,agrement 2.317 mp 36,10%
Total zona PUZ 6.419 mp 100,00%

4.5.3. Regimul de inaltime:

Regimul de inaltime maxim admis este de doua niverluri supraterane. Suplimentar,
este admisa o mansard sau un nivel retras. Regimul de inaltime nu poate depasi nici una
dintre urmatoarele configuratii: S+P+1+M; S+P+1+R; S+D+P+M; S+D+P+R.

Inaltimea la streasind maxim 7,20 m iar indltimea la coama a cladirilor va fi max. 11,20
m fata de cota terenului.

4.5.4. Regimul de aliniere:

Criteriile care au stat la baza determinarii regimului de aliniere au fost:

- distantele de siguranta la constructiile aflate adiacent drumurilor publice ;

- distante normate din punct de vedere a normelor de prevenire a incendiilor ;

- distante minime intre constructii, normate de Codul Civil si alte normative in vigoare ;

- regimul de inaltime ale construciiilor ;

- profile transversale caracteristice;

- aliniamentele caselor existente in zona.

Constructiile se vor amplasa retras 7,25 m fata de limita trotuarelor pe strada Ciresilor
si 5,00 m fata de limita trotuarelor pe strada propusa prin P.U.G.

45.5. Indici urbanistici:

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valori maxime
privind procentul de ocupare a terenului (POT) si coeficientul de utilizare a terenului (CUT)

Pentru bilantul zonei studiate comparativ aceste valori se prezinta astfel:

Indice Existent Propus
P.O.T. 0,00% max. 25,00%
C.U.T. 0,00 max. 1,20




4.6. Dezvoltarea echiparii edilitare:
4.6.1. Solutia propusa de racordare la retele de apa si canalizare exitente

Pentru satisfacerea in conditii corespunzatoare a necesarului de apa la bucatariile,
grupurile sanitare, pentru imobilele proiectate respectiv a necesarului de incendiu interior
gii=4x2,5l/s si a necesarului de incendiu exterior se propune alimentarea zonei studiata
prin extinderea retelelor de apa existente pe strazile adiacente .

Conductele stradale de apa pentru alimentarea locuintelor colective vor fi din teava de
polietilena de inalta densitate PEHD Dn 200 ce se pot realiza prin extinderea retelei de
apa existenta .

Brangamentele de apa locuinte se vor executa din {eava de polietilena de inalta
densitate PEHD Dn 63 .

Pentru contorizarea consumului de apa se va realiza o instalatie montata pe
bransament intr-un camin pentru fiecare imobil .

Pentru stingerea incendiului din exterior se vor prevedea hidranti de incendiu
extereiori amplasati in loc accesibil mijloacelor auto de pompieri. Acestia vor asigura
debitul de stingere din exterior a incendiului de 20 I/s.

Apele uzate menajere provenite de la grupurile sanitare si bucatariile locuintelor
colective vor fi colectate printr-un racord de canalizare PVC — G 200 mm si conduse la
reteaua de canalizare.

Apele pluviale de pe acoperisul fiecarei constructii se vor colecta prin burlane din tabla
zincata la fiecare colt al cladirii si vor fi evacuate la o retea de canalizare pluviala ce se va
proiecta pentru intreaga zona. La aceasta retea de canalizare pluviala vor fi colectate
toate apele pluviale de pe caile de acces rutier si pietonal.

4.6.2. Solutia propusa de racordare la reteaua de gaz

Proiectul de extindere a retelei de distributiei gaze naturale pentru zone studiata si
zonele adiacente se intocmeste pe baza unei teme de proiectare avizata de S.C.
DISTRIGAZ NORD S.A. sucursala Sibiu.

Alimentarea cu gaze naturale a locuintelor se va realiza printr-o conducta dinPEHD
SDR 11, Dn 125 mm . Racordarea imobilelor la conducta de distributie gaze naturale se
va face prin intermediul brangsamentelor din polietiiena PEHD SDR 11,Dn 50 mm, pentru
fiecare locuinta .

La dimensionarea conductelor proiectate se va tine cont de un debit de calcul necesar
pentru ocuparea in totalitate a zonei studiate, respectiv 280 Nmc/h, timpul de functionare
fiind de 365 zile/an. Conductele se vor monta subteran, terenul din zona nu va fi deteriorat,
acesta fiind redat in circuit in stare initiala. Acolo unde nu se pot respecta distantele fata
de imobile sau alte obstacole, conductele se vor monta in tuburi de protectie, sau, dupa
caz, se vor monta suprateran, din otel, la o inal{ime de 0,30 — 0,50 m.

Nu se intrevede impurificarea apelor cu produse petroliere separate din gaze, filtrarea
si separarea facandu-se la S.R.M.-ul din zona. Procesul de distributie al gazelor naturale
nu este nociv, acesta facandu-se prin conducte si instalatii perfect etanse.

Pentru realizarea extinderii retelei de distributie gaze naturale din zona studiata se vor
folosi tevi si elemente de asamblare din polietilena standardizate si agrementate conform
prevederilor legale in vigoare.

Se vor folosi tevi din PE 80, produse din materie prima noua, de dimensiuni conform
SR —1S0 4437, in clasa de calitate tip B, SDR 11.

Imbinarile se vor realiza prin una din metodele de sudurd agrementate: cap la cap sau
electrofuziune.

Traseele retelei vor fi pe cat posibil rectilini, vor urma reteaua stradala si vor fi marcate
prin inscriptii sau aplicarea de placute indicatoare pe constructii sau pe stalpi de pe traseu.
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Conductele se vor poza numai pe teritoriul public (zone verzi, trotuare, drumuri, alei
pietonale sau ampriza drumului).

Extinderea retelei de distributie proiectata este de tip ramificata.

Tronsoanele executate cu conducte din polietilena vot fi montate subteran, adancimea
minima a conductelor din grupa Il este 0.90 m de la generatoarea superioara a conductei,
conform 16/2004. Se permit ingroparea la adancimi mai mici in urmatoarele cazuri: pentru
conducte montate pe strazi cu conditia protejarii in tub protector metalic, calculat astfel
incat conducta sa nu preia socuri datorata circulatiei; in cazul intersectiei cu alte retele
subterane numai cu luarea masurilor suplimentare: tub de protectie sau tub de protetie si
placa de beton armat care sa preia eforturile; Este interzisa pozarea conductelor din PE la
suprafata solului. Tronsoanele de conducte din PE care nu se pot monta ingropat se vor
proteja in tuburi de protectie din otel si vor marcate cu placute indicatoare montate pe
repere fixe.

Tevile PE nu se vor poza in imediata vecinatate a conductelor cu temperaturi mai mari
de 30 grade C sau a rezervoarelor care contin uleiuri minerale, benzina sau alte produse
inflamabile. Tn acest caz distanta dintre generatoarea din PE si peretele conductei termice
trebuie sa fie de minim 1,00 m.

Distantele minime dintre conductele de gaze naturale din PE si alte instaltii, construciii
sau obstacole se vor respecta conform 16-PE/2000 art. 6.12.

In cazul in care conductele din PE se monteaza in paralel cu diferite tipuri de
constructii vor avea distantele minime fata de acestea pentru siguranta conform art. 6.13
din 16-PE/2000 n
functie de categoria de montaj (A, B sau C ).

Se interzice montarea conductelor de gaze naturale la un nivel inferior celui al bazei
fundatiilor cladirilor pe trasee paralele cu acestea, indiferent de tipul de montaj, pana la
distanta de 2 m de

cladire.

Tuburile de protectie vor avea in principiu urmatoarele scopuri:

- protectia conductelor de gaze la solicitarile mecanice din sarcini externe (tub de -
protectie din otel, din beton sau azbociment dimensionat corespunzator).

- canalizarea eventualelor scapari de gaze (tub de protectie din PE)

- Tn ambele scopuri.

In toate cazurile intre conducta de gaze naturale si tubul de protectie se vor prevedea
distantiere pentru mentinerea unui interval circular intre conducta si tub precum si pentru
coaxialitatea acestora. La extremitati spatiul dintre conducta si tubul de protectie se
etanseaza cu poliuretan expandat iar tubul va avea rasuflatori.

Rasuflatorile se monteaza in zone construite, aglomerate cu diverse instalatii
subterane, pe retele de distributie astfel:

- la distante cuprinse intre 150 - 300 m

- la capetele tuburilor de proteciie:

- la ramificatii de conducte sau alte situatjii deosebite;
- la iegirea capetelor bransamentelor din pamant

Intersectia traseului conductelor de gaze naturale cu traseul altor instalatii subterane
sau aeriene se va face cu avizul unitatilor detinatoare, de regula: perpendicular pe axul
instalatiei sau lucrarilor traversate la cel putin 200 mm deasupra celorlalte instalatii.

La proiectarea conductelor si bransamentelor de gaze naturale presiune redusa si a
instalatiilor de utilizare presiune joasa s-au luat in calcul urmatorii parametri:

- lungimea conductelor de presiune redusa |=450 m

- debitul de calcul pentru fiecare tronson:

- fiecare locuinta va fi utilatd cu o centrala termica proprie si 0 masina de gatit tip aragaz;
- fiecare locuinta va fi prevazuta cu un post de reglare propriu p.r. — p.j..

- racordarea la gaze naturale a fiecarei locuinte se va realiza dintr-o coloana de presiune
joasa fiecare imobil contorizare separata.



4.6.3. Solutia propusa de racordare la reteaua electrica

Lucrarea propune executarea de locuinte individuale .

Se trateaza problemele legate de instalatiile electrice aferente proiectului, lucrarea
cuprinzand urmatoarele capitole:

a — alimentarea cu energie electrica

b — instalatia electrica de iluminat si prize

¢ — instalatia de protectie

Pentru alimentarea cu energie electrica a obiectivelor de investifii este necesara
montarea unui bloc de masura si protectie trifazic, montat incastrat in zidul fiecarui imobil
precum si realizarea unui bransament electric in cablu tip CZAbZ de la L.E.A. 0,4 KV ce se
va proiecta . De la BMPT printr-o coloana electrica executata cu conductoare FY protejate
in tub IPEY se va alimenta cu energie tabloul electric al fiecarui imobil. realizeaza buna
iluminare a fiecarui imobil.

Instalatia electrica de iluminat si prize se va executa astfel: circuitele electrice se vor
monta cu conductoare tip FY protejate in tuburi de protectie tip IPEY si IPE montate
ingropat sau sub tecuiala, tablourile electrice au fost concepute a se executa intr-un cofret
modular si pentru protectia circuitelor electrice se folosesc intrerupatoare automate tip
MERLIN-GERIN.

Pentru consumatorii instalati in locurile cu pericol de electrocutare, in incaperile cu
pardoseli reci, s-au prevazut circuite separate, alimentarea lor facandu-se la prize cu
contact de protectie, prevazute cu protectie diferentiala, amplasate la h=1,20 m.

Disjunctoarele diferentiale vor fi instalate in tabloul electric si vor avea sensibilitatea de
30 mA.

Tabloul electric se va monta incastrat in zidarie si se va lega la priza de pamant prin
intermediul unei platbande cu sectiunea minima de 100 mmp si a unei piese de separatie.

Instalatia electrica interioara se va executa cu conductoare FY 1,5 mmp si FY 2,5
mmp protejate in tub IPEY montat ingropat sub tencuiala.

Corpurile de iluminat folosite:

-corp de iluminat cu lampa cu incandescenta

-corp de iluminat cu fluorescent
Pentru comanda iluminatului se vor folosi intrerupatoare si comutatoare montate ingropat.
Se va respecta distanta impusa de Normativul NP 17-2 intre aparatele electrice si
elementele metalice legate la pamant (tevi metalice, calorifere, etc.).

Montarea posturilor telefonice se va realiza de la instalatia telefonica existenta in
vecinatatea amplasamentului

Instalatia de proteciie:

Sistemul de protectie Tmpotriva electrocutarilor este prin legarea la pamant, el
reprezentand principalul mijloc de protectie Tmpotriva electrocutarilor prin atingere
indirectd. Tn acest scop, toate elementele conductoarele, care nu fac parte din circuitul
curentilor de lucru, dar care in mod accidental ar putea ajunge sub tensiune, se vor lega la
instalatia de protectie, respectandu-se prevederile STAS 6119 si STAS 6616.

Pentru protectia impotriva supratensiunilor care pot aparea in reteaua de distributie a
energiei electrice, suprasarcini periculoase pentru aparatura conectata la prize, in tabloul
electric s-a prevazut montarea unui descarcator de supratensiune.

Se vor respecta Normativele NP 17-02, 118/90, 120-2000 precum si celelalte
Normative si norme in vigoare si a caror respectare va fi obligatorie si la executie.

4.6.4. Gospodaria comunala

Deseurile menajere vor fi colectate in euro-containere inchise amplasate in incinte si
golite periodic pe baza contractului cu firme de specialitate .



4.7. Obiective de utilitate publica
4.7.1. Lista obiectivelor de utilitate publica:

- reteaua stradala
- racordurile retelei tehnico-edilitare.

4.7.2. Tipul de proprietate al terenului:

Totalul terenului aferent P.U.Z. De 6.419 mp — este proprietate privata si
proprietatea Consiliului Local Sibiu ( carosabilul existent )

4.7.3. Circulatia terenurilor:

Pentru modernizarea si realizarea drumurilor vor fi necesare transferuri de teren , care
in final vor trece din domeniul privat in domeniul Consilului Local Sibiu .

5. CONCLUZII:

Anterior stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor, a restrictiilor ce se impun,
au fost facute analize si propuneri referitoare la:

- analiza situatiei existente, a prevederilor PUG si adecvarea elementelor temei de
proiectare la acestea ;

- analiza circulatiei existente si posibilitatea de dezvoltare a acesteia ;

- analiza echiparii tehnico-edilitare ;

- compatibilizarea functiunilor propuse cu cadrul construit si natural existent ;

- inscrierea ansamblului in dezvoltarea zonelor de locuinte.

Masurile necesare pentru lucrarile de elaborat in perioada urmatoare:
- elaborarea si avizarea proiectelor de specialitate pentru constructiile si amenajarile

propuse.
- obtinerea autorizatiilor de construire.

Intocmit ,

arh. Viorel Mihail Neamtu



