CONTRACT:               1111/2013

LUCRARE:                  PLAN URBANISTIC ZONAL, LOTIZARE TEREN  

                                       PENTRU  LOCUINŢE CU FUNCŢIUNI COMPLEMENTARE,

                                       LOCALITATEA SÎNTANDREI – nr. CAD 52552 si 52554

BENEFICIAR:            ARDELEAN ALEXANDRU CORNELIU si IACOB ANA, 





RAD ADRIAN IOAN si RAD CARMEN

FAZA:                           P.U.Z.

MEMORIU GENERAL

1. ELEMENTE DE RECUNOAŞTERE A DOCUMENTAŢIEI

Denumirea lucrării: PLAN URBANISTIC ZONAL, LOTIZARE TEREN PT. LOCUINŢE CU FUNCŢIUNI COMPLEMENTARE – LOCALITATEA SÎNTANDREI

Faza de proiectare: PLAN URBANISTIC ZONAL

Beneficiar: ARDELEAN ALEXANDRU CORNELIU si IACOB ANA, 





RAD ADRIAN IOAN si RAD CARMEN 

Proiectant de specialitate: Biroul Individual de Arhitectura arh. Cseke Sandor

2.OBIECTUL STUDIULUI, METODOLOGIE DE ELABORARE, CONŢINUT ŞI MOD DE PREZENTARE, BAZA DOCUMENTARĂ

          Studiul de faţă s-a întocmit în baza comenzii facută de beneficiarii : ARDELEAN ALEXANDRU CORNELIU si IACOB ANA, RAD ADRIAN IOAN si RAD CARMEN

          Acest studiu va fi supus spre aprobare Consiliului Local al Comunei Sîntandrei şi a Consiliului Judetean Bihor, şi a altor organisme interesate, în vederea obţinerii unor prevederi tehnice care vor fi respectate în cadrul proiectului de execuţie necesar pentru obţinerea autorizaţiei de construire a caselor de locuit ce vor fi amplasate pe terenul beneficiarilor.

          Obiectul prezentului P.U.Z. este lotizarea terenului, pentru construirea de locuinţe.Zona este amplasată în partea de Sud-Vest a localităţii.

          Analiza situaţiei existente şi propunerile de organizare urbanistică din cadrul amplasamentului ales au la bază un suport cadastral, format din numerele cadastrale 52552 şi 52554, cu suprafete de 4269 mp si 4657 mp,  în proprietatea beneficiarilor.

2.1 ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE, VECINATĂŢI, REGIM JURIDIC. ANALIZA FIZICA.         

          Terenul luat în studiu se află în partea de Sud-Vest a localităţii Sîntandrei şi este în intravilan. Terenurile sunt cu laturile îngust la  strada cu latime 12 m creat in urma parcelarilor succesive si continua in reteaua stradala existenta, str Onestilor.

        Accesul spre zona studiată din localitatea Sîntandrei se face din DJ 797 , str. Onestilor si pe străzile existente din vatra satului. 

2.2 DISFUNCTIONALITĂŢI, PROBLEME, PRIORITĂŢI, RESTRICŢII

           Întelegînd prin disfunctionalităţi incapacitatea unei zone de a satisface ( prin elementele caracteristice pe care le prezintă ) o funcţie în teritoriu şi  sunt următoarele: reţelele stradale şi

reţele edilitare.

3. ANALIZA SITUAŢIEI EXISTENTE

3.1 ÎNCADRAREA ÎN PLANUL URBANISTIC GENERAL

            Terenurile luate în studiu sunt terenuri agricole,se află în intravilanul localităţii Sîntandrei, la estul acesteia.  Accesul la teren se face din drumul judeţean , str. Onestilor si pe drumuri secundare ce ajung până la terenurile beneficiarilor. 

3.2 REGIM JURIDIC

            Terenul luat in studiu se afla în domeniul intravilan al localităţii Sîntandrei.

3.3 REGIMUL ECONOMIC

            Folosinţa actuală a terenului luat în studiu este – teren agricol.

3.4 CIRCULAŢIA RUTIERĂ

            Până la terenul propus pentru lotizare în lucrarea de faţă, accesul se va face pe drumurile existente ale vetrei satului.

3.5 ECHIPARE TEHNICO – EDILITARĂ

            În zonă există doar reţea de curent. In planul de dezvoltare al Primariei exista prevazuta extindere retelei de alimentare cu apa, precum si retelei de canalizare menajera.

3.6 FACTORI DE POLUARE

            Nu exista în zonă. 

4. PROPUNERI

4.1 ÎNCADRAREA ÎN PROPUNERILE PLANULUI URBANISTIC GENERAL

             Zona studiată face parte din  U.T.R.2 a localităţii Sîntandrei.

             Condiţiile de parcare solicită obligatoriu un loc de parcare pe lot pentru fiecare familie.

             Condiţii generale impuse prin P.U.G.- locuinţe unifamiliale izolate.

Marimea minima a lotului                      : 470,00 mp si una de 455 mp

Front la stradă                                         :15,00 m.

P.O.T. Maxim                                         : 35%  

C.U.T. Maxim                                         : 0,60

Maxim locuinte/ha                                   :16

Retragere stradă                                       : minim2,50m , maxim 4,00m

Retrageri laterale                                       :pe o latura min.1,90m

Retragere spate                                          :6,00-9,00 m. minim

Parcaj obligatoriu pe lot                            :minimum un loc/ locuinţă

Înălţime gard perimetral                            :2,50 m. maxim

Conditii specifice impuse- plantări arbori- 10% din suprafata lotului.

Regimul de inaltime al constructiilor       : P+1M sau P+2

P.O.T.- exprimă cât la sută din suprafaţa unei parcele este permis să fie ocupată cu construcţii, restul reprezentând spaţii libere şi plantate.

C.U.T.- este rezultatul raportului dintre totalul ariei desfaşurate şi suprafaţa terenului considerat.

 Construcţiile vor fi echipate cu reţele apă canal şi reţele elctrice, obligatoriu.

               Structura de rezistenţă se propune a se realiza astfel:

               Clădirile de locuinţe pe parter, etaj şi mansardă vor avea structura parterului realizat din zidărie portantă de caramidă cu goluri, zidăriile vor fi rigidizate cu sâmburi de B.A. unde este cazul. Planşeele se vor executa din B.A. monolit. Fundaţiile sunt continui sub ziduri, izolate sub stâlpi, pereţii subsolului fiind din beton simplu. 

               Se impune realizarea de studii geotehnice în zonă.Cu această ocazie se vor determina caracteristicile geotehnice ale terenului de fundare, nivelul şi agresivitatea  apelor freatice, putându-se stabili cele mai optime soluţii de fundare.

             Conform normativ P100- 92, normativ pentru proiectarea antiseismică a constructiilor de locuinte, social culturale, agrozootehnice şi industriale, zona seismică de calcul este “E”. coeficientul Ks=0,13, prioada de colţ Tc= 0,7 secunde.

               După scara seismică M.S.K. intensitatea seismică gr. VII.

               Materialele de construcţii şi echiparea cu utilităţi a clădirilor anexe vor fi conform normelor de rezistenţă de protecţie contra incendiilor.

             Gardul va fi realizat din materiale care să nu permită vederea în parcelă. Împrejurimile spre stradă vor permite vederea în interiorul parcelei, dar se vor evita folosirea de materiale ca: tabla, azbociment, prefabricate de beton armat de serie.

              Calitatea şi simplitatea construcţiilor, originalitatea spaţiilor plantate, grija pentru coerenţă şi integritatea armonioasă în mediul înconjurător, respectul vecinătăţilor vor fi reguli pe care fiecare va trebui să le respecte.

              Pentru realizarea unei zone cu calităţi peisagistice se vor planta arbori şi arbuşti în fiecare parcelă.

4.2 DESCRIEREA SOLUŢIEI PROPUSE

              Studiul a fost rezolvat într-o singură variantă. Se propune lotizarea a celor doua parcele, dupa cum urmeaza:

Pentru NR. CAD 52552

6 loturi a 470 mp

1 parcela a 455 mp

Cedare catre Primaria Santandrei dest. Teren Public 139.50 mp

Cedare teren pentru drum acces 9.00m 851.50 mp

Pentru NR. CAD 52554

7 loturi a 470 mp

Cedare ccatre Primaria Santandrei dest. Teren Public 164.50.50 mp

Cedare teren pentru drum acces 9.00m 851.50 mp

Destinatia loturilor este cu funcţiunea de locuire şi funcţiuni complementare , cu limită de implantare faţă de drum de  2.50 m .Limita constructiilor spre Calea Ferata va respceta limita de min 20m de implantare fata de obiectiv, supusa avizarii ulterioare. Limita de implantare în spatele terenurilor va fi de 4.00-6.00 m iar pe lateral trebuie să respecte codul civil, minim 1.90m. .Loturile au suprafeţele de la 498,40mp. până la 504,98 mp. . Strada propusă este de 9,00m şi  are direcţia Nord-Sud.

Clădirile propuse vor fi concepute ca elemente care trebuie să participe la compoziţia de ansamblu interzicandu-se:

· folosirea de materiale tradiţionale nespecifice regiunii

· imitarea de materiale naturale

· utilizarea neacoperită a unor elemente de construcţie care necesită tencuirea

         -    placaj din faianţă sau gresie, materiale plastice la faţadă

· elemente specifice construc'iilor provizorii
BILANŢ  TERITORIAL  PROPUS – AL ZONEI STUDIATE

	Nr.crt
	DESTINATIA TERENULUI
	SUPRAF(mp)
	SUPRAF (ha)

	1
	TEREN PROPRIETATE BENEFICIARI din  care: - parcelat pentru locuinţe

- cu spatii verzi

- drum
	8727,00

6110,00

2138,00

2007,00
	0,87

0,61

0,21

0,20

	2
	TEREN OCUPAT DE DRUM EXISTENT
	548,40
	0,055

	3
	TEREN DOMENIU PUBLIC
	2058,50
	0,206

	4
	TEREN PRIVAT IN AFARA BENEFICIARILOR
	2163,10
	0,216

	             TOTAL TEREN STUDIAT
	10570,00
	1,057
	
	


4.3 REGIMUL ECONOMIC

              Funcţiunea propusă a terenului studiat va fi de zona de locuire cu funcţiuni complementare.

4.4 REGIM TEHNIC

              Coeficientul de utilizare al terenului este: P.O.T. = 35%, C.U.T.= 0,60

4.6 CIRCULAŢII ŞI SISTEMATIZARE PE VERTICALĂ

              Terenul studiat pentru parcelare va fi dotat cu un drum de 9,00 m ( carosabil 7,00m ) asezat in mijloc fata de terenurilor beneficiarilor, ce se racordează la drumul exitent al localităţii cu lăţime variabilă în medie de 12,00m cu trotuar pe o parte.

4.7 ECHIPAREA TEHNICO – EDILITARĂ

              În cazul acestui teren studiat, pe strada existentă, cu care se racordează strada propusă sunt doar reţele de curent. Racordul la reţeaua de gaz şi de apă  se poate face la reţelele existente la casele din apropiere, iar reţeaua de canalizare este în curs de execuţie în întreaga localitate.             

             Gospodărie comunală                    - Sistemul de depozitare temporară a deşeurilor menajere va fi în pubele pentru locuinţe şi în containere pentru dotări de orice natură. Sistemul de colectare per ansamblu şi periodicitatea de transport a gunoiului menajer va fi corelat cu programul salubrităţii localităţii, dar intervalul între două colecturi nu va fi mai mare de 3 – 4 zile.

              PROTECTIA MEDIULUI

              În acest P.U.Z. se are în vedere conservarea şi valorificarea potenţialului natural al zonei prin: 

              -   menţinerea şi îngrijirea plantaţiilor existente

-   propuneri de noi plantaţii de-a lungul străzii propuse

              -  obligarea proprietarilor de parcele ca la fiecare 150,00 mp de parcelă să corespundă un pom plantat pentru a ridica valoarea peisagistică a zonei, si zona verde de min. 10%.

CONCLUZII – Elementele de regulament prezentate sub formă de prescripţii în cadrul capitolului 4.1 sunt elemente urbanistice de natură tehnică care stau la baza obţinerii autorizaţiei de construire, conform capitolului 4.2. Planul Urbanistic o dată aprobat devine instrument tehnic în activitatea Consiliului Local Santandrei pe probleme legate de amplasament, constituindu-se în act de autoritate al administraţiei locale.

               VERIFICAT                                                                           INTOCMIT    

       Arh. SZABO ANEMARI                                                       Arh. CSEKE SANDOR
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