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MEMORIU TEHNIC

CAPITOLULU I - INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI

Denumirea proiectului P.U.Z. - LOTIZARE TEREN PENTRU LOCUINTE SI FUNCTIUNI

COMPLEMENTARE
Beneficiar KOTTING MARIA - OLGA, NILEGESZ CRISTINA, CROITORU MARIA,
THEISZ RUDOLF, THEISZ PETRU, THEISZ ANTON
Adresa lucrare com. Santandrei, sat Palota, nr. CAD 58938, jud. Bihor
Proiectant general S.C. CONTEMPORAN PROIECT S.R.L.
Sef proiect ing. Razvan Fodor
Proiectat arh. lonut Oprea
Desenat arh. lonut Oprea
Coordonator urbanism arh. Antonina Buruiana
Nr. proiect 751 /2020
Data elaborarii lanuarie 2020

1.2. OBIECTUL LUCRARII
La solicitarea beneficiarilor, KOTTING MARIA - OLGA, NILEGESZ CRISTINA, CROITORU MARIA,
THEISZ RUDOLF, THEISZ PETRU, THEISZ ANTON, s-a intocmit prezenta documentatie, ca urmare a
Certificatul de Urbanism nr. 9 din 17.01.2020 eliberat de Primaria Comunei Santandrei, privind realizarea
obiectivului de investitii “PUZ — Lotizare teren pentru locuinte si functiuni complementare”.
Terenul pentru care s-a elaborat prezenta documentatie — faza P.U.Z. are o suprafata de 9578 mp si este
amplasata in intravilanul localitatii Palota, fiind identificat cu extras CF nr. 58938 si nr. CAD 58938.
Documentatia s-a intocmit in conformitate cu prevederile legilor:
350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismului;
Legea 50/1991 modificata cu Legea 453/2011, H.G. 525/1996 republicata in 2002 privind R.G.U.;
Indicativ GM 010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT 176/N/2000 — Ghid privind Metodologia de Elaborare
si Continutul Cadru al P.U.Z.
Deasemenea s-a avut in 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 stabileste strategia si reglementarile necesare rezolvarii problemelor de ordin
functional, tehnic si 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:
Tn conformitate cu prevederile PUG Santandrei si CU nr. 9 din 17.01.2020 terenul este situat in intravilanul
localitatii Palota.
Destinatia terenului studiat stabilita prin planurile de urbanism si de amenajare a teritoriului aprobate este de:
teren arabil in intravilan.
Utilizari admise in zona:

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme
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carosabile si pietonate, amenajari exterioare.

Utilizari admise cu conditionari:
Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doud unitati locative - apartamente suprapuse sau
locuinte cuplate.
Instalatii exterioare (de climatizare, de incélzire, pompe de cédldura etc) cu conditia ca in
functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
Servicii cu acces public (servicii de proximitate), prestate in special de proprietari, cu urmatoarele
conditii:

- (a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei,

- (b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp;

- (c) sa implice maximum 5 persoane;

- (d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii,

- (e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine;

- (f) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obfine acordul vecinilor de
parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate;

- (g) pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o razd de 50 m de la
limita parcelei, pe toate directiile.

Activitati agricole

- (agriculturd, legumicultura, livezit, viticultura, solarii, rasadnite, pepiniere viticole, pepiniere
pomicole, cultivarea plantelor cu folosinta industriala, farmaceutica sau decorativa), cu urmatoarele
conditii:

- (a) sd nu produca poluare fonica sau chimica

- (b) depozitarea utilajelor si a materialelor sa se realizeze 1n interiorul cladirilor
Sevicii profesionale sau manufacturiere,mica productie, prestate de proprietari/ocupanti, cu
urmatoarele conditii:

- (a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire;

- (b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 160 mp;

- (c) sd implice maximum 5 persoane;

- (c) activitatea (inclusiv depozitarea materialelor, materiilor prime si a utilajelor de orice fel aferente
acesteia) sa se desfasoare numai in interiorul cladirilor;

- (d) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine;

- (e) pentru activitdti ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce addpostesc activitdti de natura celor mai sus mentionate.

Functiuni de invatamant si cercetare si Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

- (a) functiunile de turism se vor limita la urmatoarele tipuri: vila turistica, pensiune turistica categoria
urbana cu maxim 10 camere;

- (b) sa se elaboreze un PUD pentru organizarea ocuparii parcelei;

- (c) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate, conform
normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip;

- (d) pe parcela sa nu existe alte functiuni

1.3. SURSE DOCUMENTARE
Lista studiilor si a proiectelor elaborate anterior:
.P.U.G. Santandrei, Regulamentul Local de Urbanism
Planurile topografice intocmite in scopul realizarii P.U.Z. si a stabilirii limitei de proprietate precum
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si a eventualelor diferente de nivel;Planurile cu utilitati si cu zone de restrictie emise de catre regiile
proprietare;

Lista studiilor si a proiectelor elaborate concomitent cu P.U.Z.:

— S-aobtinut certificatul de urbanism nr. 9 din 17.01.2020.

— 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.

CAPITOLUL Il - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul localitatii Palota, judetul Bihor, in partea sud-estica a localitatii.
Ca vecinatati terenul studiat este delimitat la nord, sud si est de parcele proprietati private si la vest de drum
public de acces.

Terenul studiat are o suprafata de 9578 mp cu dimensiuni generale in plan de 116.64 m x 83.49 m si o forma
regulata.

Accesul in zona se realizeaza din strada Padurii identificata cu nr. CAD 10405.

Tn momentul de fata terenul este incadrat in UTR2, zona cu functiune predominanta de locuire cu functiuni
complementare cu interdictie temporara de construire pana la intocmirea de documentatii de tip PUZ.

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE

Zona studiata se invecineaza la:

Nord — teren in proprietate privata.

Vest — str. Padurii.

Est — teren in proprietate privata.

Sud — teren in proprietate privata

Terenul studiat are o suprafata de 9578 mp cu dimensiuni generale in plan de 116.64 m x 83.49 m si
o forma regulata.

2.3. RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA SUB ASPECTUL POZITIELI,
ACCESIBILITATII, COOPERARII IN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU INTITUTII DE
INTERES GENERAL, ETC.

Accesul in zona se realizeaza din strada Padurii identificata cu nr. CAD 10405.

Terenul studiat este liber de contructii.

Se propune lotizarea terenului studiat in 16 loturi, cu suprafete variabile de la 513 mp la 1306 mp. Sunt
propuse 14 loturi destinate locuirii, 1 lot cu destinatia drum privat de acces si 1 lot cu destinatia drum public
de acces.

2.4. CIRCULATIA RUTIERA SI PIETONALA

Accesul la viitoarele parcele se va realiza din strada Padurii identificata cu nr. CAD 10405 pe 1 drum privat
propus cu un profil de 12.00 m.

De asemenea se propune largirea strazii Padurii identificata cu nr. CAD 10405 la profil transversal de 12.00.
Pe fiecare lot cu o cladire cu Aria Utila mai mica de 150 mp se va asigura minim 1 loc de parcare.

Pe fiecare lot cu o cladire cu Aria Utila mai mare de 150 mp se va asigura minim 2 locuri de parcare, dintre
care cel putin unul incorporate in volumul cladirii principale sau intr-un garaj.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Amplasarea corpurilor principale in interiorul parcelelor se va face conform regulamentului de urbanism
propus pe zona, respective cu o retragere de la frontul stradal de 6.00 m, retrageri laterale de 3.00 m, pe o
latura si conform cod civil pe latura opusa si retragerea spate de 6.00 m.
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Amplasarea anexelor gospodaresti si garajelor este posibila si in afara ariei construibile reglementate pentru
locuinte cu respectaera Codului Civil, cu conditia sa aiba o suprafata relativ mica si o inaltime maxima de
3.00m la streasina si 4.00m la coama; in situatia in care anexa are calcan spre mejdie, H. max. calcan va fi
de 3.50m pentru a nu deranja vecinatatile.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
Se propune extinderea retelelor pe strada Padurii, respectiv pe drumul privat, 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 APA SI 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 pana la extinderea retelei de canalizare comunala.

2.6.2. ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICA
Incélzirea se va prin centrale termice proprii.

2.6.3.ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA
Alimentarea cu energie electrica a constructiilor propuse se va realiza prin racord la reteaua stradala
existenta.

2.6.4. TELEFONIZARE

Telefonia se poate asigura cu ajutorul retelelor mobile, tip GSM.

Pe terenurile studiate nu sunt cabluri electrice / conducte ale utilitatilor publice care sa poata fi afectate de
investitia nou propusa.

CAPITOLUL 11l - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

In conformitate cu prevederile PUG Santandrei si CU nr. 9 / 17.01.2020 terenul este situat Tn intravilanul
localitatii Palota.

Functiunea existenta: teren arabil in intravilan.

Functiunea propusa: curti constructii in intravilan.

Prin PUZ se propune:

o Parcelarea terenului cu nr. CAD 58938 in 16 loturi cu diferite dimensiuni.

o Crearea unui drum privat de acces la loturile propuse.

o Reglementarea parcelelor noi create.

o Reglementarea profilului transversal al strazii Padurii.

o Studierea posibilitatii de extindere a retelelor de utilitati din zona studiata.
Indicatori urbanistici existenti: POT 0% si CUT 0.0
Indicatorii urbanistici propusi: POT 35%, si CUT 0.9
Propunerea facuta se incadreaza in indicatorii maximi stabiliti prin PUG-ul aflat in aprobare pentru aceasta
zona.
Pentru crearea drumului de acces la parcele se propune crearea unui lot cu destinatia de drum privat cu
suprafata de 1306 m?.
Pentru reglementarea profilului strazii Padurii se propune donarea spre domeniu public a 599 m? de teren
aflati in proprietatea privata a beneficiarilor.

3.2. PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL
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Tn conformitate cu prevederile PUG Santandrei si cu CU nr. 9 din 17.01.2020 terenurile sunt situate in afara
perimetrului de protectie fata de obiectivele cu valoare de patrimoniu, si a zonelor de protectie a drumului
judetean, sau a echiparilor edilitare, sau in zone de protectie a CFR si a Apelor Romane.

3.3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI.
Se propune lotizarea terenului studiat in 16 loturi, cu suprafete variabile de la 513 mp la 1306 mp. Sunt
propuse 14 loturi destinate locuirii, 1 lot cu destinatia drum privat de acces si 1 lot cu destinatia drum public
de acces.
Respectiv:

- lot 1 = 556 m?~ locuire si functiuni complementare

- lot 2 = 556 m?~ locuire si functiuni complementare

- lot 3 =556 m?~ locuire si functiuni complementare

- lot 4 = 556 m? - locuire si functiuni complementare

- lot 5 = 556 m?— locuire si functiuni complementare

- lot 6 = 562 m?— locuire si functiuni complementare

- lot 7 = 560 m?— locuire si functiuni complementare

- lot 8 = 530 m?— locuire si functiuni complementare

- lot 9 = 513 m?— locuire si functiuni complementare

- lot 10 = 543 m?— locuire si functiuni complementare

- lot 11 = 543 m?— locuire si functiuni complementare

- lot 12 = 543 m?— locuire si functiuni complementare

- lot 13 = 543 m?— locuire si functiuni complementare

- lot 14 = 543 m?— locuire si functiuni complementare

- lot 15 = 1306 m?— drum privat

- lot 16 = 599 m?— drum public

3.4. CRITERIILE DE ORGANIZARE URBANISTICA
Organizarea urbanistica s-a facut tindnd cont de urmatoarele criterii:
.Potentialul terenului studiat pentru realizarea acestui tip de obiectiv;
.Asigurarea amenajarilor necesare si a amplasamentelor pentru obiectivele de investitii prevazute in
zona;
.Integrarea elementelor existente in solutia propusa;

3.5. FUNCTIUNI
Functiunea propusa: locuinte individuale cu functiuni complementare.

3.6. BILANTUL TERITORIAL SI INDICI MAXIMALI ADMISI

P.O.T. PROPUS - 35%
C.U.T. PROPUS -0.90

REGIM TEHNIC PROPUS:
Suprafata teren studiat: 9578 m? — inainte de parcelare.
Suprafata teren rezultata: 8979 m? — dupa procesul de donare in domeniul public a terenului
Retragere aliniament: min. 6.00 m spre strada.
min. 6.00 m spre drumul privat.
Retrageri laterale: min. 3.00 m pe o latura si conform cod civil pe latura opusa.
Retragere posterioara: min. 6.00 m.
Regim de inaltime: maxim S+P+1E/ M
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H. maxima atic / streasina = 9.00 m

H. maxima cladire = 12.00 m

Spatii verzi: min. 40 % din suprafata totala a terenunlui
P.O.T .35%

C.U.T. 0.90

Minim 1 loc de parcare / parcela

H maxim imprejmuire teren: 2.5 m

3.7. MODUL DE INTEGRARE IN ZONA A OPERATIUNII PROPUSE:
Conform CU 9 din 17.01.2020, terenul studiat face parte din zona destinata locuirii aflate in intravilanul
comunei.

3.8. VECINATATI
Nord — teren in proprietate privata.
Vest — strada Padurii.
Est — teren in proprietate privata.
Sud — teren in proprietate privata

3.9. ECHIPAREA EDILITARA:
Zona studiata este alcatuita dintr-o parcela in proprietate privata, in intravilanului loc. Santandrei, cu acces la
drum public. Astfel ca se propune extinderea retelelor pe drumurile noi propuse, pentru bransarea fiecarei
parcele. Utilitatile ce vor deservi terenul vor fi rezolvate astfel:

o apa potabila: bransare la reteaua comunei.

o canalizare: se va executa prin record la rezervorul vidanjabil propus pe fiecare parcela pana la

extidenrea retelei de canalizare.
o alimentarea cu energie electrica se va face cu bransamente prin racordarea la reteaua stradala.

.CONCLUZII:
Prin PUZ se propune:

o Parcelarea terenului cu nr. CAD 58938 in 16 loturi cu diferite dimensiuni.
o Crearea unui drum privat de acces la loturile propuse.
o Reglementarea parcelelor noi create.
o Reglementarea profilului transversal al strazii Padurii.
o Studierea posibilitatii de extindere a retelelor de utilitati din zona studiata.
Coordonator Intocmit
arh. Antonina Buruiana arh. lonut — Razvan Oprea

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT
PLAN URBANISTIC ZONAL
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INTOCMIRE DOCUMENTATIE DE URBANISM PENTRU:
“LOTIZARE TEREN PENTRU LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”
com. Santandreli, sat Palota, nr. CAD 58938, jud. Bihor

CAP. | — Dispozitii generale

1. Rolul R.L.U.

Prezenta documentatie se Intocmeste conform Reglementarii tehnice “ Ghid Privind Metodologia de
Elaborare si Continutul Cadru al Planului Urbanistic Zonal ” ,Indicativ GM — 010 — 2000.

Prescriptiile cuprinse Tn RLU (permisiuni §i prescriptii) sunt obligatorii pe intregul teritoriu ce face
obiectul PUZ.

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:

Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996 si Ghidul de aplicare al RGU,
aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 si prevederile Legii 350 / 2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismului modificata si completata in 2006.

Reglementarile cuprinse in P.U.G. si in prescriptiile regulamentului local de urbanism aferente PUG,
pentru zona ce face obiectul PUZ.

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica a dezvoltarii urbanistice a unei zone
din localitate si cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obiectivelor sale.

PUZ-ul, nu reprezintd o faza de investitie, ci o fazd premergatoare realizarii investitiilor. Unele
prevederi ale PUZ —ului, strict necesare dezvoltarii urbanistice a zonei, nu figureaza in planurile imediate de
investitii. Ca atare aceste prevederi se realizeaza etapizat, in functie de fondurile puse la dispozitie, dar
nscrise coordonat in prevederile PUZ.

Prin Puz se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism

— permisiuni §i restrictii necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din
zona studiata.

In continutul PUZ se trateazi urmitoarele categorii generale de probleme:

- organizarea retelei stradale - accese pe proprietate ;

- modificarea zonificarii functionale a terenului atunci cand e cazul ;

- organizarea urbanistic - arhitecturald in functie de caracteristicile structurii urbane

- indici si indicatori urbanistici ( regim de aliniere , regim de 1ndltime, POT,CUT, etc);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare ;

- statutul juridic si circulatia terenurilor ;

- masuri de protectie a mediului.

2. Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism stau urmatoarele acte normative:

- Legea nr. 50/1991 republicata privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii cu modificarile
ulterioare;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii,

- Legea nr.18/1991 — legea fondului funciar;

- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

.....

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

- Legea nr. 82/1996 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1996 privind normele de igiena si a recomandarilor privind
mediul de viata al populatiei;

- Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

- Legea nr. 213/1994 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;
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- Ordinul MLPAT nr. 13/N/1999 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic General;

- Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal,

- Ordinul MLPAT nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementarilor tehnice - Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic de Detaliu;

- Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului national — sectiunea III —
zone protejate;

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

- Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale;

- Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

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

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

- Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national — sectiunea V —
zone de risc natural,

- Legea nr. 119/2005 privind aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 122/2004 pentru
modificarea art. 4 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

- Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniul proprietatii si justitiei precum si unele masuri
adiacente;

- Ordinul Ministerului transporturilor, constructiilor si turismului nr. 1430/2005 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii;

- HGR nr. 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

- HG nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de
protectie sanitara si hidrogeologica;

- Codul civil.

- Planuri Urbanistice Zonale aprobate Tn zona.

- PUG Santandrei.

3. Domeniul de aplicare

Prezentul Regulament Local de Urbanism se aplica pe parcela cu nr. CAD 58938.

Regulamentul Local de Urbanism constituie parte descriptiva operationala a PUZ-ului care detaliaza
reglementdri concrete privind construibilitatea teritoriului si zonificarea functionald a parcelei.

Conditiondrile stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism sunt direct corelate cu prevederile
Planului Urbanistic General referitoare la echiparea tehnico-edilitara, caile de comunicatii, zonificarea
teritoriului, reglementdrile de dezvoltare urbanad si obiectivele de utilitate publica incluse.

Odatd aprobat, impreund cu P.U.Z., R.L.U. aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratiei publice locale pe teritoriul acestuia.

CAP. Il — Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Prevederile Planului Urbanistic Zonal, intocmit pentru terenul studiat in PUZ - RLU, reglementeaza
urmatoarele obiective:
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
(a) sa aiba front la strada;
(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egald cu 15 m;
(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;
(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 500 mp;
(e) sa aiba forma regulata.

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
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construit

Autorizarea executdrii constructiilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic Zonal este
permisa.

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile din intravilan este permisad pentru toate tipurile de
constructii s1 amenajarile propuse in PUG si in aceastd documentatie cu respectarea conditiilor legii si ale
prezentului regulament.

Se vor respecta urmatoarele prioritati:

- Crearea conditiilor tehnico-economice propuse, alimentarea cu apa de la reteaua existenta a
comunei, evacuarea apelor uzate in rezervoarele vidanjabile propuse pe fiecare parcela in parte pana la
extinderea retelei de canalizare comunala si respectiv racordarea la reteaua electrica din zona.

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

- autorizarea executarii constructiilor in zone expuse la riscuri tehnologice precum si in zonele de
servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, gaze naturale, apa, ale retelelor de
canalizare, ale cailor de comunicatie si ale altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa;

- autorizarea executdrii constructiilor, care prin natura lor pot genera riscuri tehnologice, se poate
face numai 1n baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform prevederilor legale;

- autorizarea executarii constructiilor, care prin natura si destinatia lor presupun cheltuieli de

investitorilor interesati care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat, este interzisa;

- autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea in prealabil, prin contract, a
obligatiei efectudrii in parte sau total a lucrarilor de echipare edilitara aferente de catre investitorii interesati;
constructiei si functia determinanta a zonei stabilita in prezenta documentatie de urbanism,;

- pentru parcelele de teren studiate Tn prezentul PUZ valorile maxime stabilite pentru procentul de
ocupare a ternului sunt: POT max = 35 % si CUT max = 0.9

- autorizarea executdrii altor constructii pe terenurile care au fost rezervate in planurile de amenajare
pentru lucrari publice este interzisa;

- autorizarea executdrii lucrdrilor de utilitate publica se face pe baza documentatiilor de urbanism
aprobate conform legii.

6. Reguli privind construirea pe parcela
Amplasamentul studiat se afla in intravilanul loc. Palota, com. Santandrei, jud. Bihor. Terenul care

face studiul acestiu PUZ se afla in proprietate privata.

Accesul in zona se realizeaza din drumul public de acces identificat cu nr. CAD 58938.
In conformitate cu prevederile PUG Santandrei si CU nr. 9/ 17.01.2020, destinatia terenului studiat

stabilita prin planurile de urbanism si de amenajare a teritoriului aprobate este de:

Functiunea existenta: teren arabil in intravilan.
Functiunea propusa: curti constructii in intravilan.

Utilizari admise in zona:
Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme
carosabile si pietonate, amenajari exterioare.

Utilizari admise cu conditionari:
Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative - apartamente suprapuse sau
locuinte cuplate.

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de cdldura etc) cu conditia ca in
functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
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Servicii cu acces public (servicii de proximitate), prestate in special de proprietari, cu urmatoarele
conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp;

(c) sa implice maximum 5 persoane;

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;

(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
Vecine;

(f) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate;

(g) pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la
limita parcelei, pe toate directiile.

Activitati agricole

(agricultura, legumicultura, livezit, viticultura, solarii, rdsadnite, pepiniere viticole, pepiniere
pomicole, cultivarea plantelor cu folosinta industriald, farmaceutica sau decorativa), cu urmatoarele
conditii:

(a) sa nu produca poluare fonica sau chimica

(b) depozitarea utilajelor si a materialelor sa se realizeze in interiorul cladirilor

Sevicii profesionale sau manufacturiere,mica productie, prestate de proprietari/ocupanti, cu
urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire;

(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 160 mp;

(c) sa implice maximum 5 persoane;

(c) activitatea (inclusiv depozitarea materialelor, materiilor prime si a utilajelor de orice fel aferente
acesteia) sa se desfasoare numai in interiorul cladirilor;

(d) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine;

(e) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce addpostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Functiuni de invatamant si cercetare si Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a) functiunile de turism se vor limita la urmatoarele tipuri: vila turisticd, pensiune turistica categoria
urbana cu maxim 10 camere;

(b) sa se elaboreze un PUD pentru organizarea ocuparii parcelei;

(c) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate, conform
normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip;

(d) pe parcela sa nu existe alte functiuni

Investitia propusa de beneficiar se incadreaza in caracteristicile zonarile functionale propuse in

Planul Urbanistic General al com. Santandrei aflat in curs de avizare si aprobare.

7. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament, in front discontinu, deschis.
Conditiile de amplasare a constructiilor fata de drumurile publice se stabilesc respectand prevederile

RGU corelat cu prevederile HG 36 /1996 — administrarea drumurilor publice, ordonanta 43/1997 —
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republicata avizand regimul juridic al drumurilor.
Aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat. Amplasarea fata de aliniament se
face conform RLU.

Pentru parcelele de colt, retargerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

Prin prezentul studiu s-au stabilit limitele de amplasare a cladirilor. Retragerile propuse sunt
urmatoarele:

Retragere aliniament: min. 6.00 m spre strada Padurii.

min. 6.00 m spre drumul privat nou creat.

Retrageri laterale: min. 3.00 m pe o latura si conform cod civil pe latura opusa.

Retragere posterioara: min. 6.00 m.

Amplasarea corpurilor principale in interiorul parcelelor se va face conform regulamentului de
urbanism propus pe zona, respective cu o retragere de la frontul stradal de 6.00 m, retrageri laterale de min.
3.00 m pe o latura si conform cod civil pe latura opusa si retrgerea spate de 6.00 m.

Amplasarea anexelor gospodaresti si garajelor este posibila si in afara ariei construibile reglementate
pentru locuinte cu respectaera Codului Civil, cu conditia sa aiba o suprafata relativ mica si o inaltime
maxima de 3.00m la streasina si 4.00m la coama; in situatia in care anexa are calcan spre mejdie, H. max.
calcan va fi de 3.50m pentru a nu deranja vecinatatile.

Regquli de amplasare a cladirilor fata de altele pe aceeasi parcela:

Igiena si confortul urban se vor realiza prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural, cat si
prin evitarea amplasarii la distante necorespunzatoare a constructiilor unele in raport cu altele.

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu jumatate din Tndlfimea
cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin decat 3 m.

In cazul in care incaperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre cele
doua cladiri, distanta minima va fi de 3.00 m.

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditiile respectarii art 17 din RGU — anexa 3. Se
vor respecta normativele cuprinse in Ordinul 536 /1997 pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

Se numeste gabarit suprafata teoretica ce acopera volumul admis a se utiliza pentru cladiri. Gabaritul
se determind prin planuri verticale, perpendiculare pe toate alinierile prevazute pentru cladiri si planuri
inclinate fata de orizontala, pentru acoperisuri. Orice cladire va intra cu toate elementele, anexele ei, n
gabaritul astfel determinat.

Talpile fundatiilor pot iesi din alinierea constructiilor sau a partilor de constructie, care sunt in
retragere fata de strada, in orice dimensiune. Soclurile cladirilor, vor fi asezate pe alinierile prevazute de
regulament si planul de aliniere fara nicio depasire.

8. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatoii

Accesul la viitoarele parcele se va realiza din strada Padurii, respectiv din drumul privat de acces
identificat cu lotul nr. 15 cu un profil de 12.00 m.

Parcarea va fi asigurata in interiorul fiecarui lot nou creat.

Pe fiecare lot cu o cladire cu Aria Utila mai mica de 150 mp se va asigura minim 1 loc de parcare.

Pe fiecare lot cu o cladire cu Aria Utila mai mare de 150 mp se va asigura minim 2 locuri de parcare,
dintre care cel putin unul incorporate in volumul cladirii principale sau intr-un garaj.

9. Inaltimea maxima admisa a cladirilor
Regimul de inaltime a cladirilor va respecta cumulative urmatoarele criteri limitative:
Regimul de inaltime maxim admis este: S+P+1E / M.
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Indltimea maximi admisi a cladirilor, masurati la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 9.00 m.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in
punctul cel mai inalt, nu va depasi 12.00 m.

10. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Se propune extinderea retelelor pe strada Padurii, respectiv pe drumul privat nou creat, atfel incat
toate parcelele sa poate fi racordate la utilitatile necesare. Extinderea retelelor se va face odata cu
amenajarea drumului.

ALIMENTAREA CU APA SI CANALIZARE

Apa potabila se va obtine prin racordarea fiecarei parcele la reteaua de apa potabila a comunei.

Canalizarea apelor uzate se va executa prin racordarea fiecarei parcele la reteaua de canalizare a
comunei; pana la extinderea retelei de canalizare in zona se vor utiliza rezervoare vidanjabile pentru fiecare
parcela.

ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICA

Incilzirea se va prin centrale termice proprii.

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica a constructiei noi propuse se va realiza prin racod la reteaua stradala
existenta.

TELEFONIZARE

Telefonia se poate asigura cu ajutorul retelelor mobile, tip GSM.

Pe terenurile studiate nu sunt cabluri electrice / conducte ale utilitatilor publice care sa poata fi
afectate de investitia nou propusa.

11. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii.
Parcelele noi rezultate vor avea forme regulate.

Zona studiata se invecineaza la:

Nord — teren in proprietate privata.

Vest — strada Padurii.

Est — teren in proprietate privata.

Sud — teren in proprietate privata

12. Requli cu privire la amenajarea spatiilor verzi si imprejmuiri

Spayii verzi

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd).

Spre strada/spatiul public, in zonele de retragere fatd de aliniamente (grddina de fatada), minim 60%
din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Tmprejmuiri

Modul de realizare al Tmprejmuirilor se face cu respectarea prevederilor art 584, 600 si 604 din
Codul Civil si anume:

a) Imprejmuirea spre domeniul public se va trata unitar astfel:

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toatd lungimea sa prin imprejmuire.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu iniltimea maxima de 80 cm si o
parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau ntr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele
directii si patrunderea vegetatiei.

Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,5 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,5 m inaltime si vor fi de tip transparent sau

opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
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Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

CAP. Ill — Zonificarea functionala

}2. Unitati si subunitati functionale

In conformitate cu prevederile PUG Santandrei si CU nr. 9 / 17.01.2020 terenul este situat in
intravilanul localitatii Palota.
Functiunea existenta: teren arabil in intravilan.
Functiunea propusa: curti constructii in intravilan.

Indicatori urbanistici exisnteti: POT 0.00% si CUT 0.00

Indicatorii urbanistici propusi POT 35% si CUT 0.9

Propunerea facuta se incadreaza in indicatorii maximi stabiliti prin PUG in vigoare, pentru aceasta

zona.
Se propune lotizarea terenului studiat in 16 loturi, cu suprafete variabile de la 513 mp la 1306 mp. Sunt
propuse 14 loturi destinate locuirii, 1 lot cu destinatia drum privat de acces si 1 lot cu destinatia drum public
de acces.
Respectiv:
- lot 1 = 556 m?~ locuire si functiuni complementare
- lot 2 = 556 m?~ locuire si functiuni complementare
- lot 3 =556 m?~ locuire si functiuni complementare
- lot 4 = 556 m? - locuire si functiuni complementare
- lot 5 = 556 m?— locuire si functiuni complementare
- lot 6 = 562 m?— locuire si functiuni complementare
- lot 7 = 560 m? — locuire si functiuni complementare
- lot 8 = 530 m?— locuire si functiuni complementare
- lot 9 = 513 m?— locuire si functiuni complementare
- lot 10 = 543 m?— locuire si functiuni complementare
- lot 11 = 543 m?— locuire si functiuni complementare
- lot 12 = 543 m?— locuire si functiuni complementare
- lot 13 = 543 m?— locuire si functiuni complementare
- lot 14 = 543 m?— locuire si functiuni complementare
- lot 15 = 1306 m?— drum privat
- lot 16 = 599 m?— drum public

CAP. IV — Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

P.O.T. PROPUS - 35%
C.U.T. PROPUS-0.9

REGIM TEHNIC PROPUS:
Suprafata teren studiat: 9578 m? — inainte de parcelare.
Suprafata teren rezultata: 8979 m? — dupa procesul de donare in domeniul public a terenului
Retragere aliniament: min. 6.00 m spre strada.
min. 6.00 m spre drumul privat.
Retrageri laterale: min. 3.00 m pe o latura si conform cod civil pe latura opusa.
Retragere posterioara: min. 6.00 m.
Regim de inaltime: maxim S+P+1E/ M
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H. maxima atic / streasina = 9.00 m

H. maxima cladire = 12.00 m

Spatii verzi: min. 40 % din suprafata totala a terenunlui
P.O.T .35%

C.U.T. 0.90

Minim 1 loc de parcare / parcela

H maxim imprejmuire teren: 2.5 m

Valorile indicilor urbanistici propusi pentru fiecare zona functionald, se aplicad fiecarei parcele
rezultate, dupa trasarea topografica si intocmirea figsei bunului imobil (FBI), dupa formulele:

a)POT = Sc/Sp x 100 (%)

b)CUT=Sd/Sp

n care:

Sc = suprafata construita la sol;

Sd = suprafata desfasurata a cladirii (suma suprafetelor construite a tuturor nivelurilor supraterane);

Sp = suprafata parcelei (asa cum este inscrisa 1n cadastru si in FBI).

\ CAP. V — Autorizarea constructiilor

Autorizarea constructiilor se va face pentru lucrdrile de construire pe parcele. Autorizatia de
construire se va obtine in baza Certificatului de Urbanism.

.CONCLUZII:
Prin PUZ se propune:
o Parcelarea terenului cu nr. CAD 58938 in 16 loturi cu diferite dimensiuni.
o Crearea unui drum privat de acces la loturile propuse.
o Reglementarea parcelelor noi create.
o Reglementarea profilului transversal al strazii Padurii.
Studierea posibilitatii de extindere a retelelor de utilitati din zona studiata.

Coordonator Intocmit
arh. Antonina Buruiana arh. lonut — Razvan Oprea
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