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 M E M O R I U    G E N E R A L
1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei
Denumirea lucrãrii:
P.U.Z. LOTIZARE TEREN PENTRU LOCUINȚE CU FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE, AMPLASARE BISERICĂ, GRĂDINIȚĂ, CASĂ DE BĂTRÂNI SI CLINICĂ STOMATOLOGICĂ / SÂNTANDREI NR. CAD. 6272
beneficiar:

PAROHIA GRECO-CATOLICĂ SÂNTANDREI

proiectant:

NOVA PROIECT S.R.L. ORADEA

data elaborãrii: 
IUNIE  2020
1.2 Obiectul lucrãrii
Prezenta documentaţie a fost întocmitã la comanda beneficiarilor Parohiei greco-catolice Sântandrei care deţin o parcelă de teren cuprinsă între alte parcele care au fost deja dezmembrate în vederea construirii de locuinţe. Accesul se face din străzi nou create, care debuşează în DJ nr.797 Oradea - Girişu de Criş. 

Documentaţia va determina condiţiile de amplasare a unei zone de parcele destinate construcţiei de locuinţe şi funcţiuni complementare locuinţelor, precum şi dezvoltarea unui nucleu compus dintr-o mică biserică, o grădiniţă şi o casă parohială.
Rezolvarea problemelor de de funcţionalitate, aspect arhitectural, dimensionarea ansamblului, rezolvarea circulaţiei carosabile şi pietonale, circulaţia juridicã a terenurilor şi echiparea cu utilitãţi, fac obiectul acestei lucrãri.
Parcela pe care se va face investiţia se aflã în proprietatea beneficiarilui şi este înscris în CFN 6272 Santandrei, nr. cad. 6272 cu  suprafaţã de  47252 mp, proprietar                       Parohia greco-catolică Sântandrei.
1.3 Surse de documentare
P.U.G. Comuna Sântandrei

Strategia pentru dezvoltarea durabilă a judeţului Bihor pentru perioada 2014-2020

Monografia judeţului Bihor 1979
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII
2.1. Incadrare în localitate
Teritoriul luat în considerare pentru construirea obiectivelor menţionate este situat în intravilanul localităţii Sântandrei, în zona aflată la începutul localităţii, până la trecerea de cale ferată din localitate, zonă care s-a dezvoltat în ultimii ani, prin parcelări şi construcţia de locuinţe noi.  Parcela are fronturile de capăt la două străzi nou create care debuşează în DJ nr. 797, Oradea, Santandrei, Girisu de Cris, Cheresig.

Parcela este cuprinsă între străzile : Viorelelor la Nord Vest, străzile lungi Lanului și Făcliei și str. Estului spre Oradea.

Terenul este plan, s-au fãcut ridicãri topo în vederea determinãrii declivitãţii terenului  şi localizarea reţelei de energie electricã precum şi a celorlalte utilitãţi. 

Zona de intensitate seismicã este de grad „E”, ks=0,12 , tc=0,7.
2.2. Elemente ale cadrului natural 

Comuna Girişu de Criş este aşezată în zona de câmpie din partea vestică a judeţului Bihor. Localităţile comunei sunt situate pe terasa de luncă din imediata apropiere a Crişului Repede dintre care Girişu de Criş , Tărian şi Toboliu  sunt pe malul  stâng , iar satul Cheresig pe malul drept.  Aceasta zonă, în trecut mlăştinoasă, în prezent canalizate şi drenate prin canalul colector al Crişurilor, devenite terenuri agricole, în care apa freatică este aproape de suprafaţă, este mărginită la nord de sistemul de terase al Crişului Repede iar la sud de cel al Crişului Negru. La vest se învecinează cu câmpia joasă aluvionară. Configuraţia terenului prezintă o declivitate uşoară de la est spre vest, având altitudini între 90-120 m.

2.3 Clima comunei se afla sub influenta circulatiei vestice ce transporta mase de aer oceanic, umede. Media anuala a temperaturii aerului are valori cuprinse între 10°-11°C, valori specifice zonei de câmpie. Cantitatea medie anuala de precipitatii înregistreaza valori de 600 - 700 mm/an. Vânturile cele mai frecvente sunt cele de sud, urmate de cele vestice si cele din sector nordic. 


2.4. Circulaţia  
Terenul luat în studiu are acces carosabil lesnicios din  DJ 797 Oradea – Girișu de Criș, pe trama stradală existentă şi dezvoltată conform documentaţiilor de urbanism, cu legãturi bune cu zona centrală a localităţii şi cu Oradea.

2.5.Ocuparea terenurilor 

       In zona studiatã există locuinţe individuale, ridicate pe parcelările existente, de-o parte şi de alta a zonei studiate. Regimul de înălţime existent este P. P+1 sau M.
       Conform prevederilor P.U.G. mărimea minimă a loturilor este de 500 mp, front stradal de min. 15,0 m, retrageri de 4,0 spre stradă şi min. 9,0m spre spatele proprietăţii.
         2.6.Echipare edilitară 
In prezent nu existã echipare edilitarã, ea existând doar în stadiu de proiect la nivelul Zonei metropolitane privind alimentarea cu apã, canalizarea menajerã şi pluvialã şi de termoficare. Există reţele electrice şi de telefonizare.
2.7. Probleme de mediu 
Nu există probleme de mediu, suprafaţa studiată prin PUZ nu se suprapune cu arii naturale protejate.
Conform prevederilor HG 1076/2004 şi ale Anexei I la Directiva 2001/42/CE, factorii / aspectele de mediu care trebuie avuţi în vedere în cadrul evaluării de mediu pentru planuri şi programe sunt: aerul, zgomotul şi vibraţiile, sănătatea umană, apa, solul / utilizarea terenului, biodiversitatea, populaţia, managementul deşeurilor, infrastructura rutieră / transportul, peisajul. 
2.8.Opţiuni ale populaţiei 
Locuitorii localităţii Santandrei sunt interesaţi de dezvoltarea localităţii având în vedere expansiunea zonelor de locuit în localităţile Zonei metrotropolitane Oradea. Dotările propuse prin documentație: Grădiniță, unitate de asistentă medicală pentru persoanele în vârstă, Biserică sau Clinica stomatologică aduc un plus zonei.
3. PROPUNERI URBANISTICE
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
Se vor prelua recomandările şi concluziile cuprinse în studiile de fundamentare. până în prezent au fost preluate studiile topo cadstrale, propunerile urbanistice fiind făcute pe aceste suporturi.
3.2. Prevederi ale PUG 
P.U.G.-ul actual este în curs de actualizare. De la C.J. Bihor s-au primit scanările planşelor de reglementări, de unde s-a constatat că funcţiunile propuse sunt în marea lor majoritate de locuire individuală şi colectivă, cu regim redus de înălţime. 
3.3. Modernizarea circulaţiei: 
Regimul juridic al terenului nu se va schimba cu excepţia suprafeţelor de teren destinate circulaţiei care va fi cedat domeniului public etapizat. Benefiarul va întreprinde toate diligenţele pentru ducerea la îndeplinire acestor prevederi.
Accesul auto se va face din drumul propus care se preconizează a fi trecut în domeniul public. 

Există şi alte posibilitati de acces decât cel auto, acces pietonal pe trotuare sau acces cu vehicule pe două roţi, fără a exista piste dedicate..
   3.4. Zonificarea funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici 
Beneficiarul doreşte să parceleze terenul cuprins sub numerul cadastral 6272. Datorită faptului că terenul se găseste întredouă străzi ce bordează laturile scurte ale terenului, se propune deschiderii unui drum cu prospect de de 12,0 m lăţime care să împartă parcela în două. La strada propusă vor avea frontul locuințele individuale. La capatul Nord-Vestic (str. Vioreleor), strada propusă va avea o inflexiune, lăsând o suprafață mai mare de teren pentru amenajarea unui mic centru social care va cuprinde o Casă de bătrâni, o Gradiniță și o mică Biserică. Pe prima parcelă, inainte de inflexiune pe partea opusă centrului social, se propune amplasarea unei Clinici stomatologice. În spatele Grădiniței va exista o rezerva de teren care va putea fi folosit ca spațiu verde organizat sau o altă funcțiune complementară, în funcție de solicitări.
Zona 1 Locuințe
Majoritatea parcelele propuse vor avea suprafeţe cuprinse între min. 500,0 mp şi max 550,0 mp. In urma parcelării vor rezulta 64 loturi pentru locuințe individuale și o zonă pentru funcțiuni complementare situate la intersecția cu str. Viorelelor.

Retragerea faţă de limita de proprietate dinspre strada va fi de 5,0 m. Garajele dacă vor fi construcţii de sine stătătoare, se vor retrage cu minimum 5,0 m de la aliniament, pentru a permite parcarea în faţă a unui autoturism.

Față de limitele laterale de proprietate, retragerile vor fi: min. 3,0 m fașă de una din limite iar față de cealaltă se va respecta Codul civil.

       Clădirile se vor retrage de la limita posterioară a parcelei cu o distanţă minimă egală cu 1 / 2 din înălţimea clădirii, măsurată la cornişa superioară sau la atic în punctul cel mai înalt, dar nu mai puţin decât 5,0 m. Retragerile faţă de limitele de proprietate laterale vor respecta prevederile Codului Civil. În general se preferă ca retragerile laterale să fie un mai mică și una mai mare, care prin simetrie cu parcela vecină să formeze o zonă verde cât mai consistentă.

- garajele, inclusiv cele incluse în corpul principal de clădire, se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu acordul vecinilor și cu condiţia ca înălţimea calcanului rezultat să nu depăşească 2,30 m. 
- garajele se vor retrage cu cel puţin 6 m faţă de aliniamentul străzii, pentru a permite parcarea în față a unui autoturism, 
- toate construcţiile de pe parcela în înţeles urban se vor amplasa în fâşia adiacentă aliniamentului cu adâncimea de 23,5 m, cu excepţia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea grădinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de grădină etc), a căror suprafaţă însumată va fi de maximum 15 mp. 


Staţionarea autovehiculelor se va organiza în interiorul parcelei. Necesarul de parcaje: Locuinţe individuale (unifamiliale) inclusiv în cazul în care ocupanţii desfăşoară activităţi liberale sau manufacturiere: 
- minimum un loc de parcare pentru clădiri cu AU mai mică de 150 mp 
- minimum două locuri de parcare, dintre care cel puţin unul încorporat în volumul clădirii principale sau într-un garaj, pentru clădiri cu AU mai mare de 150 mp 


Regimul de înălţime maxim admis este de două niveluri supraterane (parter + etaj + mansardă / nivel retras) sau (demisol + parter + mansardă / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egală cu 1,80 m faţă de planul faţadei spre stradă / spaţiul public. 
Totalizat, regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: 

-   (S)+P+1, D+P+M, D+P+R (semnificaţiile prescurtărilor: S – subsol, D – demisol, P – parter, M –mansardă, R – nivel retras). Înălţimea maximă admisă a clădirilor, măsurată la cornişa superioară sau la aticul ultimului nivel neretras, în punctul cel mai înalt, nu va depăşi 8 m. Înălţimea maximă admisă a clădirilor, măsurată la coama acoperişului sau la aticul nivelului retras, în punctul cel mai înalt, nu va depăşi 12 m. 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) aşa cum a fost el descris în preambul şi peisajului urban. Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă. (HG 525/1996, Art. 32). Arhitectura clădirilor noi va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului (locuire). Se interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria va fi echilibrată, specifică programului de locuit. 
Acoperişurile cu şarpantă vor avea forme simple, în două sau patru ape, cu pante egale şi constante ce nu vor depăşi 60o, sau cu terasă. Cornişele vor fi de tip urban. Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant în zonă. Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei – ţiglă ceramică sau tablă lisă fălţuită pentru acoperişe înclinate, tencuieli pentru faţade, placaje din piatră sau tencuieli pentru socluri şi alte elemente arhitecturale. 
Pentru tâmplării (uşi şi ferestre) se recomandă lemnul. Culorile fațadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, închise, la toate elementele construcţiei.    

Se vor corela lucrările topo cadastrale, cu lucrările demarate de Primăria Sântandrei privind modernizare drumurilor ce deservesc zona, după care se vor face supapuneri pentru determinarea suprafeţelor de teren ce se vor ceda domeniului public, în vederea constiturii drumurilor publice.

De asemenea acolo unde este posibil se vor face schimburi de teren, pentru compensarea cedărilor de teren din partea beneficiarului. 
BILANŢ TERITORIAL
	nr.crt
	 CATEGORIA DE FOLOSINŢĂ
	         S. / mp
	   %

	   1.
	  CONSTRUCŢII / INSTALAŢII
	        16538,8
	40

	   2.
	  DRUMURI / PLATFORME
	          8648,0
	18

	   3
	  SPAŢII VERZI
	        22065,2
	42

	
	       T O T A L 
	        47252,0
	100




P.O.T. Existent  0.0%    
P.O.T. Max Propus  40,0%                      

               
C.U.T. Existent  0.0     
C.U.T. Max Propus   0,9 


Zona 2 Dotări sociale 



P.O.T. Existent  0.0%    
P.O.T. Max Propus  30,0%                      

               
C.U.T. Existent  0.0     
C.U.T. Max Propus   0,9 
Retragerea faţă de limita de proprietate dinspre strada Viorelelor va fi de 6,0 m.

Retragerea față de drumul nou propus va fi de 5,0 m

Retragerile față de loturile de locuințe va fi de min. 5,0 m
        Dezvoltarea echipării edilitare 
Utilităţile vor fi asigurate prin extinderea reţelei de aducţiune a apei potabile. Se vor amenaja staţii de pompare intermediare.
Canalizarea menajerã se va extinde şi la ea se vor racorda toate dezvoltările propuse. 
Apa meteoricã va fi colectatã într-un sistem de canalizare meteoricã. Pe traseu se pot amenaja staţii de decantare intermediare care să colecteze apele meteorice şi să le conducă în emisari naturali.
Alimentarea cu energie electricã se va face prin racordare la reţeaua aerianã, existentã în zonã.
Reţeaua de telefonie propusã va avea acelaşi traseu cu cea electricã.
3.7.Protecţia mediului 
Activităţile de construire  nu  au  ca efect  distrugerea sau modificarea şi nu alterează populaţiile de  păsări, mamifere, amfibieni, reptile, nevertebrate, protejate sau nu. Investiţia nu modifică dinamica resurselor şi  nu afectează  spaţiile pentru adăposturi, de odihnă, creştere, reproducere sau rutele de migrare ale păsărilor. 
 Impactul asupra calității aerului 
- În perioada de construcție

      Noxele rezultate din arderea combustibilului utilajelelor de transport și a celor folosite la construcții (excavatoare, camioane macarale etc..) vor putea influența temporar și local calitatea aerului. De asemenea se pot rezulta pulberi. Impactul va fi însă unul nesemnificativ.

- În perioada de exploatare și funcționare

     Ca și o variantă de reducere a noxelor rezultate din arderea lemnului / peleţilor ar fi înlocuirea cu energie alternativă produsă de panouri fotovoltaice.
Impactul asupra calității zgomotul 
- În perioada de construcție
Zgomotulul poate proveni de la utilajele și uneltele folosite. Acesta se va încadra în limitele maxime admise. Se va încerca neafectarea populaţiei şi biodiversităţii din zonă de zgomotele specifice acestor tipuri de activităţi, prin menţinerea utilajelor la regim normal de funcţionare, fără a avea defecţiuni tehnice care ar cauza accidental unele zgomote respectiv vibraţii nedorite, datorită unor funcţionări necorespunzătoare.

În concluzie, zgomotul şi vibraţiile vor fi scăzute, producerea lor fiind discontinuă, pe perioade de timp reduse, doar pe perioada execuţiei.
- În perioada de exploatare și funcționare

Nu există premizele unei poluari fonice
 Impactul asupra calității sănătatea umană
- În perioada de construcție
       Nu v-a fi afectată negativ sănătatea populației. Impactul v-a fi nul
- În perioada de exploatare și funcționare
     Având în vedere faptul că zona exploatată se află înlocalitae, nu va exista impact asupra sănătăţii.
 Impactul asupra calității apei subterane
 În perioada de construcție
- În perioada de execuţie a lucrărilor, eventuale surse de poluare a apelor subterane o pot constitui apele pluviale, care spală zona şi pot fi încărcate cu produse petroliere doar ca urmare a unor evenimente accidentale, ca de exemplu:

- manipularea necorespunzătoare a carburanţilor pentru utilaje;

-
 apariţia unor scurgeri accidentale pe sol a produselor petroliere, în timpul funcţionarii utilajelor, datorită unor accidente tehnice.
  Execuţia lucrărilor de construire nu va necesita deversarea unor deşeuri sau produse secundare pe suprafaţa solului şi nici de ape uzate, care ar putea duce la poluarea apelor subterane sau de suprafaţă.

Scurgerile accidentale de produse petroliere pe sol vor fi izolate, perimetrele respective fiind decopertate şi apoi tratate pentru neutralizarea poluantului, fiind astfel evitată eventualitatea poluării stratelor freatice cu produse petroliere.
- În perioada de exploatare și funcționare

Având în vedere faptul că unitățile vor fi racordate la reţeaua de canalizare sau vor fi dotate cu fose septice ecologice conform proiectului, riscul de a deteriora calitatea apei este practice nul. Pentru a preântâmpina efectele unei scurgeri accidentale se recomanda monitorizarea periodică a apei subterane.
 Impactul asupra calității solul / utilizarea terenului 
- În perioada de construcție

     Deși se v-a modela solul în vederea efectuării construcțiilor, impactul asupra solului v-a fi nesemnificativ.
- În perioada de exploatare și funcționare

      Nu există impact asupra solului în perioada de exploatare
 Impactul asupra populaţiei 
- În perioada de construcție
    Având în vedere că obiectivul se află departe de zonele locuite, considerăm impactul asupra populației 
- În perioada de exploatare și funcționare.
   Nu există impact asupra populației având în vedere că amplasamentul studiat se află într-o zonă de locuinţe constituită.
Impactul asupra managementul deşeurilor
- În perioada de construcție 
    Sub aspectul gestiunii acestor deşeuri, se subliniază condiţionarea de către Primăria Comunei Nojorid a eliberării oricărei autorizaţii de construire, de încheierea în prealabil a unui contract de colectare / eliminare a deşeurilor de orice natură în special a celor din construcţii. 
    Condiţiile de depozitare temporară a deşeurilor de construcţii (molozuri, pământuri etc.) sunt de asemenea impuse prin actele de reglementare specifice (autorizaţii de construire, de desfiinţare etc.).
- În perioada de exploatare și funcționare 
    La nivelul întregii zone există deja un sistem corespunzător de colectare şi eliminare a deşeurilor menajere. În momentul începerii construcţiilor fiecare firmă își va încheia contracte pentru fiecare deșeu în parte.
 Impactul asupra infrastructurii rutiere / transportului 
- În perioada de construcție
      Se preconizează și modernizarea infrastructurii rutiere, deci impactul v-a fi pozitiv.

- În perioada de exploatare și funcționare
       Fiind zonăde locuinţe, impactul asupra infrastructurii rutiere va fi redus.
4. CONCLUZII MASURI ÎN CONTINUARE


Datorită faptului că prevederile acestui P.U.Z. vor fi preluate de elaboratorii documentaţiilor tehnice ce urmează a fi elaborate pentru fiecare obiectiv în parte, se va urmări ca principiile acestei documentaţii să fie respectate. Nu se instituie restricţii de construcţie, propunerile făcute încadrându-se în indicatorii urbanistici specifici.


Fiecare obiectiv care urmează să se dezvolte va fi avizat de instituţiile abilitate conform legislaţiei în vigoare.
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  A F E R E N T
P.U.Z. LOTIZARE TEREN PENTRU LOCUINȚE CU FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE, AMPLASARE BISERICĂ, GRADINIȚĂ, CASĂ DE BĂTRÂNI SI CLINICĂ STOMATOLOGICĂ / SÂNTANDREI NR. CAD. 6272
CAPITOLUL I - DISPOZIŢII GENERALE
1. ROLUL R.L.U.

Regulamentul local de urbanism reprezintă sistemul unitar de norme tehnice şi juridice care stă la baza elaborării planurilor urbanistice. El explică şi detaliază sub forma unor prescripţii şi recomandări Planul Urbanistic Zonal în vederea urmăririi şi aplicării acestuia.

R.L.U. cuprinde reguli speciale de urbanism instituite în teritoriul studiat.
2.  BAZA LEGALĂ A ELABORĂRII

Elaborarea acestei documentaţii s-a făcut în baza avizului Consiliului Local Sântandrei şi a temei de proiectare, precum şi a Certificatului de Urbanism emis de Primăria comunei Sântandrei, pe teritoriul căruia se va realiza obiectivul studiat.

Reglementarea tehnică este elaborată în conformitate cu prevederile legale ale actelor normative, specifice domeniului sau completări ale acestora. La baza elaborării R.L.U stau :

 -   Legea nr. 350 / 2001 actualizată / Legea urbanismului.

 -  Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr.525/1996 şi republicat        în 2002.

Ghidul de aplicare al R.G.U. aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N10.04.2000.
     3. CARACTERUL ZONEI


Zona este caracterizată de funcţiunea rezidenţială de densitate mică (predominant locuinţe unifamiliale), de parcelarul omogen şi regulat, rezultat al unor operaţiuni de urbanizare (cu parcele generoase, având deschiderea la stradă de 12 – 20 m, adâncimea de 30 – 55 m şi suprafaţa de 450 – 1000 mp) şi de regimul de construire izolat, cu clădiri de locuit de tip urban modern, retrase din aliniament.
4. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ AFLATE ÎN ZONĂ, ALTE RESTRICTII 

Se vor aplica în mod obligatoriu servituţile generate de obiectivele de utilitate publică precum şi celelalte restricţii, 

Servituţi de utilitate publică: Pentru trama stradală până la nivel de colectoare se vor aplica servituţile de utilitate publică aşa cum sunt ele marcate în PUG în cadrul acestuia se vor stabili locaţii concrete şi servituţile de utilitate publică aferente pentru trama stradală de interes local, infrastructura edilitară, spaţii verzi, locuri de joacă pentru copii, piaţete, instituţii publice de învăţământ, sănătate, locinţe sociale etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate.
5. REGLEMENTĂRI PENTRU SPATIUL PUBLIC Amenajarea şi utilizarea spaţiului public se va face cu respectarea reglementărilor de mai jos. Pentru lucrările de reabilitare / modernizare a reţelei de străzi se vor elabora proiecte de specialitate, în cadrul cărora se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidenţiale ce vor determina caracterul spaţiului public şi al zonei. Profilele transversale vor cuprinde în mod obligatoriu plantaţii de arbori în aliniament, locuri de staţionare în lung, trotuare de minimum 1,50 m lăţime, trasee pentru biciclişti comune cu cele pentru vehicule, cu excepţia străzilor colectoare pe care se vor amenaja piste separate. Se recomandă limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 30 km/h, cu excepţia străzilor colectoare. Cablurile electrice şi de comunicaţii se vor introduce în subteran, ca şi toate celelalte reţele edilitare. Pentru lucrările de reabilitare sau amenajare a spaţiilor verzi / libere publice se vor elabora proiecte de specialitate, în cadrul cărora se vor organiza, de regulă, între altele, locuri de joacă pentru copii, spaţii pentru sport şi odihnă. Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbană a spaţiilor publice din întregul ansamblu. 
6. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ
a. UTILIZĂRI PERMISE.
Profil funcţional admis :

- Locuinţe individuale (unifamiliale) şi anexele acestora: garaje, filigorii, împrejmuiri, platforme carosabile şi pietonale, amenajări exterioare.
- Funcțiouni complementare locuirii: servicii, comerț de mică anvergură, asistență medicală, cult, învățământ.
Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate în special de proprietari, cu următoarele condiţii: 

(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 
- construcţii pentru echiparea tehnico-edilitară a zonei;

- construcţii pentru staţionări auto;

- spaţii verzi, plantaţii de protecţie;
Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de proprietari / ocupanţi numai în paralel cu locuirea, cu următoarele condiţii: 

- să se desfăşoare în paralel cu funcţiunea de locuire

- să nu depăşească 80 mp 
(b) să implice maximum 5 persoane 

(c) activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul clădirii 

(d) să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală, să nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine 
(e) Funcţiuni de învăţământ şi cercetare

(f ) Funcțiuni de cult

(g) Funcțiuni asistență sanitară
b. UTILIZĂRI PERMISE CU CONDIŢII.
Instalaţii exterioare (de climatizare, de încălzire, pompe de căldură etc) cu condiţia ca în funcţionare acestea să producă un nivel de zgomot care să fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor 
Funcţiuni de turism,  cu următoarele condiţii: 

(a) funcţiunile de turism se vor limita la următoarele tipuri: vilă turistică, pensiune turistică categoria urbană cu maxim 10 camere, 

(b) să se elaboreze un PUD pentru organizarea ocupării parcelei (b) să se asigure suprafeţele necesare (de teren, utile, desfăşurate), funcţie de capacitate, conform normativelor privind proiectarea, realizarea şi exploatarea construcţiilor de acest tip 
(c) pe parcelă să nu existe alte funcţiuni

(d) alimentație publică numai aferentă funcțiunii de turism, în aceiași clădire.  
c. INTERDICŢII DEFINITIVE.
Tipul interzis de ocupare şi utilizare a terenului:

- construcţii industriale, de depozitare sau servicii cu activităţi poluante; Orice construcție de tip hală.

- construcţii pentru alimentaţia publică de sine statatoare sau de mari dimensiuni.

- construcţiile nespecifice echipării edilitare, în interiorul perimetrelor de protecţie ale forajelor de apă potabilă sau gospodăriei de apă.

- depozite de deşeuri de orice tip
7. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI
Se consideră construibile parcelele care îndeplinesc cumulativ următoarele condiţii: 

(a) să aibă front la stradă 

(b) lungimea frontului la stradă să fie mai mare sau egală cu 12 m 

(c) adâncimea să fie mai mare decât frontul la stradă 

(d) suprafaţa să fie mai mare sau egală cu 450 mp 
(e) să aibă formă regulată 

Prin excepţie, în cazul parcelelor în înţeles urban existente ce nu îndeplinesc condiţiile enumerate mai sus, constructibilitatea acestora va putea fi demonstrată prin PUD, cu condiţia conformării integrale la prevederile prezentului regulament privind utilizarea funcţională, amplasarea, echiparea şi configurarea clădirilor, staţionarea autovehiculelor, posibilităţile maxime de ocupare şi utilizare a terenurilor. In cazul parcelelor existente la data intrării în vigoare a PUG, accesibile prin servitute de trecere, rezultate din divizarea unei parcele iniţiale în adâncime, construibilitatea acestora e condiţionată de acordul vecinilor, dacă parcelele acestora nu se află, la rândul lor, în aceeaşi situaţie. Se admit operaţiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu condiţia ca toate parcelele rezultate să respecte condiţiile mai sus menţionate, specifice zonei. 
8. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT

În situaţiile în care există alinieri unitare (aceeaşi retragere faţă de aliniament pe cel puţin patru parcele alăturate şi învecinate pe acelaşi front cu parcela în cauză), clădirile se vor retrage cu aceeaşi distanţă faţă de aliniament ca şi clădirile alăturate. În situaţiile cu alinieri variabile, clădirile se vor retrage la 6 m de la aliniament spre strada Viorelelor și 5,0 m pentru strada nou creata. Pentru parcelele de colţ, retragerea se va realiza faţă de ambele aliniamente. 
9. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR Pentru parcelele cu front la stradă de lungime cuprinsă între 15 – 20,0 m: 

Zona 1 Locuințe
Retragerea faţă de limita de proprietate dinspre strada va fi de 5,0 m. Garajele dacă vor fi construcţii de sine stătătoare, se vor retrage cu minimum 5,0 m de la aliniament, pentru a permite parcarea în faţă a unui autoturism.

Față de limitele laterale de proprietate, retragerile vor fi: min. 3,0 m fașă de una din limite iar față de cealaltă se va respecta Codul civil.
       Clădirile se vor retrage de la limita posterioară a parcelei cu o distanţă minimă egală cu 1 / 2 din înălţimea clădirii, măsurată la cornişa superioară sau la atic în punctul cel mai înalt, dar nu mai puţin decât 5,0 m.



Zona 2 Dotări sociale 


Retragerea faţă de limita de proprietate dinspre strada Viorelelor va fi de 6,0 m.

  Retragerea față de drumul nou propus va fi de 5,0 m

Retragerile față de loturile de locuințe va fi de min. 5,0 m
10. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
Distanţa minimă dintre două clădiri aflate pe aceeaşi parcelă va fi egală cu jumătate din înălţimea clădirii mai înalte, măsurată la cornişă sau atic în punctul cel mai înalt, dar nu mai puţin decât 3 m. În cazul în care încăperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spaţiul dintre cele două clădiri, distanţa minimă va fi de 6,0 m. 
11. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există acces direct la drumurile publice. Prin excepţie, pentru situaţii existente la data intrării în vigoare a PUG, se admite construirea parcelelor cu acces prin servitute la drumurile publice. Pe o parcelă, de la acelaşi drum public, se pot prevedea un singur acces pietonal şi un singur acces carosabil. Accesul carosabil (inclusiv poarta) va avea lăţimea de maximum 3 m. Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul acestora. Pentru căile pietonale şi carosabile din interiorul parcelelor se recomandă utilizarea îmbrăcăminţilor permeabile.
12. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Staţionarea autovehiculelor se va organiza în interiorul parcelei. Necesarul de parcaje: Locuinţe individuale (unifamiliale) sau semicolective (familiale), inclusiv în cazul în care ocupanţii desfăşoară activităţi liberale sau manufacturiere: 

(a) minimum un loc de parcare pentru clădiri cu AU mai mică de 150 mp 

(b) minimum două locuri de parcare, dintre care cel puţin unul încorporat în volumul clădirii principale sau într-un garaj, pentru clădiri cu AU mai mare de 150 mp 
Servicii cu acces public (servicii de proximitate): 
(a) minimum două locuri de parcare 

Prin excepţie, în situaţiile în care, din motive demonstrabile, în interiorul parcelei nu pot fi realizate în condiţii rezonabile parcaje sau numărul de parcaje necesar, pentru lucrări de restructurare parţială (schimbări de destinaţie, demolări parţiale, extinderi, mansardări, adiţionare de noi corpuri de clădire etc), se poate accepta parcarea pe domeniul public, pe bază de abonament. In aceste cazuri se va elabora un PUD. Instituţii de educaţie / învăţământ - creşe, grădiniţe, şcoli publice şi private - parcaje pentru personal: 

(a) minimum un loc de parcare la 5 persoane, dar nu mai puţin de două 
13. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Regimul de înălţime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + mansardă / nivel retras) sau (demisol + parter + mansardă / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egală cu 1,80 m faţă de planul faţadei spre stradă / spaţiul public. 

Totalizat, regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: (S)+P+1,  D+P+M, D+P+R (semnificaţiile prescurtărilor: S – subsol, D – demisol, P – parter, M –mansardă, R – nivel retras). Înălţimea maximă admisă a clădirilor, măsurată la cornişa superioară sau la aticul ultimului nivel neretras, în punctul cel mai înalt, nu va depăşi 6 m. Înălţimea maximă admisă a clădirilor, măsurată la coama acoperişului sau la aticul nivelului retras, în punctul cel mai înalt, nu va depăşi 8 m. 
14. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) aşa cum a fost el descris în preambul şi peisajului urban. Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă. (HG 525/1996, Art. 32). Arhitectura clădirilor noi va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului (locuire). Se interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria va fi echilibrată, specifică programului de locuit. Acoperişurile cu şarpantă vor avea forme simple, în două sau patru ape, cu pante egale şi constante ce nu vor depăşi 60o, sau cu terasă. Cornişele vor fi de tip urban. Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant în zonă. Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei – ţiglă ceramică sau tablă lisă fălţuită pentru acoperişe înclinate, tencuieli pentru faţade, placaje din piatră sau tencuieli pentru socluri şi alte elemente arhitecturale. Pentru tâmplării (uşi şi ferestre) se recomandă lemnul. Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, închise la toate elementele construcţiei. 


Serviciile profesionale ale ocupanţilor vor putea fi marcate prin plăci metalice gravate cu dimensiunea maximă de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau în afara domeniului public. 
15. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR 

Toate utilităţile se vor asigura prin racordare la reţelele edilitare publice, zona beneficiind de echipare completă. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în împerjmuire. Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parcelă va dispune de o platformă sau de un spaţiu interior parcelei (eventual integrat în împrejmuire) destinat colectării deşeurilor menajere, accesibil din spaţiul public. 
16. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE

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. Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia reprezintă un pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedica realizarea construcţiilor autorizate.
17. ÎMPREJMUIRI 

Spre spaţiul public aliniamentul va fi obligatoriu închis pe toată lungimea sa prin împrejmuire. Imprejmuirile orientate spre spaţiul public vor avea un soclu opac cu înălţimea maximă de 80 cm şi o parte transparentă, realizată din grilaj metalic sau într-un sistem similar care pemite vizibilitatea în ambele direcţii şi pătrunderea vegetaţiei. Înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 2,3 m. Împrejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,3 m înălţime şi vor fi de tip transparent sau opac. Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe parcelă.
18.POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

a. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

P.O.T. Max Propus  Zona 1 Locuințe  40,0%                      

           P.O.T. Max Propus  Zona 2 Dotari solciale 30,0%       
b. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 



Locuinţe, alte utilizări admise: CUT maxim = 0,9 


Instituţii de educaţie / învăţământ - creşe, grădiniţe, şcoli publice şi private, asistență medicală, cult:  CUT maxim = 0,9. calculul făcându-se în mod obligatoriu pe întreaga parcelă, în înţeles urbanistic. În cazul mansardărilor, suprafaţa nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 75% din suprafaţa nivelului curent (se va lua în calcul numai porţiunea cu h liber ≥ 1,40 m). 




            Intocmit arh. Muth Octavian
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