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MEMORIU TEHNIC STUDIU DE OPORTUNITATE





CAP.I. DATE GENERALE

   I.1. Denumirea obiectului de investiţii:
PUZ.INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN PENTRU PARCELARE SI AMPLASARE LOCUINTE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE NR.CAD2133 SI CAD:2115

    I.2. Proiectant: 
        S.C.PROIECTARE EXPRESIV S.R.L.
        j05/258/2010 c.u.i. 26588363 .Oradea.Str. Iuliu Maniu nr.38.et.1,ap.7
persoana de contact Arh.Popa SilviuAdrian-0753348712;
email popa.silviu_or@yahoo.com
            
    I.3. Beneficiar 
PUSCAS FLORICA SI GRAUR DUMITRU CAD:2115 S.teren=5800mp
PUSCAS ANA CAD:2133.S.teren=5100mp
Reprezentant Beneficiari:PUSCAS ANA-0722/211945
Sat.Sintandrei.com Sintandrei.jud.Bh.str.Principala NR.520

    	   
    2. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE :

 Prezentul studiu sa intocmit in vederea urbanizari unei zone aflate in extravilanul satului Sintandrei din comuna Sintandrei ,prin procedura de introducere in intravilan si lotizarea unui teren pentru amplasare de locuinte cu functiuni complementare.Cu urmatoarele date ale situatiei existente
 Nr. cad. 2133 SI 2115 Steren = 10900 mp
CARACTERUL ZONEI Terenuri neurbanizate cu destinaţie agricolă, aflate în intravilan,cu potential de dezvoltare spre introducere in intravilan, prin documentaţii de urbanism. Pe termen lung, aceste terenuri pot constitui o rezervă pentru extinderi ale oraşului şi pentru obiective strategice, a căror natură şi necesitate nu pot fi prevăzute în prezent. 
CONDIŢIONĂRI PRIMARE Urbanizarea acestei categorii de terenuri se poate face exclusiv prin PUZ-PUD. Orice construcţii şi amenajări admisibile în zonă (construcţii şi amenajări agricole, construcţii anexe pentru exploataţii agricole) se vor amplasa şi realiza pe baza unor PUZ sau PUD, după caz. 
UTILIZĂRI ADMISE Pajişti, fânaţe Păşunat, culturi agricole diverse, pepiniere Unităţi agricole / ferme existente 
UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI Ferme şi unităţi zootehnice, numai în baza unor studii de impact asupra sănătăţii populaţiei şi mediului înconjurător, cu realizarea măsurilor şi a zonelor de protecţie sanitară pe care acestea le impun Ciupercării, sere, alte clădiri de producţie, cu condiţia ca suprafaţa terenului aferent exploataţiei agricole să fie mai mare de 1 ha. Construcţii anexe şi amenajări pentru exploataţii agricole, cu următoarele condiţii: 
(a) să adăpostească activităţi dedicate nemijlocit şi exclusiv exploataţiei agricole
(b) suprafaţa minimă a exploataţiei va fi de 1 ha 
(c) parcela va avea acces dintr-un drum public (direct sau prin servitute) 
[bookmark: _GoBack](d) folosinţa agricolă va fi înscrisă în actele de proprietate - arător, livadă, pomet, păşune, fânaţ 
(e) terenul va fi înscris în registrul agricol 
(f) exploataţia agricolă va fi înregistrată juridic 
(g) în cadrul exploataţiei va fi delimitată o zonă de anexe / gospodărire în care pot fi amplasate construcţiile şi amenajările, restul terenului conservându-şi destinaţia agricolă. Această zonă va reprezenta maximum 10% din suprafaţa totală a exploataţiei agricole. 


Terenul luat in studiu se invecineaza in partea de est si vest cu terenuri urbanizate prin documentatii de tip PUZ pentru parcelare de locuinte cu functiuni complementare,existand constructii de locuire deja in curs de edificare,fapt ce fundamenteaza si necesitatea urbanizarea zonei prin lotizarea terenurilor spre amplasarea de locuinte cu functiuni complementare.in partea de nord se invecineaza cu trenuri arabile neproductive si drumul DE263 din care se face legatura la lotul luat in studiu.In partea de sud sunt trenuri persoane fizice/juriice cu destinatie arabil-neproductiv.Accesul se realizeaza din drumul cu nr CAD :52474,cu destinatia de drum care sa constituit peste vechiul drum DE258 .Accest drum prin procese de urbanizare anterioare sa propus spre largire la 14m.In prezent el are o latime de 11,58m si 12,11m in dreptul beneficiarilor.De mentionat este faptul ca prin noul pug al comunei in curs de avizare ambele drumuri sunt propuse spre largire DE258 la 14m si DE 263 la 12m.




    2.1. Incadrarea in localitate :
Terenul luat in studiu are o suprafata de 10900 mp si are destinatia de teren arabil. Terenul se afla in extravilanul comunei Sintandrei si este situat in partea de sud/est a comunei Sintandrei, 
  	Conform Regulamentului General de Urbanism zona face parte din:
Zonă a terenurilor şi unităţilor agricole situate în EXTRAVILAN - păşuni, fânaţe, terenuri arabile,


CARACTERUL ZONEI Terenuri neurbanizate cu destinaţie agricolă, introduse în intravilan prin documentaţii de urbanism anterioare,aflate in vecinatatea terenului luat in studiu. Pe termen lung, aceste terenuri pot constitui o rezervă pentru extinderi ale Comunei şi pentru obiective strategice, a căror natură şi necesitate nu pot fi prevăzute în prezent. 
CONDIŢIONĂRI PRIMARE Urbanizarea acestei categorii de terenuri se poate face exclusiv prin PUZ-PUD. Orice construcţii şi amenajări admisibile în zonă (construcţii şi amenajări agricole, construcţii anexe pentru exploataţii agricole) se vor amplasa şi realiza pe baza unor PUZ sau PUD, după caz.

    2.2. Situatia juridica :
	Terenul studiat, situat in extravilanul com.Sintandrei, se afla in 
proprietatea privata a persoanelor fizice, 
PUSCAS FLORICA SI GRAUR DUMITRU CAD:2115 S.teren=5800mp
PUSCAS ANA CAD:2133.S.teren=5100mp
Reprezentant Beneficiari:PUSCAS ANA-0722/211945
Sat.Sintandrei.com Sintandrei.jud.Bh.str.Principala NR.520

 – conform CU nr.214 din 26.04.2017.
    2.3. Regimul economic :	
	Folosinta actuala a terenului studiat , identificat prin nr. cad. 2133 si 2115: conform INCADRAREI IN TERITORIU ESTE -ARABIL
    2.4. Circulatia rutiera :	 
Accesul la parcela se realizeaza pe drumul public cu numar cad:52475 care este in prelungirea strazi Independentei ,care este legata direct cu drumul judetean DJ.797,in fata Primariei comunei Sintandrei ,drum ce face legatura intre oreadea si localitatile dezvoltate in estul acesteia .
In proximitatea terenului la o distanta de 180,31m exista introdus in intravilan un teren  cu destinatia de locuinte cu functiuni complementare.terenul deja introdus in intravilan beneficeaza de utilitati urbane.Apa si curent.
Accesul la teren in present se realizeaza pe un drum fara imbracaminte carosabila cu un profil variabil format intre numerele cadastrale ale proprietatilor invecinate.
Spre modernizare sunt prevazute urmatoarele profile :




   

 2.5. Retele edilitare :	
	Drumul cadastral 52474 care deserveste accesul la terenurile propuse spre introducere in intravilan prin pug-nou in curs de avizare detine retele de apa si curent..Iar la sud de terenul luat in studio la o distanta de 134m exista constructii cu destinatia de locuite.In propunerea de dezvoltare a retelelor sunt prevazute toate servitutile de utilitate publica apa,gaz,canal,curent
   
 3. SITUATIA PROPUSA :
    3.1. Descrierea situatiei propuse :	
TEREN IN PROPRIETATEA BENEFICIARILOR PROPUS SPRE INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI SCHIMBAREA DE DESTINATIE DIN TEREN ARABIL IN TEREN DESTINAT AMPLASARI DE LOCUINTE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
UTILIZARI ADMISE
Locuinţe individuale (unifamiliale) şi anexele acestora: garaje, filigorii, împrejmuiri, platforme carosabile şi pietonale, amenajări exterioare.
Locuinţe semicolective (familiale), cu maximum două unităţi locative 
CONDITIONARI PENTRU FUNCTIUNILE COMPLEMENTARE LOCUINTEI
(a) să se adreseze preponderent locuitorilor zonei; 
(b) suprafaţa utilă ocupată de acestea să nu depăşească 80 mp; 
(c) să implice maximum 5 persoane; 
(d) activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul clădirii; 
(e) să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală, să nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine; 
(f) pentru activităţi ce nu se conformează prevederii anterioare se va obţine acordul vecinilor de parcelă. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice intervenţii asupra spaţiilor / clădirilor existente ce adăpostesc activităţi de natura celor mai sus menţionate; 
(g) pentru activităţi de alimentaţie publică se va obţine acordul vecinilor pe o rază de 50 m de la limita parcelei, pe toate direcţiile; 
LIMITA DE IMPLANTARE CONSTRUCTII PROPUSA:
-MINIM-4M-FRONT STRADAL
-MINIM-2M-LATERAL STANGA(cu respectarea codului civil)
-MINIM-2M-LATERAL DREAPTA(cu respectarea codului civil)
-MINIM-6M-SPATE
CONSTRUCTIILE EXISTENTE ISI VOR PASTRA LIMITA DE IMPLANTARE AUTORIZATA ,IAR IN CAZ DE DEMOLARE  A LOR ,CONSTRUCTIILE NOI  PROPUSE VOR RESPECTA PREZENTUL REGULAMENT.
-CONSTRUCTIILE SE VOR AMPLASA LA MIN.6m FATA DE TOATE LATURILE.
-IN CAZUL COEXISTENTEI PE ACEEAS PARCELA A DOUA CORPURI DE CLADIRE ,INTRE FATADELE ACESTORA SE VA ASIGURA O DISTANTA MINIMA EGALA CU 2 TREIMI DIN INALTIMEA CELEI MAI INALTE,DAR NU MAI PUTIN DE 6M.
INDICI SI SUPRAFETE:
NR.CAD:2133;2115=LOT MAX PROPUS =755,59:LOT ;MINIM PROPUS 744,05mp : NUMAR TOTAL DE LOTURI PROPUSE =13
Suprafata Teren........................... =10900 mp
-POT MAX=40%
-CUT MAX=0,9
-REGIM MAX DE INALTIME (S)+P+1+M,(S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R 
: S - subsol, D - demisol, P - parter, M - mansardă, R - nivel retras. 
Înălţimea maximă admisă a clădirilor, măsurată la coama acoperişului sau la aticul nivelului retras, în punctul cel mai înalt, nu va depăşi 12 m. 
nivelul retras va avea o retragere faţă de planul faţadei de minimum 1,80 m.  
PARCAJE :
Pentru personal:
- 1 loc de parcare la 80 mp AU 
- parcare pentru biciclete 
- 1 loc la 80 mp AU 
-1/loc/ locuinta
 SPATII VERZI:
Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din suprafaţa totală şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Spre stradă/spaţiul public, în zonele de retragere faţă de aliniamente (grădina de faţadă), minim 60% din suprafeţe vor fi organizate ca spaţii verzi 
 






                                                                  
         Oradea,                                                                              Intocmit,
        Mai 2017	                                                 arh. Popa Silviu-Adrian
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NR.
LRT.

DESTINATIA TERENULU

SUPRAFATA
(MF)

SUPRAFATA
(HA)

| TEREN IN PROPR. BENEFIGIARILOR -GAD-a7s1bZ, \0300,00 1,08
7 TERENURI CLl DESTINATIE AGRICOLA IN EXTRAVILAN 5068598 150
7 DRUM PUBLIC EXISTENT STRADA INDEPENDENTEI CAD:52474 07854 0,0
3 TEREN IN ADMINISTRAREA PRIMARIEI CLl INTENTIONARE DE FORMARE DRUM(IN CURS DE CADASTRARE) 1201.30 0,12

TOTAL TEREN STUDIAT 7824568 | 2.82
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BILANT TERITORIAL - SITUATIA PROPUSA

NR.
LRT.

DESTINATIA TERENULUI

SUPRAFATA
(MP)

SUPRAFATA
(HA)

( TEREN IN PROPR. BENEFILIARILOR -LAD-a735162.din care: i0300,00| 1,03
TEREN PROPUS SPRE CEDARE PENTRL FORMARE DRUM. [164.18 0,11
TEREN PROPUS SPRE REGLEMENTARE PENTRU AMPLASARE CONSTRUCTIL. 9730.82 0,97
POSIBILITATE MAXIMA DE DCUPARE A TERENULUL. 200/ 27 038

2 TERENURI CU DESTINATIE AGRICOLA IN EXTRAVILAN 098475 1.0

7 DRUM PUBLIC EXISTENT STRADA INDEPENDENTEI CAD:52474-PROPUSA SPRE MODERNIZARE PROFIL PROPUS 14M1334.500 013

7 TEREN IN ADMINISTRAREA PRIMARIEI L INTENTIDNARE DE FORMARE DRUM(N CURS DE CADASTRARE)PRUFIL PROPUS 1M 358,94 0.35
TERENUIRI PERSOANE FIZICE JURIDICE INAFARA BENEFICIARILOR PROPUSE SPRE CEDARE 1458.49 014
TOTAL TEREN STUDIAT 2824b.68 2,82
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