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S.C. STUDIOARH SIM  S.RL , STR. REMENYIK SANDOR NR.15
ORADEA – TEL. O259/412291

A. INTRODUCERE
1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
1.1.Denumirea obiectivului de investitie :
 PLAN URBANISTIC ZONAL,INTRODUCERE PARTIALA DE TEREN IN
                         INTRAVILAN SI LOTIZARE PENTRU LOCUINTE si  FUNCTIUNI    
                         COMPLEMENTARE,  LOCALITATEA SINTANDREI, COMUNA
                         SINTANDREI , JUDET BIHOR                   

1.2.Amplasamentul obiectivului si adresa ; 
                        LOCALITATEA SINTANDREI,  COMUNA SINTANDREI , JUD.BIHOR
1.3.Proictant grneral : 
                       S.C. STUDIOARH SIM  S.R.L.
                       STR. REMENYIK SANDOR NR. 15, ORADEA

1.4 Beneficiarul lucrarilor:
                       CRISTE VERONICA , BENEDEK FERENK si sotia BENEDEK MARIA
2.  OBIECTUL PUZ
2.1. Obiectul prezentului P.U.Z. consta in studierea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice si  estetice din zona, vizand propunerea de  introducere  partiala de teren in intravilan si de parcelare pentru locuinte si functiuni complementare acestora , in corelatie cu zonele limitrofe existente.
2.2.  Solicitari ale temei program

 La solicitarea beneficiarilor in calitate de investitori, a terenurilor  aflate partial extravilan, partial in intravilanul localitatii Sintandrei, comuna Sintandrei , s-a intocmit prezenta documentatie in faza P.U.Z., prin care se solicita studierea din punct de vedere urbanistic a terenului mentionat anterior, in scopul parcelarii. In acest scop a fost obtinut  Certificat de urbanism  nr.110 din 27.03.2017 .
        Lucrarea stabileste obiectivele, priorităţile şi reglementările de urbanism, cu precizarea următoarelor elemente:

· imaginea spaţiala – configurativa a zonei în interiorul ei şi în relaţie cu zonele adiacente;

· condiţiilor tehnice şi urbanistice de ocupare a terenului - POT, CUT, Regimul maxim de inaltime;

· integrarea in sistemul general de circulaţie, stabilirea tramei stradale care să asigure funcţionalitatea zonei, accesibilitatea si asigurarea locurilor de parcare;

· evaluarea necesarului de utilităţi, capacităţi şi trasee care să satisfacă nevoile de dezvoltare propuse prin reglementările urbanistice şi servituţile impuse de aceste trasee.

         P.U.Z.-ul are în vedere corelarea şi integrarea în strategia de dezvoltare urbană şi reglementările prevăzute prin Planul Urbanistic General (PUG) şi Regulamentul Local de Urbanism (RLU) ale Comunei Sintandrei. Zona abordată în studiul de faţă, acea parte a terenurilor care este in intravilan, face parte din unitatea teritorială de referinţă UTR 1 iar conform zonificarii,  din L3  zona pentru locuinte si  functiuni complementare. 

3. SURSE DOCUMENTARE
3.1.Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior  P.U.Z.

          Planul Urbanistic General si R.L.U al comunei Sintandrei,  pentru UTR 1 referitoare la modul concret, de utilizare al terenurilor, precum şi amplasarea, dimensionarea şi realizarea volumelor construite, amenajărilor şi plantaţiilor. P.U.G.ul Comunei Sintandrei a fost elaborat si avizat de Consiliul Local in 2006.

3.2.Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitant cu P.U.Z.

-Documentatia cadastrala 

-Avize si acorduri

3.3.Alte surse de informatii utilizate

- Date de analiza si optiuni culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatile locale ale comunei Sintandrei cu privire la elementele din tema .

- Date cu privire la modul de folosinta a terenurilor , proprietatea acestora ,regim de inaltime, etc.

- Date statistice.

3.4.Baza topografica

Suportul topograpfic este conform masuratorilor  efectuate de TOMUTA MARIUS ,  persoana fizica autorizata  si avizate de Oficiul de Cadastru si Publicitate Bihor.   

3.5.Metodologia utilizata

Metodologia de lucru aplicata la elaborarea prezentului P.U.Z. este in conformitate cu:

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal- indicativ GM-010-2000, aprobat prin ordinul Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului nr.176/N/16august2000.

3.6.Tema de proiectare 

Tema de proiectare pentru elaborarea documentatiei P.U.Z.se bazeaza pe solicitarile investitorilor, respectand conditiile cuprinse in Certificatul de Urbanism nr.110 din 27.03.2017, emis de Institutia Arhitectului Sef , Consiliul Judetean Bihor .

B. STADIUL  ACTUAL  AL DEZVOLTARII

1. EVOLUTIA ZONEI

1.1.Date privind evolutia zonei

                 Comuna Sîntandrei este compusa din doua localitati, Sîntandrei si Palota si este asezata pe malul stang al Crisului Repede, vecina cu municipiul Oradea pe drumul judetean D.J.797.Se invecineaza la est cu municipiul Oradea la nord cu comuna Bors, la vest cu comuna Girisu de Cris, la sud cu comuna Nojorid.

          Satul Sîntandrei este strabatut de paraul Peta ,iar la nord curge Crisul Repede. Localitatea

este traversata de calea  ferata Oradea -Cheresig care actualmente este nefolosita.                                                          

Din punct de vedere demografic, satul Sintandrei  – reşedinţa comunei  deţine ponderea cea mai ridicată de la nivel local. Fiind vecina cu Oradea, comuna Sintandrei beneficiază de multiple avantaje pe care le oferă apropierea de marile centre urbane, cum ar fi locuri de muncă pentru săteni, transport în comun, aprovizionare de la oraş, modernizarea străzilor şi multe altele. 
                Avand in vedere directiile principale enuntate in P.U.G. privind reabilitarea urbana si imbunatatirea plasticei arhitecturale si ridicarea calitatii serviciilor, principalele directii ale evolutiei zonei sunt : -asigurarea accesibilitatii si racordarea la retelele edilitare; 

                                  - dezvoltarea conform noilor cerinte in ceea ce priveste spatiul verde si numarul de locuri de parcare;

                                  -asigurarea relatiilor functionale si estetice cu vecinatatea;

                                  -asigurarea compatibilitatii intre functiuni si conformarea constructiilor, amenajarilor si plantatiilor in indici urbanistici aprobati prin P.U.G.

1.2.Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

         Terenurile studiate fac parte dintr-o zona in formare, care din aproape in aproape , pe masura ce se fac lucrari de urbanism , se materializeaza  reteaua  stradala cu retele edilitare si cu realizarea de constructii ce vor sublinia functiunea propusa prin P.U.G, adica functiunea de locuire cu servicii.

1.3.Potential de dezvoltare
          Din punct de vedere functional zona studiata face parte din zona de locuinte cu functiuni complementare acestora, cu acces facil  spre drumul judetean DJ76. Astfel ca zona are factorii necesari dezvoltarii.

2.INCADRARE IN LOCALITATE
2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

       Terenurile sunt in zona nordica  a localitatii, partial in extravilan, partial in intravilanul localitatii Sintandrei. Partea din intravilan este  in U.T.R.1. Delimitarea este facuta :

-la nord de un drum cu nr. Cadastral 56679 si terenuri agricole  libere de constructii
-la est de un P.U.Z.de  locuinte individuale avizat si sunt deja si constructii pe el care a realizat jumatate din strada Mesteacanului cu nr. Cadastral 1765.
-la vest se invecineaza cu numarul cadastral 1272 teren arabil  liber de constructii   

-la sud are iesire la Paraul Peta.
In conformitate cu Extrasele  de Carte Funciara 1206 si 1271 terenurile au o suprafata insumata de 11600,00mp  si sunt in proprietatea beneficiarilor:  Criste Veronica, Benedek Maria si Benedek Ferenc.
2.2.Relationarea zonei cu localitatea , sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

         Densitatea locuintelor  din zona este foarte redusa avand in vedere ca zona este in formare din punct de vedere urbanistic. Zona este prevazuta in strategia de dezvoltare a localitatii, justificata de necesitati reale , pentru care autoritatile publice isi asuma raspunderea echiparii tehnico-edilitare.
3. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
3.1.EVOLUTIA ZONEI

              Avand in vedere directiile principale enuntate in P.U.G. privind reabilitarea urbana si imbunatatirea plasticei arhitecturale si ridicarea calitatii serviciilor, principalele directii ale evolutiei zonei sunt: 

- asigurarea accesibilitatii si racordarea la retelele edilitare; 

-dezvoltarea conform noilor cerinte in ceea ce priveste spatiul verde si numarul de locuri de parcare ;

-asigurarea relatiilor functionale si estetice cu vecinatatea ;

-asigurarea compatibilitatii intre functiuni si conformarea constructiilor, amenajarilor si plantatiilor in indicii aprobati prin P.U.G.

3.2 . INCADRAREA IN LOCALITATE       

      Zona studiata este amplasata in U.T.R.1 (zona de locuinte si functiuni complementare) si o parte in continuare  este pe extravilanul localitatii . 
3.3.Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica  : relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri natural.
Relief : Comuna Sîntandrei este situata in zona de vest a crisurilor. Localitatile comunei  sunt situate pe terasa de lunca de pe malul stang al Crisului Repede.  
Clima comunei Sîntandrei se inscrie in clima zonei de vest a judetului Bihor si anume, continentala cu influente mediteraneene.Temteratura medie este de +10 C, iar precipitatiile se inscriu in jurul cifrei de 600mm/mp.Vanturile dominante sunt cu directia nord-vest.              
         Din punct de vedere geologic teritoriul administrativ al comunei Sîntandrei se gaseste in zona de campie din partea de vest a tarii.

Geomorfologic terenul comunei Sîntandrei se incadreaza in relieful de campie din partea de vest a tarii si  face parte din terasele aluvionare a bazinului hidrografic al raului Crisul Repede, campie joasa din punct de vedere structural, cu altitudini sub 100m, pe partea stanga a paraului Peta afluent de stanga al raului Crisul Repede.                                                                                

Hidrogeologic apele subterane sunt cantonate in stratul de pietris cu nisip,cu grosime de peste 10m, cu dezvoltare regionala. Apele au nivel liber si influentat de regimul precipitatiilor. Nivelul freatic este cunoscut in zona sub 7,50m.

Parametrii geo-seismici, conform normativ P100/92 ,  normativ  pentru proiectarea antiseismica a constructiilor  sunt:  - valoarea de vârf ale acceleraţiei terenului pentru proiectare ag = 0,12g, cu interval mediu de recurenţă a cutremurului IMR=100ani
- perioada de control (colţ) a spectrului de răspuns Tc = 0,7s pentru componentele orizontale ale mişcării seismice, corespunzând conform echivalenţei după coeficientul seismic cu gradul VII al intensităţii cutremurelor, scara MSK ( SR -11100-93 ).
Adâncimea de îngheţ se apreciază conform STAS - 6054/77 la -0,80m faţă de cota terenului.
 4.CIRCULATIA
4.1.Aspecte critice privind desfasurarea , in cadrul zonei, a circulatiei rutiere
             Reteaua stradala nu este formata, avand in vedere ca zona nu este complet rezolvata urbanistic deci  drumurile sunt  de pamant (eventual pietruite) actualmente. Reteaua stradala se va forma in timp, pe masura ce se vor face mai multe lucrari urbanistice de parcelare prin care se vor ceda terenuri pentru domeniu public. Accesul la terenul studiat se  face de pe strada Principala pe strada de  langa stadion spre Peta, se traverseaza Peta si apoi pe strada Mesteacanului pana la strada cu numarul cadastral 56679.
4.2. Capacitati de transport,greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei,necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitate si trasee ale transportului in comun, intersectii cu problem, prioritati.        
         Se propune amenajarea drumurilor existente pentru realizarea unei circulatii fluente in zona , precum si configurarea acceselor auto si pietonale de-a lungul strazilor, realizarea trecerilor de pietoni si semnalizarea acestora.
          In consecinta studiul aprofundat al retelei stradale existente  in PUZ , va face obiectul unei documentatii specializate ulterioare, prin care se vor stabili urmatoarele :

· elemente functionale- urbanistice

· elemente geometrice ale drumului, (intersectii cu drumuri existente, profile transversal, zona de protective si zona de siguranta, etc) in baza normativelor si reglementarilor in vigoare (OG 43/1997 privind regimul drumurilor; STAS 10144/1-90

· situatia juridica a terenurilor pe care se propune reabilitarea drumului

5. OCUPAREA TERENURILOR

5.1.Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

         In present in zona studiata prin prezentul PUZ, in suprafata de 11600,00mp se disting  subzonele;

· L2  -  subzona de locuinte existente cu regim mic de inaltime 
-     L3  -  subzone de locuinte si functiuni complementare 
5.2. Relationari intre functiuni

            Functiunea dominanta a zonei este cea de locuire. Functiunile complementare admise  conform RLU al PUG Sintandrei sunt servicii si spatii comerciale cu caracter local, recreere.

5.3. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

              In present zona studiata este constituita din:

· constructii                                           -     875,30mp

· terenuri , curti                                     - 11916,00mp

· drumuri , trotuare si spatii verzi,ape   - 10628,60mp

      -     teren parcelat                                      -   9718,76mp
      -     teren arabil                                         - 13107,90mp
5.4. Aspecte calitative ale fondului construit

   In zona studiata , fondul construit nu prezinta  o valoare arhitecturala insemnata, constructiile existente sunt putine si  noi.

5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Fiind o zona in formare, care are foarte putine constructii si asigurarea cu servicii este in formare, sunt putine.
5.6. Asigurarea cu spatii verzi

Spatiile verzi existente sunt constituite din, putinele curti care exista iar spatiile verzi de aliniament ale strazilor lipsesc avand in vedere ca strazile nu sunt amenajate.

5.7.Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

In zona nu sunt semnalate nici un fel de riscuri naturale.

5.8.Principalele disfunctionalitati

La momentul intocmirii  prezentei documentatii, categoria de folosinta a terenului studiat este teren arabil. Prin obtinerea Autorizatiei de Construire terenul va trece automat in teren pentru constructii.

6. ECHIPAREA EDILITARA
6.1. Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de distributie apa potabila , retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de telecomunicatii, surse si retele cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale
                In zona exista toate retelele necesare : energie electrica, apa potabila, canalizare  si gaz.

7. PROBLEME DE MEDIU

7.1.Relatia cadrul natural – cadrul construit

Prin PUG. Sintandrei , zona studiata este partial in intravilan , partial in extravilan, iar zona care este in intravilan face parte din UTR1 , subzona de locuinte si functiuni complementare, stabilind o relatie optima intre cadrul natural existent si cadrul construit existent. Avand in vedere P.O.T.-ul propus de 30% ce ramane de la gradul de ocupare al terenului va fi ocupat de  parcari, curti  si spatii verzi.
7.2. Evidentierea riscurilor natural antropice

               Zona amplasamentului obiectivului studiat nu prezinta riscuri natural antropice.

7.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

 Accesul in zona studiata se va face din strada Mesteacanului, care este pe latura de est a terenurilor si strada cu numarul cadastral 56679 de pe latura de nord a terenurilor . Zona studiata  va  beneficia de ehipare edilitara completa. 

7.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

In zona studiata nu se gasesc valori de patrimoniu care sa necesite protectie din punct de vedere arheologic sau istoric.

7.5. Evidentierea potentialului balnear si turistic

In zona studiata nu sunt semnalate bogatii care sa necesite realizare de zone balneare sau de tratament.

8. OPTIUNI  ALE  POPULATIEI

Dezvoltarea zonei e dorita atat de locuitorii comunei cat mai ales de proprietarii terenurilor din zona. Proiectantul  a incercat sa tina cont atat de solicitarile beneficiarilor  cat si cu precadere , de aplicarea legislatiei in vigoare. Pentru aceasta s-au marcat pe planse , zonele de locuit, zonele aferente circulatiilor si zonele de protectie precum si retelele existente si propuse in zona.

Prin urmare la realizarea parcelarii s- a tinut cont de toti factorii mentionati anterior.

C. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

          In conformitate cu STAS 6054-77, adancimea de inghet in terenul natural este de -0,80m.

Conform normativ P100/92 ,  normativ  pentru proiectarea antiseismica a constructiilor  sunt: 

 - valoarea de vârf ale acceleraţiei terenului pentru proiectare ag = 0,12g, cu interval mediu de recurenţă a cutremurului IMR=100a
- perioada de control (colţ) a spectrului de răspuns Tc = 0,7s pentru componentele orizontale ale mişcării seismice, corespunzând conform echivalenţei după coeficientul seismic cu gradul VII al intensităţii cutremurelor, scara MSK ( SR -11100-93 ).
2. Prevederi ale P.U.G.

            Terenurile luate in studiu se afla partial in intravilanul localitatii conform P.U.G.-ului avizat in 2006 si fac parte din UTR 1, subzona L3 zona de locuinte si servicii si o parte a terenurilor sunt  pe extravilan.  

U.T.R.1 – reprezinta teritoriul aferent zonei centrale cu zona de locuit cu functiuni complementare si zone de parcuri( zone verzi ) teritoriul ocupat cu zona de servicii, comert, institutii, amplasate de o parte si de alta a drumului DJ 797 si se intinde la nord pana la limita intravilanului.  
Functiuni complementare admise:

                      - spatii verzi amenajate;


          - accese pietonale si carosabile, parcaje, garaje;


          - retele tehnico-edilitare si constructii aferente.


Utilizari permise:

                      -locuinte individuale , de tip urban sau semiurban;

                      -constructii si amenajari pentru functiuni compatibile sau necesare bunei functionari a zonei.

Interdictii permanente:

                       -activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, care prezinta riscuri tehnologice sau care nu sunt direct legate de activitatile permise in zona;

                       -functiuni care polarizeaza trafic intens;

                       -comert sau prestari servicii in constructii provizorii;

                       -ferme si microferme pentru cresterea animalelor;

                       -unitati de productie, depozitare en-gros sau servicii poluante, cu risc tehnologic si / sau trafic intens.

3. Valorificari ale cadrului natural

Prin prezentul proiect s-a urmarit realizarea optima a circulatiilor auto si pietonale in zona si se vor asigura spatii plantate in proportie minima de 20% din suprafata aferenta fiecarei parcele de locuit.  
4.Modernizarea circulatiei
Accesul in zona se poate face  din strada Mesteacanului care este de 6,00m si care se propune a se largii la 12m si din strada cu numarul cadastral 56679 de pe latura de nord cu latime de 8,00m care se propune a fi tot de 12,00m. Pe latura vestica se propune un drum de 12,00m din care prin lucrarea de fata se va ceda  6,00m latime , urmand ca diferenta de latime sa fie cedata prin parcelarea terenului alaturat,  care urmeaza a se face. La sud pe malul Petei se propune un drum de 9,00m care este preluat din  lucrarile anterioare de urbanism.
 Profilele transversale ale drumurilor propuse, cu respectarea STAS 10144/1-90 se pot vedea in plansa 3/U. La drum de 12,00m carosabilul va fi de 7,00m , trotuare de 1,50m si spatii verzi si rigole de 1,00m. La drumul de 9,00m carosabilul va fi de 6,00m , trotuare de 1,00m si rigole de 0,50m.

5.Zonificare functionala , relementari , bilant territorial , indici urbanistici
  Zona studiata este partial  in intravilan, partial in extravilan. Accesul la terenuri  se face din strada Mesteacanului si la nord din strada cu numarul cadastral 56679. Studiul a fost rezolvat intr-o singura varianta, cu accese la parcele de pe toate laturile. Drumurile propuse vor fi astfel:

- latura estica ,strada Mesteacanului va fi largita la 12,00m
- latura nordica cu drum de 8,00m va fi largit la 12,00m 

- pe latura vestica se propune un drum de 12,00m cu propunere din terenul beneficiarilor de 6,00m

- pe latura sudica se propune un drum de 9,00m    
            Conditii generale propuse, sunt  de  locuinte unifamiliale izolate.

Marimea minima a lotului                        : 500,00 mp- 606,65mp

Front la strada variabil                              : 14,92 m- 32,72m

P.O.T. Maxim                                           : 30%  

C.U.T. Maxim                                          : 0,70

Retragere strada                                        : 4,00 m.

Retrageri laterale                                       : pe o latura min.2,00m

Retragere spate                                          : 6,00 m-9,00m
Parcaj obligatoriu pe lot                             : minimum un loc/ locuinta

Inaltime gard perimetral                             :2,50 m. maxim( conform cod civil )

                                                                    : 2,00m maxim la strada (transparent)

Conditii specifice impuse- plantari arbori- 10% din suprafata lotului

P.O.T.- exprima cat la suta din suprafata unei parcele este permis sa fie ocupata cu constructii, restul reprezentand spatii libere si plantate.

C.U.T.- este rezultatul raportului dintre totalul ariei desfasurate si suprafata terenului considerat.

BILANT TERITORIAL PROPUS

	Nr.cr.
	DESTINATIA TERENURILOR
	SUPRAF (mp)
	SUPRAF (ha)

	1
	TEREN PROPRIETATEA BENEFICIARILOR

Din care : - teren ocupat de drum

                 - teren rezervat pt. constructii

                 - amenajari curti,spatii verzi,gradina            
	11600,00

1881,24
2960,00

6758,76
	1,160
0,188
0,296

0,676

	2
	TEREN OCUPAT DE DRUM EXISTENT
	20827,52
	2,082

	3
	TEREN OCUPAT DE PARAUL PETA
	5578,90
	0,558

	4
	TEREN PRIVAT IN AFARA BENEFICIARILOR
	142125,70
	14,212

	
	TOTAL TEREN  CONSIDERAT
	180132,12
	18,013


        Constructiile vor fi echipate cu retele de  apa ,canalizare si retele elctrice, obligatoriu.

         Se impune realizarea de studii geotehnice in zona.Cu aceasta ocazie se vor determina caracteristicile geotehnice ale terenului de fundare ,nivelul si agresivitatea apelor freatice putandu-se stabili cele mai optime solutii de fundare.

         Materialele de constructii si echiparea cu utilitati a cladirilor anexe vor fi conform normelor de rezistenta de protectie contra incendiilor.             

            Calitatea si simplitatea constructiilor, originalitatea spatiilor plantate, grija pentru coerenta si integritatea armonioasa in mediul inconjurator, respectul vecinatatilor vor fi reguli pe care fiecare va trebui sa le respecte. Pentru realizarea unei zone cu calitati peisagistice, se vor planta arbori si arbusti in fiecare parcela.

6. DEZVOLTAREA ECHIPARII  EDILITARE
6.1. Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa se va face prin racordarea la retelele de apa existente pe strada cu numarul cadastral 56679 si strada Mesteacanului.   
6.2. Canalizare

Imobilul va fi racordat la reteaua de canalizare menajera existenta pe strada Mesteacanului si strada cu nr. Cadastral 56679 .
Colectarea apelor pluviale de pe acoperis se va face prin jgheaburi si burlane , si vor  fi directionate  spre rigole deschise , ce vor deversa in rigolele stradale.Panta necesara scurgerii apelor va fi de 0,5%. 

6.3.  Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va realiza din retelele electrice existente in zona, prin marirea capacitatii postului de trasnformare existent in zona sau prin amplasarea unui post de transformare propriu, solutia fiind stabilita de Electrica SA.

6.4.Telecomunicatii

                Se propune prelungirea retelei de telefonie existenta in zona construita alaturata, in conformitate cu reglementarile din aviz.

6.5. Gospodarire comunala

           Sistemul de depozitare temporara a deseurilor menajere va fi in containere pentru dotari de orice natura. Sistemul de colectare per ansamblu si periodicitatea de transport a gunoiului menajer va fi corelat cu programul salubritatii localitatii, dar intervalul intre doua colecturi nu va fi mai mare de 3 – 4 zile.

7. PROTECTIA  MEDIULUI
7.1. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii,deversari, etc. )
 Datorita faptului ca lucrarea prevede parcelare pentru locuinte si servicii, nu sunt functiuni productive cu faze tehnologice, calitatea apei nu este expusa degradarii sau infestarii chimice si nu vor exista emisii poluante.

7.2.Prevenirea producerii riscurilor naturale
In zona nu au fost evidentiate riscuri natural.

7.3.Epurarea si preepurarea apelor uzate 
Nu este cazul.

7.4. Depozitarea controlata a deseurilor

Conform contractului de salubritate care va fi incheiat cu o firma de specialtate, resturile rezultate din activitatea de santier, pe durata de executie a imobilului , vor fi transportate la o rampa de gunoi special amenajata.

7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi, etc.

Intreaga suprafata de teren va fi amenajata corespunzator, atat ca functiuni aferente circulatiei auto si pietonale, cat si ca spatii verzi amenajate, astfel neexistand terenuri degradate.

7.6.Protejarea bunurilor de pratimoniu, prin instituirea de zone protejate
In zona nu sunt valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

7.7. Refacerea peisagistica si reabilitare urbana
Terenurile sunt libere de orice constructie si au fost folosite pentru agricultura , prin urmare nu sunt necesare refaceri peisagistice si nici reabilitari urbane.
7.8.Valorificarea potentialului turistic si balnear

Zona nu detine valori cu potential  care sa poata fi exploatate din punct de vedere turistic sau balnear.

7.9. Eliminarea disfunctionalitatilor in domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore

              Nu s-au evidentiat disfunctionalitati in domeniul  retelelor edilitare existente deoarece acestea nu exista. Accesul carosabil se va face doar din strada Mesteacanului si strada cu numarul cadastral 56679 , singurele  posibile la aceasta data. 
8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
In conformitate cu extrasele de carte funciara a  terenurilor care urmeaza a se parcela, sunt in proprietatea beneficiarilor ;  Criste Veronica , Benedek Ferenk si sotia Benedek Maria. Terenurile sunt  proprietate privata iar obiective de utilitate publica nu sunt.

D. CONCLUZII

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarilor, in conditiile  Certificatului de Urbanism nr.110 din 27.03.2017, prin care se solicita intocmire P.U.Z. in conformitate cu reglementarile aferente R.L.U. al P.U.G. Sintandrei. Conform P.U.G.-ului partea de teren care este in intravilan, face parte din UTR 1, subzona L3 de  locuinte cu functiuni complementare acestora. Prin lucrarea de fata se propune extinderea intravilanului si a functiunii unitatii teritoriale. Avand in vedere alaturarea de alte terenuri care sunt deja parcelate, presenta  propunere nu face decat sa contribuie la inchegarea din punct de vedere functional si urbanistic al zonei. 
                                                                                                                 INTOCMIT
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VOLUMUL II
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

CUPRINS

                A.  DISPOZITII GENERALE

                          1. Rolul R.L.U.
2. Baza legala a elaborarii regulamentului local de urbanism

3. Domeniul de aplicare

                B.  REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii patrimoniului natural si construit

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

5. Reguli cu privire la echiparea edilitara 

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pe tru constructii

7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

C.  ZONIFICARE FUNCTIONALA

          1. Unitati si subunitati functionale

D. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR         

     FUNCTIONALE      
                          L2               - Zonă  cu locuinte propuse cu regim mic de inaltime pe parcele

                                                existente 
                          L3               - Zona cu locuinte si functiuni complementare pe baza de PUZ si 

                                                PUD

                         Ccr1             - Zonă căi de comunicaţie rutiera
 E. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA   
A. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul  Regulamentului Local de Urbanism 

1.1.Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este o documentatie de urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabileste modul in care pot fi ocupate terenurile ,precum si amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor pe o suprafata bine determinata, in acord cu prevederile legale din domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului.  

1.2. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ aplica regulile si principiile generale de urbanism pe suprafata de teren studiata asigurand concilierea intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatilor, respectiv  protectia proprietatii private si apararea interesului public.
1.3 Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, constituie act de autoritate publica al administratiei locale, instituit ca urmare a avizarii conform legii de catre 
organismele teritoriale interesate si a aprobarii sale prin Hotarare a Consiliului Local al Comunei
2.Baza legala a elaborarii Regulamentului Local de Urbanism

          Elaborarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ s-a bazat pe legi si acte      normative care cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a           constructiilor, norme si standarde tehnice in acord cu exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si a sigurantei in exploatare ale acestora , reguli proprii domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului bazate pe principiile dezvoltarii durabile. Cele mai inportante          reglementari sunt : 
-Codul Civil 

-Legea nr. 350 /2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului 

-Legea nr. 289/2006 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 

-Ordinul MLPAT nr.13/N/1999 pentru aprobarea Ghidului privind metologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic General 

-Ordinul MLPAT nr.176/N/2000 pentru aprobarea reglementarilor tehnice –Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru pentru Planul Urbanistic Zonal - indicativ GM-010-2000 

-HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamenrului General de Urbanism 

-Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism

-Legea 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii – republicata cu modificarile      ulterioare 

-Legea 177/2015 pentru modificarea Legii nr.10/1995 privind calitatea in constructii 

-Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului 

-Legea nr. 7/1996 –a cadastrului si publicitatii imobiliare –republicata in 2013 

-Legea nr.82/1996 privind regimul juridic al drumurilor ,modificata cu O.G.nr. 43/1997 cu modificarile ulterioare 

-Legea 54/1998 privind circulatia juridical a terenurilor 

-Legea 213/1994 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia 

-Ordinul 119/2014 privind normele de igiena si recomandarile privind mediul de viata al     populatiei 
-Legea nr.422/2001 privind protejarea monumentelor istorice 

-HGR nr 349/2005 privind depozitarea deseurilor 

-PUG-ul Comunei Sintandrei cu RLU aferent
             Prescriptiile cuprinse in R.L.U. (permisiuni si restrictii ) sunt obligatorii pe teritoriul ce face obiectul studiului “ P.U.Z. INTRODUCERE PARTIALA DE TEREN IN INTRAVILAN SI LOTIZARE  PENTRU LOCUINTE  SI  FUNCTIUNI COMPLEMENTARE,  LOCALITATEA  SINTANDREI, COMUNA SINTANDREI , JUDETUL  BIHOR
In cadrul PUZ ului se trateaza urmatoarele categorii de probleme : 

-organizarea accesului pe parcele 

-schimbarea zonificarii functionale 

-indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de inaltime, POT , CUT) 

-dezvoltarea infrastructurii edilitare 

-statutul juridic al terenurilor 

-masuri de eliminare a unor riscuri naturale si antropice 

-masuri de protectia mediului 

-asigurarea parcarilor si gararii in interiorul parcelei 

-reglementari specific detaliate 

- permisiuni si restrictii incluse in RLU aferent PUZ 

1.3 Domeniu de aplicare
        Terenurile studiate si reglementate se afla situate partial in intravilanul localitatii Sintandrei, partial pe extravilanul localitatii si sunt amplasate  in zona de nord a localitatii si sunt formate din doua numere cadastrale : 1206,1271 .  Suprafata terenurilor care sunt studiate si parcelate  au o suprafata insumata de 11600,00mp si conform extraselor de carte funciara sunt in   proprietatea beneficiarilor: CRISTE VERONICA, BENEDEK FERENC si BENEDEK MARIA.
           PUZ si RLU aferent lucrarii sunt corelate cu PUG si RLU ale Comunei Sintandrei.
           Zona studiata face parte din U.T.R. 1- zonă de locuinte, comert,  institutii si servicii publice , parcuri, spatii verzi , zone de protectie.
           Conform PUG,  zonele funcţionale ale zonei studiate   sunt: 

L2               - Zonă cu locuinţe propuse  cu regim mic de inaltime, pe parcele existente  

L3               - Zonă cu locuinte si functiuni complementare  

Ccr1            - Zonă căi de comunicatie rutiera 
PREVEDERILE DIN PUG APROBAT PENTRU ZONA DIN CARE FACE PARTE : 

             In localitatea Santandrei , zona studiata face parte din UTR1 , subzona L3 , zona cu locuinte si functiuni complementare.
 1. TIPURI DE  SUBZONE FUNCTIONALE

                                       I.S. – institutii si servicii publice
                                       L1,L2, L3   – locuinte
                                       S.P. – parcuri, spatii verzi.

                                       P.mi. – zona de protectie a monumentelor istorice.

                                       C.Cr. – cai de comunicatie rutiera.                                                           Utilizari permise: sunt permise unitati de comert, servicii , institutii publice . Locuirea este reprezentata prin case unifamiliale izolate , cu regim de inaltime majoritatea parter, completate cu cladiri P+1, P+M si P+1+M.
Uitlizari permise cu conditii:

    Orice constructie noua  propusa se poate autoriza numai pe baza de P.U.Z. sau P.U.D. cu regim de inaltime de max. (D)S+ P+1, (D )S+ P+M.

                Conditiile de amplasare si conformare ale constructiilor in zona de protectie se stabilesc prin avizele Ministerului Transporturilor, S.N.C.F.R. si Comisia de Monumente Istorice.
 Utilizari interzise:
                Construirea pe parcele care nu indeplinesc conditiile de construibilitate.

                Consruirea de unitati poluante sau activitati care pot creea incomodari sau disfunctionalitati.
 Interdictii temporare:
                In cazul in care necesita elaborarea unor documentatii de urbanism in vederea stabilirii regulilor de construire aplicabile pentru zona respectiva (intocmire P.U.Z. sau P.U.D.).

                In cazul in care necesita realizarea in zona a unor lucrari de utilitate publica inclusiv lucrari de cercetare arheologica, protejare, restaurare sau punere in valoare a unor monumente istorice.
Interdictie definitiva:
                    Nu exista.     
- Se interzice construirea in zonele de protectie a drumurilor: 
Drumuri judetene – 12 m din ax,  strazi principale – 9m din ax si strazi secundare – 7m din  axul drumului. 

- Se instituie zona de protectie sanitara de 50m de la cladirile scolilor, gradinitelor si dispensarelor
- distantele minime obligatorii fata de limitale laterale si posterioare conform codului civil.
 - art. 612 – distanta de la fereastra sau balconul de pe fatada laterala cu vedere spre vecini pana la limita de proprietate a vecinului sa fie min. 2,00 m. .

 - art. 625 – in legatura cu picatura streasinilor – nu este admisa streasina pe proprietatea 

vecinului .Cand constructiile sunt amplasate pe mejdie (calcan) executarea lor se face cu consimtamantul vecinului.

                Se vor respecta distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

- Se admite regimul de înălţime:  S (D)+P ,S (D)+P+M,  S(D)+P+1 

- POT-ul maxim va fi de max. 30%. 

- CUT-ul poate fi: 0,60
Documentatia a fost intocmita conform prevederilor din  PUG aprobat care cere intocmirea unui PUZ pentru a putea construi in zona.
II. REGULI  DE  BAZA  PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 
2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJARE A PATRIMONIULUI  NATURAL SI CONSTRUIT . 

 - Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenul studiat in cadrul PUZ este permisa pentru functiunile si cu conditia respectarii prezentului RLU . 
- Utilizarea functionala a terenurilor este prezentata in plansa de reglementari a PUZ .
-Sunt interzise activitatile industriale sau manufacturiere poluante pentru aer, sol, apa, sau a caror nivel de poluare nu pot fi pastrate in standardele prevazute de lege . 

-Pentru amenajarile exterioare, platforme, alei, stazi de acces, spatii verzi amenajate, se vor lua masuri de sistematizare verticala , de racordare a rigolelor de colectare a apelor pluviale si deversarea lor in colectorul stradal. 

-Reguli pentru asigurarea protectiei sanitare a zonei : 

-Colectarea si indepartarea reziduurilor se va face in pubele moderne cu separare selective  a deseurilor pe categorii, in vederea reciclarii, transportul si depozitarea acestora in locuri special amenajate de catre firme specializate. 

Masurile de salubrizare a zonei nu vor afecta cadrul urbanistic, functional si compozitional.
Avand in vedere zona de protectie sanitara impusa prin PUG se va urmari ca : 

-Toate activitatile vor fi planificate si desfasurate astfel incat impactul zgomotelor sa fie redus. -Se interzice desfasurarea de alte activitati decat cele specific obiectivului . 

-Amplasarea de panouri fonoabsorbante in vederea diminuarii propagarii zgomotului produs de activitatile din incinta sau din exteriorul obiectivului. Activitatile nu trebuie sa produca zgomote care sa depaseasca limitele prevazute de Ord. MS 119/ 21.02.2014, art16, STAS 10.009/1988
-Acustica urbana,si STAS 6156/86 unde este stabilit nivelul de zgomot interior. 

Obiectivul propus se va  integra in zona, deoarece va avea regim mic de inaltime parter si mansarda (etaj) retrasa.  

2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAEA INTERESULUI PUBLIC 
Autorizarea executiei constructiilor si a amenajarilor se va face cu conditia asigurarii compatibilitatii pentru destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei . 
Autorizarea executiei constructiilor se va face cu conditia respectarii indicilor urbanistici maximi admisibili P.O.T. si C.U.T., a inaltimii maxime si a aliniamentelor stabilite prin PUZ.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai cu respectarea exigentelor Legii 10/1995 privind rezistenta, stabilitatea, siguranta in exploatare, rezistenta la foc, protectia impotriva zgomotului, sanatatea oamenilor si protectia mediului. 

2.3. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 
Amplasarea constructiilor se va face conform aliniamentelor stabilite in memoriul de prezentare al P.U.Z. si sunt marcate in plansa de reglementari. 

2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 
Autorizarea executarii constructiilor este permisa daca exista posibilitatea de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. 

Caracteristicile drumurilor publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere incendiilor, dimensionate conform normelor pentru trafic greu. 

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se asigura accesele pietonale, potivit importantei si destinatiei constructiei. 

Autorizarea executarii constructiilor care necesita parcaje se emite numai daca exista posibilitatea executarii acestora in afara domeniului public, in conformitate cu normele, pentru echiparea cu locuri de parcare, existente la momentul cererii autorizatiei de construire.
2.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA 
Lucrarile de imbunatatire, extindere sau de marire a capacitatii retelelor edilitare se vor realiza de catre investitor sau beneficiar, partial sau dupa caz in intregime . 

Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publica se vor suporta in intregime de catre investitor sau beneficiar pe baza acordurilor si /sau autorizatiilor obtinute de la detinatorii de retele. 

2.6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII 
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor nu contravine  functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.
Terenurile studiate si parcelate au o forma  ce permite amplasarea de constructii de locuinte, realizarea acceselor si amenajarilor . Suprafata parcelelor este de 9867,00 mp si permite functionarea corecta a locuintelor cu toate cerintele lor . 

2.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI 
- Suprafetele libere neocupate cu circulatii pietonale sau auto, parcaje sau alte platforme functionale vor fi plantate. Se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism. Se va respecta bilantul territorial propus prin plansa de reglementari 
- Imprejmuirile vor fi cu inaltimi de maxim 2.00m sau dupa caz maxim 3.00m in cazul in care sunt necesare realizarea de imprejmuiri cu rol fonoizolant sau pereti antifoc. 

-Imprejmuirile vor fi realizate din materiale care sa nu fie distonant ,agresiv, prezente. De asemenea culorile folosite vor fi naturale, discrete si specifice zonei existente. Spre strada imprejmuirea va fi transparenta , delimitarea facandu-se cu borduri cu gard transparent si/sau garduri vii sau fara daca se face constructia in aliniament. 

-Se va solicita in mod obligatoriu indicarea in planul care insoteste cererea de autorizare de construire, a modului de tratare a spatiilor libere si a imprejmuirilor , in special a celor vizibile de pe caile de comunicatie publice. 

III. ZONIFICAREA 
3.1. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE 
Zona de teren pentru care se aplica acest regulament este in suprafata de 11600,00 mp aferenta obiectivului propus . 

Functiunea zonei fiind cea propusa prin PUG adica L3 cea de locuire. 
IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
SUBZONA SPATII COMERCIALE 
1. UTILIZARE FUNCTIONALA 
Caracterul zonei 
Zona de locuinte in formare. 

Utilizari premise : 
-Se admite amplasarea urmatoarelor : 

-sedii ale unor companii si firme, 

-constructii si amenajari spatii comerciale cu vanzarea cu amanuntul 

-parcaje la sol 

-spatii verzi 

-spatii de prezentare si expunere 

-stalpi –piloni publicitari –totemuri 

-panouri publicitare 

-pergole 

Utilizari premise cu conditionari: 
Nu este cazul . 

Utilizari interzise : 
Sunt interzise orice utilizari ,altele decat cele admise. 

Sunt interzise functiunile industrial si depozitare 
2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRII 
CARACTERISTICILE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI) 
-Constructiile de locuit vor fi amplasate izolat/ cuplate pe parcela  –in functie de solutia aleasa la faza DTAC –PT. 

AMPLASAREA CLADIRII FATA DE ALINIAMENT 
- Constructiile  vor fi amplasate izolat sau cuplat, retrase pe parcela, in limita de implantare care este figurata in plansa 3/U  –in functie de solutia aleasa la faza DTAC –PT. 

AMPLASAREA CLADIRII FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
-Se va respecta edificabilul propus in plansa de Reglementari urbanistice. 

-Retragerea fata de limita posterioara este de minim  6,00m ,

-Retragerile fata de limitele laterale conform cod civil  minim 2,00m
-Retragerile de la aliniamentul strazii la 4,00m.

AMPLASAREA CLADIRII  FATA DE ALTE CLADIRI DE PE ACEEASI PARCELA 
-Pozitia lor pe suprafata parcelei este conditionata de regimul de aliniere fata de drumurile si spatiile publice si de alinierile impuse fata de limitele laterale si limita posterioara a acesteia. 

CIRCULATII SI ACCESE 
-Se vor asigura circulatiile carosabile din strazile strada Mesteacanului si cea cu nr. Cad 56697 iar cele pietonale se pot realiza tot din strada Mesteacanului si cea cu nr. Cad.56697, in functie de solutia aleasa in faza de D.T.A.C.si P.T.si pietonale conform plansei de reglementari.  Traseele pietonale vor fi separate de cele auto si de deservire –serviciu. Emisiile de noxe nu vor depasi indicii admisi conform normativelor in vigoare si prevederile legislative in aces sens. 

STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR 
- Stationarea autovehiculelor se va face doar in interiorul parcelelor, teren proprietate privata a beneficiarilor, sau pe parcaje amenajate. 

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRII 
- Cladirile vor avea un  regim de inaltime la alegere, demisol (subsol) cu un  Parter sau Mansarda – inaltimea cladirii nu va depasi 7,00 m cu exceptia instalatiilor, a cosurilor de fum.
ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile acesteia, fatadele laterale si posterioare fiind tratate architectural la acelasi nivel cu fatada principala. 

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA 
-Se vor asigura toate echipamentele edilitare: electricitate, alimentare cu apa, canalizare si gaze naturale, telefonie si internet prin extinderea retelelor existente, conform avizelor detinatorilor de retele. 

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE 
- Suprafetele libere neocupate cu circulatii pietonale sau auto, parcaje sau alte platforme functionale vor fi plantate. Se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism  referitoare la procentul minim de ocupare cu spatii verzi, in functie de functiunea investitiei. Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de agrement, în exteriorul cladirii sau în curti interioare - 2 - 5% din suprafata totala a terenului.
IMPREJMUIRI 
- Imprejmuirile vor fi cu inaltimi de maxim 2,00m sau dupa caz maxim 3,00m in cazul in care sunt necesare realizarea de imprejmuiri cu rol fonoizolant sau pereti antifoc. 

- Imprejmuirile vor fi realizate din materiale care sa nu fie distonant, agresiv, prezente. De  

asemenea culorile folosite vor fi naturale, discrete si specifice zonei existente.Spre strada , gardurile vor fi executate din material ce sa dea posibilitatea de a vedea in interorul parcelei . 

3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI 
PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) 
-Edificabilul zonei –conform plansei de reglementari 

-Procentul maxim de ocupare a terenului este P.O.T. =30 % 
COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A RERENULUI (c.u.t.) 
-Coeficientul de utilizare a terenului este C.U.T. =0,60mp ADC /mp teren 
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