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MEMORIU TEHNIC

CAPITOLULU I – INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOAŞTERE A INVESTIȚIEI

	Denumirea proiectului
	P.U.Z. – EXTINDERE INTRAVILAN SI REGLEMENTARI URBANISTICE IN VEDEREA STABILIRII FUNCTIUNILOR INDUSTRIALE SI AGRICOLE

	Beneficiar
	S.C. NUTRIENTUL S.A., S.C. MARK AGROPREST S.R.L., MUNTEAN MONICA CRISTINA I.I., DORNER PETER, S.C. DUBLU PRESTACOM S.R.L., COMUNA SANTANDREI

	Adresa lucrare
	[bookmark: __DdeLink__1140_1785641840]com. Santandrei, sat Palota, nr. CAD 10623, 10625, 1957, 1958, 1960, 10813, 7544, 7585, 7546, 57777, 57778, 12149, 11778, 1157, 1945, 10457, jud. Bihor

	Proiectant general
Sef proiect
Proiectat
Desenat
Coordonator urbanism
	S.C. CONTEMPORAN PROIECT S.R.L.
ing. Razvan Fodor
arh. Ionut Oprea
arh. Ionut Oprea
[bookmark: __DdeLink__1186_3285097683]arh. Mircea Calin Lungu

	Nr. proiect
	506 / 2017

	Data elaborării
	Noiembrie 2017



1.2. OBIECTUL LUCRĂRII
La solicitarea beneficiarilor: S.C. NUTRIENTUL S.A., S.C. MARK AGROPREST S.R.L., MUNTEAN MONICA CRISTINA I.I., DORNER PETER, S.C. DUBLU PRESTACOM S.R.L., COMUNA SANTANDREI, s-a intocmit prezenta documentatie, ca urmare a Certificatul de Urbanism nr. 5 din 05.01.2018 eliberat de Consiliul Judetean Bihor, privind realizarea obiectivului de investitii “P.U.Z. – EXTINDERE INTRAVILAN SI REGLEMENTARI URBANISTICE IN VEDEREA STABILIRII FUNCTIUNILOR INDUSTRIALE SI AGRICOLE”.
Suprafata totala a terenurilor studiate in prezentul P.U.Z. este de 111356 mp si este amplasata atat in intravilanul cat si in extravilanul localitatii Palota, fiind identificate cu extras CF nr.  10623, 10625, 1957, 1958, 1960, 10813, 7544, 7585, 7546, 57777, 57778, 12149, 11778, 1157, 1945, 10457.
Documentația s-a întocmit în conformitate cu prevederile legilor:
	350/2001 privind Amenajarea Teritoriului și Urbanismului;
	Legea 50/1991 modificată cu Legea 453/2011, H.G. 525/1996 republicată în 2002 privind R.G.U.;
	Indicativ GM 010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT 176/N/2000 – Ghid privind Metodologia de Elaborare și Conținutul Cadru al P.U.Z.
	Deasemenea s-a avut în vedere P.U.G. Santandrei aprobat prin H.C.L. nr. 25 / 31.05.2006 cat si propunerile din PUG Santandrei aflat in curs de actualizare.
	Planul Urbanistic Zonal stabilește strategia și reglementările necesare rezolvării problemelor de ordin funcțional, tehnic și estetic din cadrul zonei studiate astfel:
· - accesul la loturile noi propuse.
· - retelele de drumuri si profilele transversale ale acestora
· - aliniamente propuse
· - regimul de inaltime maxim si retragerile cladirilor
· - gradul de ocupare al terenului
· - circulatia si regimul juridic al terenului si dezvoltarea infrastructurii edilitare

	Prevederi ale Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. Santandrei:
	În conformitate cu prevederile P.U.G. Santandrei și C.U. nr. 5 din 05.01.2018 terenurile sunt situate atat în intravilanul localitatii Palota cat si in extravilanul acesteia.
Funcțiunea existenta: zona functionala ID – industrie-depozite cu interdictie de construire pana la elaborarea unui plan urbanistic zonal prin care se vor reglementa terenurile studiate.
Functiunea propusa: zona functionala – zona productie, depozitare si servicii, zona unitati agricole.


Utilizari admise in zona: 
	Funcţiuni industriale şi de depozitare. 
	Funcţiuni de servicii industriale şi servicii tehnice. 
Funcţiuni aferente infrastructurii de transport.

Utilizari admise cu conditionari: 
	Activităţi complementare / de susţinere a profilului funcţional al zonei - administrative, comerciale, sociale, educaţionale, culturale - cu condiţia amplasării acestora prin PUZ aferent programelor de reabilitare / restructurare, pe traseele majore de acces, în zone de servire special instituite etc. 
	Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condiţia amplasării acestora în subteran sau în afara spaţiului public. 
	Garaje publice sau private supraterane în clădiri dedicate condiţia ca accesul autovehiculelor să se realizeze din străzi cu circulaţie redusă şi să fie organizat astfel încât să nu perturbe traficul.


Utilizari interzise: 
	Locuire de orice tip.
	Depozitare de deşeuri industriale, tehnologice etc înafara spaţiilor special amenajate conform normelor de protecţia mediului în vigoare. 
	Comerţ en detail în clădiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc. 
	Comerţ şi alimentaţie publică practicate prin vitrine / ferestre 
	Garaje în clădiri provizorii. 
	Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare pe spaţiul public. 	Constructii provizorii de orice natură. 
	Reparaţia capitală, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea în plan) în orice scop a clădirilor provizorii sau parazitare existente. 
	Publicitate comercială realizată prin amplasarea de materiale publicitare de orice natură pe imobile - faţade, calcane, acoperişuri, terase - sau pe împrejmuiri. 
	Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2. 
	Sunt interzise lucrări de terasament şi sistematizare verticală de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente.
	Investiția propusă de beneficiar se încadrează în caracteristicile zonarile functionale propuse in Planul Urbanistic General al com. Santnadrei aflat in curs de avizare si aprobare.

1.3. SURSE DOCUMENTARE
	Lista studiilor și a proiectelor elaborate anterior:
· P.U.G. Santandrei, Regulamentul Local de Urbanism
· Planurile topografice întocmite în scopul realizării P.U.Z. și a stabilirii limitei de proprietate precum și a eventualelor diferențe de nivel;
· Planurile cu utilități și cu zone de restricție emise de către regiile proprietare;

	Lista studiilor și a proiectelor elaborate concomitent cu P.U.Z.:
· S-a obtinut certificatul de urbanism nr.  5 din 05.01.2018.
· In zona studiata, pana la data elaborarii prezentului PUZ, nu s-au intocmit alte studii de urbanism care sa vina in contradictie cu propunerile prezentei lucrari.

	Date statistice:
-     nu este cazul


CAPITOLUL II – STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII

2.1. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI
	Amplasamentul studiat se află în partial intravilanul localitatii Palota, partial in extravilan,  în partea nordica a localității. Ca vecinatati terenurile studiate sunt delimitate la nord de drum public  - nr. CAD 10457, la sud de linia CFR, la vest de proprietati private si est de drum public – DC 75 (strada Campului).
	Terenurile studiate au o suprafata insumata de 111356 m2 si o forma neregulata.
	Accesul in zona se realizează din drumul public de acces identificat cu nr. CAD 10457, respectiv DC 75 – strada Campului. 
În momentul de față, zona nu este reglementata.


2.2. ÎNCADRARE ÎN LOCALITATE
	Zona studiata se învecinează la:
	Nord  –  drum public  - nr. CAD 10457.
	Vest –  proprietati private.
Est – drum public – DC 75 (strada Campului).
	Sud – linie CFR.	
Terenurile studiate au o suprafata insumata de 111356 m2 si o forma neregulata.

	2.3. RELAȚIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA SUB ASPECTUL POZIȚIEI, ACCESIBILITĂȚII, COOPERĂRII ÎN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU INTITUȚII DE INTERES GENERAL, ETC.
Accesul in zona se realizează din drumul public de acces identificat cu nr. CAD 10457, respectiv DC 75 – strada Campului.

2.4. CIRCULATIA RUTIERA SI PIETONALA

	Aspecte critice privind desfasurarea in zona a circulatiei: 
	Accesul la terenurile studiate se va face din drumul public de acces identificat cu nr. CAD 10457, respectiv DC 75 – strada Campului.
	Se propune largirea  drumului public de acces identificat cu nr. CAD 10457 la profil transversal de 12.00 m.
	In acest scop proprietarii terenurilor adiacente drumului vor ceda suprafata de teren necesara largirii strazii. Terenurile studiate afectate de cedare de teren sunt urmatoarele:
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	Profilul transversal al drumului public a fost propus spre reglementare la 12.00 m, astfel incat sa fie alcatuit din trotuar, pista de biciclete, zona verde, doua benzi de circulatie si o banda destinata stationarii autovehiculelor.
	Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei la regulamntul P.U.G.-ului. Atunci când se prevăd funcţiuni diferite în interiorul aceleiaşi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin însumarea numărului de parcaje necesar fiecărei funcţiuni în parte. Pentru staţionarea autovehiculelor se vor organiza de regulă parcaje la sol pe terenul unităţilor industriale. Se recomandă ca cel puţin parcajele dedicate vizitatorilor să fie situate în afara împrejmuirii. Alternativ, se pot realiza clădiri dedicate, sub / supraterane. Mijloacele de transport al mărfurilor, vehiculele de orice alt tip decât autoturismele vor staţiona exclusiv în afara spaţiului public, în interiorul incintelor. 



2.5. OCUPAREA TERENURILOR 
	Relaționări între funcțiuni. 
	Amplasarea corpurilor principale in interiorul parcelelor se va face conform regulamentului de urbanism propus pe zona, respectiv cu o retragere de la frontul stradal de 8.00 m, retrageri laterale de 3.00 m pe fiecare latura si retrgerea spate de 6.00 m.
	In cazul coexistenţei pe aceeaşi parcelă a două corpuri de clădire, între faţadele acestora se va asigura o distanţă minimă egală cu două treimi din înălţimea celei mai înalte, dar nu mai puţin de 3.00 m. 

2.6. ECHIPAREA EDILITARĂ
Se propune extinderea retelelor pe drumul public cu nr. CAD 10457 atfel incat toate parcelele sa poate fi racordate la utilitatile necesare. Extinderea retelelor se va face odata cu amenajarea drumului. 

	2.6.1. ALIMENTAREA CU APĂ ŞI CANALIZARE 
Apa potabila se va obtine prin racordarea fiecarei parcele la reteaua de apa potabila a comunei.
Canalizarea apelor uzate se va executa prin racord  la reteaua de canalizare a imobilului cu deversare in rezervorul vidanjabil acolo unde reteua stradala un exista.

	2.6.2. ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICĂ
	Încălzirea se va prin centrale termice proprii.

	2.6.3.ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICĂ
	Alimentarea cu energie electrica  se va realiza prin racod la reteaua stradala existenta.

	2.6.4. TELEFONIZARE
	Telefonia se poate asigura cu ajutorul rețelelor mobile, tip GSM.


CAPITOLUL III –  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
	Prin PUZ se propune:
· reglementarea urbanistica a terenurilor studiate.
· reglementarea profilului transversal al drumului public identificat cu nr. CAD 10457.
· studierea posibilitatii de extindere a retelelor de utilitati din zona studiata.
· introducerea in intravilan a urmatoarelor terenurilor
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Indicatorii urbanistici propusi: POT 60% si CUT 1.2
Propunerea facuta se incadreaza in indicatorii maximi stabiliti prin PUG-ul aflat in aprobare pentru aceasta zona.
Pentru reglementarea profilului drumului public de acces (nr. CAD 10457) se propune donarea spre domeniu public a 1324 m2 de teren aflat in proprietatea  beneficiarilor.

3.2. PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL
	În conformitate cu prevederile PUG Santandrei și cu CU nr. 5 din 05.01.2018 terenurile sunt situate în afara perimetrului de protecție față de obiectivele cu valoare de patrimoniu, a zonelor de protecție a drumului județean sau a echipărilor edilitare.
	Terenurile cu numerele cadastrale 1957, 1958, 10623 sunt situate in zona de protectie a CFR.

. SOLUTII PENTRU REABILITAREA ECOLOGICA SI DIMINUARII POLUARII
             Nu este cazul.

3.4. ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ – REGLEMENTĂRI, BILANȚ TERITORIAL, INDICI URBANISTICI.
Se propune reglementarea terenurilor studiate in zona productie, depozitare si servicii, zona unitati agricole.

3.5.1. CRITERIILE DE ORGANIZARE URBANISTICĂ
	Organizarea urbanistică s-a făcut ținând cont de următoarele criterii:
	Potențialul terenului studiat pentru realizarea acestui tip de obiectiv;
	Asigurarea amenajărilor necesare și a amplasamentelor pentru obiectivele de investiții prevăzute în zonă;
	Integrarea elementelor existente în soluția propusă;
	
	3.5.2. FUNCȚIUNI
	Funcțiunea propusa: zona productie, depozitare si servicii, zona unitati agricole.

	3.5.3. BILANȚUL TERITORIAL ŞI INDICI MAXIMALI ADMIŞI
	
		P.O.T. propus – 60%
		C.U.T. propus – 1.2
							
REGIM TEHNIC PROPUS:
Suprafata terenuri studiate: 111356 m2
Suprafata terenuri cedate pentru largirea strazii:  1324 m2 
Retragere aliniament:  8.00 m de la limita strazilor.
	Retragere posterioara: 6.00 m.
	Retrageri laterale: 	3.00 m
Regim de inaltime: maxim S+P+1E / M
H. maxim streasina – 21.00 m
H. maxim cladire – 25.00 m
Spatii verzi: 20 % din suprafata totala a terenunlui 
P.O.T = 60 %
C.U.T. = 1.2
H. maxim imprejmuire teren: 2.5 m

3.6  MODUL DE INTEGRARE IN ZONA A OPERATIUNII PROPUSE:
Conform C.U. nr. 5 din 05.01.2018, terenurile studiate fac parte din zona functionala ID – industrie-depozite cu interdictie de construire pana la elaborarea unui plan urbanistic zonal prin care se vor reglementa terenurile studiate.
Functiunea propusa este de zona functionala – zona productie, depozitare si servicii, zona unitati agricole.
Studiile geotehnice si proiectele de specialitate intocmite de beneficiari vor stabili conditiile optime din punct de vedere geomorfologic, structural si arhitectural avand in vedere specificul progrmamului propus.
	Prezenta documentatie se intocmeste pentru reglementarea functionala a terenurilor studiate.

3.7.  VECINATATI
	Terenurile studiate se învecinează la: 
	Nord  –  drum public  - nr. CAD 10457.
	Vest –  proprietati private.
Est – drum public – DC 75 (strada Campului).
	Sud – linie CFR.

3.7 ECHIPAREA EDILITARA:
Se propune extinderea retelelor de utilitati pe drum public cu nr. CAD 10457.
Utilitatile ce vor deservi terenul vor fi rezolvate astfel:
· apa potabila: bransare la reteaua comunei.
· canalizare: se va executa prin record la rezervorul vidanjabil propus pe fiecare teren.
· alimentarea cu energie electrica se va face cu bransamente prin racordarea la linia de joasa tensiune existenta.

. CONCLUZII:
	Prin PUZ se propune:
· reglementarea urbanistica a terenurilor studiate.
· reglementarea profilului transversal al drumului public identificat cu nr. CAD 10457.
· studierea posibilitatii de extindere a retelelor de utilitati din zona studiata.
· introducerea in intravilan a urmatoarelor terenurilor esxitente in extravilan.
                                                                                           
                             Coordonator                                                                           	Intocmit 
                arh. Mircea Calin Lungu                                                       arh. Ionut – Razvan Oprea 
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				Nr. crt.		Proprietar		Nr. CF		tip teren existent		tip teren propus		functiune propusa

				1		SC NUTRIENTUL SA		10623		intravilan		intravilan		zona productie, depozitare si servicii

				2				10625		intravilan		intravilan		zona productie, depozitare si servicii

				3				1957		intravilan		intravilan		zona productie, depozitare si servicii

				4				1958		intravilan		intravilan		zona productie, depozitare si servicii

				5				1960		intravilan		intravilan		zona productie, depozitare si servicii

				6				10813		intravilan		intravilan		zona productie, depozitare si servicii

				7		SC CEREAL FEED SRL		7544		extravilan		intravilan		zona unitati agricole

				8				7585		extravilan		intravilan		zona unitati agricole

				9				7546		extravilan		intravilan		zona unitati agricole

				10				57777		extravilan		intravilan		zona unitati agricole

				11		DORNER PETER		57778		extravilan		intravilan		zona unitati agricole

				12		SC DUBLU PRESTACOM SRL		12149		intravilan		intravilan		zona productie, depozitare si servicii

				13		SC MARK AGROPREST SRL		11778		intravilan		intravilan		zona productie, depozitare si servicii

				14				1157		intravilan		intravilan		zona productie, depozitare si servicii

				15		MUNTEAN MONICA CRISTINA I I		1945		intravilan		intravilan		zona productie, depozitare si servicii

				16		PRIMARIA SINTANDREI		10457		extravilan		extravilan		drum public
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