Caiet de sarcini

Tema de proiectare

CAIET DE SARCINI

TEMA DE PROIECTARE

Dezvoltarea durabila ca si concept fundamental capabil sa satisfaca exigentele contemporane de natura economica, sociala, culturala si ecologica, precum si pe acela ale unei culturi rurale inexistenta pana acum in vechile planuri urbanistice, solicita elaborarea unui nou Plan Urbanistic General al comunei Gilau, pe o baza de analiza a situatiei existente cu mult mai complexa, care face inutila o simpla reactualizare a vechiului PUG Gilau.

Prezentul caiet de sarcini – tema de proiectare schiteaza reperele obligatorii ale Planului Urbanistic General al comunei Gilau 2009. Comuna Gilau are elaborat Planul Urbanistic General conform proiectului nr. 185/1997 intocmit de S.C. INTER PROIECT S.R.L. aprobat prin HCL nr 67/08.12.1997. S-a obtinut avizul unic in anul 1998.

In contextul prevederilor Planului Urbanistic General al comunei si al Regulamentului aferent, se va actualiza PUG comuna Gilau. Planul Urbanistic General va cuprinde strategii de dezvoltare ale comunei pe termen lung, mediu si scurt.

In consecinta la reactualizarea PUG se va tine cont de solicitarile cetatenilor privind modul de dezvoltare al comunei, de numarul mare al constructiilor realizate in ultima perioada, de stilul architectural folosit. Avand in vedere varietatea constructiilor si aspectul lor, se va intocmi un regulament clar privind forma, arhitectura si dimensiunile constructiilor, pentru fiecare tip in parte, pentru a conferi comunei un aspect architectural, urbanistic unitar, specific.

In consecinta PUG-ul reactualizat va cauta identificarea problemelor de zonificarea existenta si va propune delimitarea zonelor pe diferite tipuri de activitati.  Se vor identifica amplasamente pentru locuinte unifamiliale, spatii comerciale, spatii de utilitate publica dar si zone pentru dezvoltarea unor spatii verzii si agrement. De asemenea, se va elabora un regulament clar privind suprafetele minime, inaltime maxime, procente maxime de ocupare, urmand ca modul de amplasare ale acestor constructii sa fie detaliat in documentatii de urbanism PUZ, PUD.

Se va corela PUG-ul cu studiile de circulatie in vederea specificarii intresectiilor, arterelor care necesita largire sau modernizeaza, precum si legatura cu traseul autostazii Transilvania. Se vor identifica traseele majore de circulatie precum si altele noi propuse daca este cazul.

Se vor prelua si corela toate documentatiile de urbanism elaborate si aprobate pana la data elaborarii PUG si pe parcurs.

1. Denumirea lucrarii: ACTUALIZAREA PLANULUI URBANISTIC GENERAL SI A REGULAMENTULUI DE URBANISM AL COMUNEI GILAU (PUG GENERATIA A 3-A)
2. Beneficiar: CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GILAU
3. Faza de proiectare: PLAN URBANISTIC GENERAL+REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

4. Amplasamentul: comuna Gilau este situata  in judetul Cluj si are urmatoarele vecinatati:
· la Nord – comunele Baciu si Garbau

· la Sud si Sud-Vest – comunele Maguri-Racatau si Marisel

· la Sud-Est – comuna Savadisla

· la Est – comuna Floresti

· la Vest - comuna Capusu Mare

Suprafata totala a teritoriului administrativ este de 11.689 ha.

Numarul de locuitori actual este de aprox. 8381 conform Institutului National de Statistica, Directia Generala de Statistica Cluj.
5. Obiectivul lucrarii: actualizarea Planului Urbanistic General al comunei si a Regulamentului Local de Urbanism 

6. Principalele obiective de realizat in cadrul Planului Urbanistic General actualizat: 


a) Solicitarile temei program;

b) Prevederi ale strategiei si programului de dezvoltare ale Consiliului Local al comunei Gilau;

c) Prezentarea obiectivelor strategice de dezvoltare si a implicatiilor asupra documentatiilor;

d) Principalele proiecte si programe destinate implementarii strategiei de dezvoltare si etapizarea acestora;

e) Modalitati de modificare si completare;

f) Intocmirea unor planuri actualizate clare ale intravilanului.

Planul Urbanistic General are caracter  director si de reglementare operationala pe termen mediu (5-10 ani), cuprinzand prevederile necesare atingerii acestor obiective, fiind o faza premergatoare realizarii investitiilor. Elaborarea Planului Urbanistic General cuprinzand analize, reglementari si regulamentul local de urbanism – se va face pentru intregul teritoriu administrativ al comunei Gilau delimitat conform legii, atat pentru suprafetele din intravilan (localitatea de baza, localitati componente, trupuri izolate) cat si pentru cele din extravilan (terenuri agricole, forestiere, cai de comunicatii, ape, etc,). Elaborarea Planului Urbanistic General se va face cu consultarea populatiei si a Consiliului Local.

7. Continutul Planului Urbanistic General

Planul Urbanistic General va aborda probleme generale in conformitate cu ghidul privind metodologia de elaborare si continut cadru PUG, privind in special:

a) Implementarea la nivel spatial a obiectivelor strategice de dezvoltare ale comunei;

b) Dezvoltarea durabila a comunei, prin protectia si conservarea mediului, a patrimoniului natural, istoric si cultural;

c) Dezvoltarea economica generala, cu directii si posibilitati decurgand din analiza economica facuta de un specialist;

d) Ridicarea standardului de viata al locuitorilor prin imbunatatirea sarcinilor sociale si modernizarea, dezvoltarea echiparii tehnico-edilitare;

e) Optimizarea relatiilor localitatilor cu teritoriile adiacente si cu tendintele de dezvoltare ale regiunii;

f) Zonificarea teritoriului administrativ in functie de componenta  spatiala dominanta si activitatea umana desfasurata in legatura cu aceasta;

g) Stabilirea si delimitarea teritoriului intravilan;

h) Stabilirea conditiilor de construibilitate si delimitarea zonelor cu restrictii sau riscuri;

i) Stabilirea si delimitarea zonelor protejate; 
j) Organizarea si dezvoltarea cailor de comunicatie;
k) Traseele coridoarelor de circulatie si de echipare prevazute in planurile de amenajare a teritoriului national, zonal si judetean;
l) Modernizarea si dezvoltarea infrastructurii edilitare; capitolul “echipare edilitara” va cuprinde si proiectele avizate si supuse aprobarii pentru finantare din fonduri europene sau aflate in diferite faze depuse pentru finantare;
m) Precizarea obiectivelor de utilitate publica si evidentierea regimului proprietatii imobiliare si a circulatiei juridice a terenurilor;

n) Studiul privind arhitectura traditionala specifica si probleme specifice:

a. Relatia intre dezvoltarea regionala si teritoriul unitatii administrative;

b. Potentialul de dezvoltare economico-sociala si mutatiile ce pot interveni in categoriile de folosinta a terenurilor;

c. Probleme specifice de proximitate cu zone cu potential turistic, cu zone de exploatatie a rocilor utile, cu zone de valorificare a energiilor neconventionale, cu zone protejate, cu zonele de risc, etc.
d. Capitolul “probleme de mediu” va cuprinde delimitarea zonelor protejate (naturale si antropice) de pe teritoriul comunei si va prelua regulamentele aferente PUZP avizate si aprobate;
o) Intravilanul propus va include toate extinderile aprobate prin HCL        pana la momentul elaborarii PUG si va clarifica situatia locuintelor    dispersate care a ramas nerezolvata in PUG-ul actual;
p) Regulamentul local de urbanism va fi complet si va contine reglementari conforme cu prevederile legislative (norme) in vigoare privind distantele fata de cai de comunicatie, cursuri de apa, intre cladiri, fata de retelele edilitare, etc., tipuri de constructii admise si admise cu conditii, functiuni interzise, functiuni complementare, POT si CUT, inaltimi si nivele maxim admise, materiale permise, procente de spatii verzi si plantatii, parcari in functie de obiectiv, masuri de protectie a mediului, conditii geotehnice;
q) In vederea aprobarii se va obtine avizul Comisiei Judetene de Urbanism si Amenajarea Teritoriului unde se va prezenta documentatia finala completa (piese scrise si desenate)
Planul Urbanistic General va cuprinde analiza situatiei existente pe domenii de analiza:

Situatia existenta cuprinzand: evolutie, elemente ale cadrului natural, relatiile intre teritoriu, economie, populatie, circulatie si transporturi, intravilan existent – zone functionale – bilant teritorial, zone cu riscuri naturale, echipare edilitara, probleme de mediu, disfunctionalitati – necesitati si optiuni ale populatiei.

Propuneri de organizare urbanistica: concluziile studiilor de fundamentare, evolutia posibila, prioritati, optimizarea relatiilor in teritoriu, dezvoltarea activitatilor, evolutia populatiei, organizarea circulatiei, intravilan propus – zonificarea functionala – bilant teritorial, masuri in zonele cu riscuri naturale, dezvoltarea echiparii edilitare, protectia mediului, obiective de utilitate publica, concluzii – masuri.

Intravilanele se vor trasa pe elemente naturale antropice, juridice si/sau cadastrale care vor fi usor determinabile prin coordonate.
          Zonificarea functionala va fi revizuita prin preluarea documentatiilor de urbanism aprobate prin HCL de-a lungul timpului.
           Zonele cu riscuri naturale din intravilan vor fi reglementate prin prescriptii specifice si vor contine solutii precise de interventie.

           Reglementarile urbanistice vor evita pe cat posibil instituirea de interdictii de construire pana la elaborarea de documentatii de urbanism PUD si PUZ deoarece legislatia in vigoare prevede clar cazurile pentru care se vor solicita aceste interventii.
            Regimul juridic al terenurilor va fi defalcat conform cadrului – continut si se va intocmi pe baza datelor furnizate de primarie pe baza actelor oficiale detinute.
8. Forma de prezentare  

· pentru Planul Urbanistic General – cinci exemplare piese scrise si desenate (imprimate) si trei exemplare pe suport magnetic in formatul softului folosit;

· pentru Regulamentul Local de Urbanism – cinci exemplare imprimate si trei exemplare pe suport magnetic in formatul softului folosit;

· documentatii pentru avize si acorduri, conform legislatiei.

Piesele scrise si desenate se vor intocmi conform prevederilor legale.

9. Alte probleme

· La elaborarea Planului Urbanistic General se va respecta: reglementarea tehnica “GHID PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL – CADRU AL PLANULUI URBANISTIC GENERAL”, aprobat prin Ordinul nr 13/N/1999 al M.L.P.A.T., HGR nr. 525/1996, si se vor respecta toate actele normative si standardele in vigoare.
· Toate datele introduse pentru perioada recenta vor fi preluate din surse oficiale.
· Harta teritoriului administrativ va include, pe o amorsa de circa 2500 m (real) baza topo a zonelor adiacente.
· Harta teritoriului administrativ se va procura de la O.C.P.I., care prin viza va atesta limitele legale ale teritoriului comunal; aceasta plansa va face parte din documentatia predata. 
· Planurile localitatilor componente ale comunei si ale trupurilor izolate se vor elabora pe suport topografic procurat de la O.C.P.I., vizat de acesta, piesele vizate de O.C.P.I. facand parte din documentatia predata. Se vor corela datele cu cele ale ortofotoplanurilor procurate de la O.C.P.I.
· Se va face reambularea/aducerea la zi a bazei topografice a intravilanului.
· Limitele propuse ale intravilanelor vor corespunde, pe cat posibil, unor limite cadastrale, pentru a fi mai usor de identificat si calculat suprafetele; se vor determina prin coordonate contururile trupurilor compacte si izolate de intravilan; idem pentru trupurile zonelor istorice.
· Limitele intravilanelor vor fi precizate suplimentar si pe planuri cadastrale procurate si vizate de O.C.P.I., aduse la zi, acolo unde este necesar.
· Se vor completa studiile istorice, astfel incat pe un plan cadastral la zi sa fie trasate limitele exacte ale zonelor protejate, ca detaliere a planurilor scara 1:5000 din Planul Urbanistic General. Acest lucru este valabil pentru toate satele ce includ zone istorice.
· Se vor inventaria toate constructiile/incintele construite din extravilan, care vor fi precizate in planse, servind totodata si la stabilirea corecta a avizelor de catre autorizatori.
· In analiza si fundamentarea propunerilor se vor avea in vedere limitele ariilor protejate cuprinse in reteaua Natura 2000 (Valea Someşului Rece – declarat Sit de interes comunitar), asa cum vor fi ele legal aprobate.
· Se vor detalia conditiile din regulament, astfel incat sa se limiteze necesitatea analizei prin alte documentatii de urbanism – PUD, PUZ, respectandu-se insa prevederile Legii nr. 350/2001, completata si modificata prin Legea nr. 289/2006.
· Regulamentul de urbanism va include si conditiile din “Regulamentul cadru de urbanism” care sa asigure respectarea valorilor de peisaj si traditiile arhitectonice locale in forma care va fi legal aprobata.
· PUG-ul cuprinde zonele protejate ale lacurilor de acumulare (Gilau, Somesu-Rece, Tarnita) care vor fi determinate de administratia locala si de Consiliul Judetean.
· Documentatia va cuprinde si analiza arhitecturii traditionale, cu extragerea elementelor majore ce confera specificitatea.
· Documentatia se va semna de catre specialisti atestati, cu drept de semnatura pentru toate tipurile de documentatii, capitol si/sau memorii de specialitate.
· Documentatia se va preda in cinci exemplare imprimate (din care, plansele de Reglementari, pe hartie panzata) si pe suport magnetic.
Actele normative cu implicatii asupra dezvoltarii urbanistice a localitatii:
· Legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii nr. 50/1991, republicata;
· Ordinul 1430/2005 al ministrului lucrarilor publice, transporturilor si locuintei pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
· Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
· Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicata;
· Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica (nr. 33/1994);
· Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare (nr. 7/1996);
· Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995);
· Legea privind protectia patrimoniului national (nr. 41/1995);
· OGR nr. 24/1997 pentru modificarea si completarea OG nr. 68/1994 privind protejarea patrimoniului cultural national;
· Ordonanta nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri arheologice ca zone de interes national;
· Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 219/1998);
· HGR nr. 525/1996, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata;
· HGR nr. 855/2001 privind modificarea HG nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
· HGR nr. 59/1999 pentru modificarea art. 2 din HGR nr. 525/1996;
· Ordin nr. 1184/2000 pentru aprobarea reglementarii “Ghid privind elaborarea analizelor de evaluare a impactului asupra mediului ca parte integranta a planurilor de urbanism;
· HGR nr. 584/2001 privind amplasarea unor obiecte de mobilier urban;
· Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si completarile ulterioare;
· Legea nr. 24/2007 privind amenajarea spatiilor verzi urbane;
· Legea nr. 24/15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane;
· Codul civil;
· PATZ – Cluj;
· PATZ – Muntii Apuseni;
· Alte acte normative in vigoare;
· Alte acte normative care vor intra in vigoare pe parcursul elaborarii Documentatiei;
· Planurile Nationale de Amenajarea a Teritoriului- sectiunile aprobate;
· Planurile Regionale aprobate la nivelul judetului;
· Studiile elaborate de catre Primarie pana la aceasta data.
Pentru ca un Plan Urbanistic General sa fie o lucrare de calitate trebuie ca aceasta sa fie executata pe un suport topografic actualizat si anume sa fie figurate toate constructiile, utilitatile si amenajarile existente la data intocmirii acestuia, inclusiv pe suport magnetic. De asemenea elaboratorul planului trebuie sa fie o societate specializata in elaborarea unor asemenea documentatii si care are experienta in intocmirea acestora. Societatea trebuie sa aiba proiectanti de specialitate inscrisi in Registrul Urbanistilor, pentru zone protejate dar si abilitati sa intocmeasca PUG-uri.

Se vor utiliza planurile cadastrale existente la Primaria comunei Gilau precum si la Oficiul Judetean de Cadastru Cluj.

PUG-ul va fi intocmit astfel incat sa se respecte prevederile Regulamentului General de Urbanism cu privire la realizarea interventiilor si a constructiilor noi, amplasarea constructiilor in interiorul parcelei, reguli cu privire la accesele obligatorii, reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara, reguli cu privire la forma si dimensiunile constructiilor, inaltimea propusa a constructiilor, aspectul exterior, parcaje, spatii verzi, imprejmuiri, etc. Se vor respecta toate prevederile normelor in vigoare cu privire la elaborarea documentatiilor de urbanism. Regulamentul local de urbanism va fi elaborat conform prevederilor legale si va contine reguli specifice pentru comuna Gilau, tinand cont de rolul comunei in zona metropolitana, in teritoriul judetului si in contextul intrajudetean precum si de evolutia acestora in viitor.

Pe parcursul elaborarii documentatiei se vor consulta comisiile de specialitate din cadrul Primariei comunei Gilau si a Consiliului Local Gilau, ori de cate ori este nevoie si se vor face informari periodice asupra stadiului elaborarii si eventualele obstacole intalnite.

Proiectantul va intocmi documentatiile pentru toate avizele necesare aprobarii documentatiei inclusiv depunerea si obtinerea acestora, taxele fiind in sarcina beneficiarului.
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