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întocmit in conformitate cu Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice 

„GHID PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL - CADRU AL PLANULUI URBANISTIC ZONAL”

si a Ordinului Min. Dezvoltarii Regionale si Adm. Publice nr. 233 din 2016.
1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentaţiei
Denumirea lucrării
: :             PARCELARE TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE  UNIFAMILIALE , nr. cadastral 1775, mun. Oradea, jud. Bihor
Beneficiar
: 
 Vidican Elena, Vidican Mihai

                                 Indrei Melania, Indrei Adrian Aurel
Proiectant    :         
 BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA


                                 POPESCU – STURZ  ADRIAN
1.2. Obiectul P.U.Z – FAZA STUDIU DE OPORTUNITATE
SOLICITĂRI ALE TEMEI:
 Prin tema program, beneficiarul a solicitat întocmirea unui plan urbanistic de zona,   (P.U.Z.) care să reglementeze posibilitatea introducerii in intravilan si percelarii unui teren aflat la limita intravilanului existent, in limitele administrative ale comunei Santandrei, jud. Bihor. 

 Beneficiarul a solicitat să se realizeze un anumit număr de  parcele, ce vor avea accese individule independente la fiecare parcela,  atat auto cât şi pietonal.

 Amplasamentul studiat , respectiv terenul aflat  in proprietatea beneficiarului  este situat in extravilan , in  teritoriul administrativ al comunei Santandrei şi are numărul cadastral 57076.

 Suprafaţa totală a terenului cu numarul cadastral  57076 , este de 26.800 mp. conform schitei cadastrale vizate si extrasului CF, anexat.

 Prealabil  intocmirii documentaţiei de urbanism in faza Studiu de Oportunitate, beneficiarul a solicitat  şi a obţinut de la Consiliul Judetean Bihor, Institutia Arhitectului Sef,   certificatul de urbanism nr. : 45  din 2 martie 2016 .

 Proprietarii parcelei şi beneficiarii documentaţiei sunt :  Vidican Elena, Vidican Mihai  si   Indrei Melania, Indrei Adrian Aurel ,aşa cum reiese din extrasul  C.F.   anexat   la documentaţie . 

           1.3. Surse documentare
Pe parcursul intocmirii  prezentei documentaţii s-a consultat P.U.G. aprobat al comunei Santandrei. S-au consultat şi s-au preluat elemente de profil stradal stabilite, pentru corelare şi realizarea unor circulaţii auto si pietonale fluente .

S-a constatat că terenul in cauză este in extravilanul localitatii Santandrei, a carui intravilan este adiacent cu strada Estului ce delimiteaza terenul beneficiarilor in partea de vest. 

( vezi plansa U-1, ) .


2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE
 2.1. Evolutia zonei

Zona de amplasare  şi terenurile din vecinătatea imediată nu este finalizata din punct de vedere urbanistic. Parcela studiata este adiacenta la drumul judetean-DJ 767 la nord ,se margineste cu strada Estului la vest si cu un drum de exploatare la sud.

 Parcela este fara constructii, fara denivelari cu un teren a carui structura geologica este prezentata in documentatia anexata in copie.

Localitatea Santandrei in ultimii ani s-a dezvoltat semnificativ mai ales in partea de est, spre municipiul Oradea. A devenit in scurt timp extrem de solicitata pentru construirea de locuinte pentru multe familii din municipiu. Acest lucru este amplificat de cateva avantaje pe care le are si anume : apropierea de municipiu, existenta centurii municipiului in imediata apropiere care faciliteaza legaturi rapide cu toate punctele de interes din zona, existenta unei infrastructuri tehnico-edilitare in plina dezvoltare  ( apa potabila, canalizare, si nu in ultimul rand gazul metan). De asemenea primaria Santandrei face eforturi laudabile sa modernizeze concomitent cu dezvoltarea infrastructurii ntehnico – edilitae si reteaua de strazi , inclusiv prin asfaltare.

Aceste lucruri devin vectori puternici de dezvoltare urbana si implicit conduce la cresterea solicitarilor de terenuri pentru noi constructii .

2.2  Încadrarea in localitate :
Amplasamentul  studiat, parcela cu nr. cadastral 57076  in  suprafaţa totala de 26.800  mp. se găseşte situat in partea de est a localitătii Santandrei, în apropierea drumului de centură a municipiului Oradea, are front la Calea Santandreiului   ( DJ . 797 ) si se margineste pe latura vestica cu strada Estului iar pe latura sudica cu un drum de exploatare agricola neamenajat. La est se margineste  cu terenuri in proprietate privata.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Elementele  cadrului  natural, cu referinta la condiţiile geotehnice, de climă,si de riscurile naturale, sunt de natură sa ofere condiţii optime pentru dezvoltare ,  pot influenţa pozitiv modul de organizare urbanistică a terenului studiat si  a întregii zone . 

 Terenul este relativ plat , fara denivelari semnificative şi este neconstruit .

2.4. Circulaţia
In zonă circulaţie rutieră majoră este  constituita din străzi existente in administrarea primariei si care apartin domeniului public de interes local . Reteaua locala de strazi se ramifica la anumite intervale din drumul judetean ce leaga municipiul Oradea de localitatea Santandrei si mai departe spre comuna Girisu de Cris. 

Din această reţea de strazi respectiv din strada Estului dar si direct din drumul judetean  are acces carosabil şi terenul studiat. Sunt străzi interioare de localitate unele modernizate altele in curs de modernizare dar si drumuri de pământ aşa cum este cel de pe latura sudica , un drum cu un profil transversal insuficient, marginit de un şanţ .

.Aceste căi de acces au in general profile corespunzătoare din punct de vedere al traficului  , mai puţin drumul de la vest (strada Estului) care se solicită prin documentaţiile aprobate anterior să ajungă  în final cu un profil transversal da 12.00 m. si cel de la sud care are o latime mica de cca 5.5m. si este de pamant batut. 

Îmbunătăţirea stării fizice a drumurilor din zona a demarat si se va face în timp .

2.5. Ocuparea terenurilor
 Pe terenul cu numărul cadastral 57076 nu sunt realizate construcţii sau alte amenajări. Acest lucru se poate vedea pe plansa U/ 2  plan situaţia existentă .

Amplasamentul studiat are forma geometrică şi delimitarea planimetrică aşa cum se prezintă in schita cadastrala  , care a fost folosită ca suport de lucru pentru documentaţia de urbanism.
2.6. Echiparea edilitara
Parcela  studiata, nu este echipata edil;itar  cu reţea centralizată de apă şi canalizare . In imediata vecinatate sunt realizate constructii de case care sunt legate la retele de apa si in buna parte de canalizare. Viitoarele constructii ce se vor realiza pe terenul beneficiarului se vor racorda si ele la retelele existente in zona prin extinderea acestora. La fel se va proceda si pentru alimentarea viitoarelor constructiilor cu energie electrica, prin extinderea retelei existente in zona.

2.7. Probleme de mediu 
Probleme de mediu nu sunt în zona studiată. Zona nu este poluată, iar viitoarea zonă funcţională propusă  prin amenajările propuse nu va produce un impact negativ asupra mediului înconjurător , nu va genera  factori perturbatori. Activitatile propuse zonei nu vor  produce noxe sau vibraţii . Pentru zona de parcele amplasata spre Calea Santandreiului cu functiuni de servicii comerciale (S. Com. ) se vor exclude toate activitatile ce pot produce disconfort prin poluare fonica , sau vibratii si care nu sunt compatibile cu functiunea de  locuire.

De asemenea, in zonă  nu există nicio activitate producătoare de noxe, vibratii sau zgomot.  

La fazele următoare de proiectare , după  aprobarea documentatiei de urbanism , se vor lua toate măsurile necesare incă din faza de proiectare  pentru ca activitatea care se va desfăşoara pe terenul studiat  , să nu producă   impact negativ asupra mediului inconjurator sau asupra vecinătătilor  .
2.8. Optiuni ale populatiei
    Populaţia priveşte  favorabil dezvoltarea zonei in limitele funcţionale date de planul urbanistic general , respectiv funcţiunea majoră de locuire cu toate anexele  necesare  locuinţelor, functiunea mixta locuire si activitati compatibile cu locuirea si functiunea comerciala.
    Asa cum se prevede in legislatie se vor parcurge prin grija primariei Santandrei pasii ceruti pentru consultarea populatiei in diferite etape ale evolutiei documentatiei.   
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 

 3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Planul Urbanistic General aprobat al comunei Santandrei, indică o potenţială dezvoltare in diferite direcţii , in special spre municipiul Oradea, spre  zona din care face parte şi amplasamentul studiat, in directia realizării in baza unor documentaţii de urbanism a locuintelor de tip unifamilial, precum si a unor functiuni compatibile.

Se solicită  ca dezvoltarea să se producă controlat si comform legilor in vigoare.

3.2. Prevederi ale P.U.G.
· Prevederile P.U.G. si planurile urbanistice de zona elaborate şi aprobate  in zone apropiate terenului studiat, propun, unele direcţii si modalitati de dezvoltare si modernizare , prin realizarea de locuinte  spatiianexe locuintelor , , diverse capacităţi mici   de servicii compatibile cu functiunea de locuire . 
· Zona de amplasare studiata si percela beneficiarului  este  conturată pentru o functiunea de locuire, în regim de case unifamiliale cu număr de nivele si indici urbanistici potriviţi , în  conformitate cu regulamentului general de urbanism şi prevederilor din PUG. Spre Calea Santandreiului se prevede realizarea unor activitati comerciale ,nepoluante dar compatibile cu locuirea din apropiere. 
Prevederi urbanistice ale P.U.Z.-ului .
Astfel, asa cum se prezinta si pe plansa U/3 - propuneri de reglementari – avem 3 zone functionale pe parcela studiata : o zona de locuire cu case unifamiliale , o zona de locuire cu posibilitati de realizare la parter a unor functiuni compatibile cu locuirea si o zona de  servicii comerciale (S.com.) nepoluante si care nu produc dizconfort pentru locuire. Pentru cea din urma zona accesele principale se propun din DJ, respectiv Calea Santandreiului. :

    L1    -  Functiune mixta -  Locuinte unifamiliale ce pot avea la parter spatii cu alte destinati dar compatibile cu functiunea de locuire si anume : farmacie, cosmetica - frizerie, cabinet medical, birouri de proiectare sau avocatiale, agentie de turism, mic spatiu com. tip ABC cu rulaj redus de marfa, birou de asigurari, birou contabilitate, cabinet de fiziologie, cab. stomatologie, etc. 

Regimul de inaltime propus este de trei nivele: D + P + 1E (M ).

    L 2       -     Locuinte unifamiliale cu trei nivele :  D + P + 1E (M ).

    S.com. -   Servicii comerciale 

 3.3. Valorificarea cadrului natural   
Se vor realiza noi spaţii verzi  şi  se vor întreţine cele existente , cele  de incinta şi din zonele adiacente căilor de acces precum şi cele rezultate după realizarea construcţiilor  şi amenajărilorin cadrul fiecarei parcele. Pe zonele  de parcare a autoturismelor , în incinte se vor prevedea acolo unde se va putea  dale înierbate , care sunt mai estetice şi măresc gradul de ocupare al terenului cu spatiu verde verde . Restul  terenului ce este inafara zonei de implantare cu construcţii  se va planta cu pomi fructiferi si  se va cultiva .

3.4. Modernizarea circulaţiei
.  Este necesară  amenajarea , modernizarea şi itreţinerea permanentă a stării fizice a srazilor dar şi montarea  unor semne de circulaţie la intersectiile cu drumurile si strazile existente, pentru siguranţa circulaţiei si a pietonilor si fluidizarea traficului auto. Noile profile stradale vor contine pe langa zona carosabila si trotuare rigole pentru scurgerea apelor meteorice.

  Accesul auto si pietonal   la noile parcele se va  face aşa cum reiese din plansa U/3 ,  planşa de propuneri şi reglementari . Fiecare parcela nou creata  are acces direct atat auto cat si pietonal. Profilul propus pentru strazile nou create este de 12.00 m.
Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor .
3.5. Zonificarea teritoriului, bilant teritorial, indici urbanistici
   Principala funcţiune propusă a zonei studiate, este cea de locuire aşa cum se precizează in prescriptiile urbanistice a  zonei si asa cum s-a propus in plansa U / 3 cu propuneri – reglementari si o zona mai restransa spre Calea Santandreiului cu functiuni lucrative nepoluante.
 Se propun pentru noile parcele ce se vor realiza dupa aprobarea P.U.Z.  ( PLANULUI URBANISTIC ZONAL ) , urmatorii indici urbanistici :
                   -         Pentru zonele L 1 – L2 -              POT = 35 %   ;     CUT = 0.8

                   -         Pentru zona    S.com.                  POT = 50%   ;      CUT = 0.8
Se propune in cadrul fiecarei  parcelei o zona de amplasare (implantare) a constructiilor  care este figurata pe plansa U 3 –.PLAN REGLEMENTARI -  ce include  zona de amplasare a caselor si anexelor. In plansa de reglementari sunt propuse un numar de parcele  de  cca. 500 mp.. Au suprafete variabile si fronturi variabile asa cum se prezinta in plansa – U3 -. 

Regimul de inaltime  a caselor să se incadreze in numarul maxim de 3 nivele, respectiv D+P+1E (M.) . Se va tine seama pentru zonele adiacente ale tuturor parcelelor de prevederile Codului Civil  in vigoare.

Limita de amplasare a construcţiilor  se propune  cu retragere de la linia trotuarului si se lasa in spate o distanta pana la gardul posterior.  Aceste distante sunt propuse  de 5.00 m. si sunt aratate in plansa de Reglementari  -U3- .
Prin realizarea acestei parcelari care preia de la documentatiile invecinate elemente urbanistice si respecta intocmai functiunea zonei , cea de locuire prin realizarea de case unifamiliale ,nu sunt afectate la nivel de documentatie urbanistica (P.U.Z.) , proprietati vecine . 
Bilanţul teritorial pe tot terenul   se va face dupa obtinerea avizului de oportunitate, pe parcursul elaborarii Planului Urbanistic Zonal.
Bilanţul teritorial exemplificativ al parcelelor se va face la urmatoarea etapa de intocmire a documentatiei. 
3.6. Dezvoltarea echipării edilitare
 Echiparea edilitară se va face in timp, pe baza unor proiecte unitare de spacialitate, ce se vor autoriza , ţinându-se seama şi  de dezvoltarea in perspectivă întregii zone.

 Pentru deversarea apelor uzate,pana la realizarea unei retele de canalizare  se  va realiza cate  o fosa septica ecologica   de  cca. .10,0 mc. pentru fiacere parcela . 

 Fără aceste reţele edilitare ,  nu se poate dezvolta durabil  sau moderniza  o zonă a unei localităti indiferent de functiunea ce o gazduieste . 

Pentru curentul  electric fiecare gospodărie nou creată se va racorda la reţeaua de curent existentă numai in baza unui proiect de specialitate autorizat  iar lucrările se vor realiza numai de către firme autorizate pentru acest gen de lucrări Acest lucru este valabil şi pentru perioada de şantier, pe parcursul realizarii caselor. Firmele care vor realiza construcţiile trebuie să fie autorizate .
3.7. Protectia mediului
Trebuie să reprezinte preocuparea permanentă a firmelor de construcţii şi apoi  a celor care vor locui sau muncii in zonă pentru protejarea mediului inconjurator cerinta de baza pentru o viata sanatoasa ..

Întreaga zona dacă respectă normele de mediu căpătă valoare, devine mai atractivă  Se va acorda o atenţie sporită  faţă de proprietătile vecine si limitele acestora , inclusiv pe parcursul realizării tuturor lucrărilor de costruire a caselor , anexelor sau obiectivelor de investitii.

 3.8. Obiective de utilitate publica
Acestea sunt asigurate pentru folosinţă zilnică la nivelul comunei Santandre,existente in  mod deosebit în zona centrală sau in cadrul municipiului Oradea. 

  4. CONCLUZII
 Tinand cont de cele prezentate mai sus consideram ca sunt intrunite toate conditiile necesare ca terenul beneficiarilor sa fie introdus in intravilanul localitatii Santandrei, parcelat si dotat cu infrastructura tehnico-edilitara pentru a functiona corespunzator .

Prin aceasta actiune se completeaza un demers inceput cu ani in urma de dezvoltare a localitatilor adiacente municipiului Oradea ca localitati dormitor , cu conditii de locuire identice cu resedinta de judet.




                             Întocmit,








Arh. Popescu-Sturz Adrian

