           MEMORIU DE PREZENTARE
1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

· Denumirea lucrarii :
PLAN URBANISTIC ZONAL CU REGULAMENT    

AFERENT AMPLASARE  CASE DE LOCUIT IZOLATE  S+P+1E+M-LOTIZARE TEREN PENTRU LOCUINTE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE,

NR.CAD. 54757 fost 1689
·  Amplasament: 

     LOCALITATEA- COMUNA SANTANDREI 

SAT SANTANDREI  NR. CAD 54757 fost 1689 JUD BIHOR

· Beneficiar : HADADE DACIANA MARINELA  SI MIHOC EMANUELA ALINA
· Proiectant :ARH. OLOGU IOAN

· Data elaborarii:  2016
1.2. Obiectul P.U.Z.:
P.U.Z. s-a intocmit pentru a raspunde  cerintelor in domeniul investitiilor  intr-o zona a localitatii  .
Prevederile temei program, conditiile de amplasare si realizare : 

S-a studiat , la comanda beneficiarului, posibilitatea de amplasare in intravilanul localitatii COMUNA SANTANDREI, SAT SANTANDREI NR.CAD. 54757 fost 1689 JUD BIHOR  PENTRU  AMPLASAREA DE  CASE DE LOCUIT IZOLATE  S+P+1E+M-LOTIZARE TEREN PENTRU LOCUINTE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE,
Terenul studiat, in suprafata de 14500  mp se afla in proprietatea beneficiarulor. 
1.3. Surse de documentatie:
· PUG comuna SINTANDREI APROBAT CU AVIZ  NR. 62/19.05.2006   SI AVIZ C.J.U.A.T   NR.62/19.05.2006 .
· Baza legala    - Legea nr. 50/1991 si 350/2001  republicata privind autorizarea executarii constructiilor  si unele masuri pentru realizarea locuintelor si  amenajare a teritoriului.
2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII:

2.1.  Evolutia zonei .Incadrarea in zona, Circulaatia : 

    Teritoriul luat in considerare este situat in  intravilanul localităţii   

     Comuna Santandrei.UTR 2 ZONA DE LOCUINTE  CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE I.3 , REGIM DE INALTIME  S+P+1E+M, MARIME LOTURI MINIM 500 MP , RETRAGERI  STRADALE 4 ML ,RETRAGERI SPATE  6,0 ML , P.O.T.  PROPUS  MAX.35 % , C.U.T. MAX =1. DRUMURILE NOI  PROPUSE SE VOR REALIZA  DIN TERENUL PROPRIU , CONF. HCL SANTANDREI  NR. 125/27.10.2010 SI NR. 4/31.01.2011.
     Situarea amplasamentului in cadrul localităţii este prezentata in planşa l/A.
2.2 Probleme de mediu :
 Zona studiata nu este afectata de surse de nocivitati , deci nu se impun masuri deosebite  din acest punct de vedere.Terenul este plat nefiind expus la alunecari de teren si este inscris intr-o zona cu potential de risc redus.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Evolutia posibila .Prioritati:

·     Situarea obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor zonei /   
 subzonei in care este inclus: Terenul studiat se afla in intravilanul  Comuna    Santandrei ,sat Santandrei  .
 In zona studiata, pana la aceasta data, nu s-au intocmit alte studii de urbanism care sa vina in contradictie cu propunerile prezentei lucrari.
· Rezolvarea retelei de alimentare cu apa,canalizare ,retele electrice , gaze.

3.2. Optimizarea relatiilor in teritoriu
Teritoriul considerat este situat in partea de sud a localitatii , in partea         

Stanga de la cladirea Primariei .Terenurile sunt delimitate spre est,vest de terenuri proprietate particulara  si la sud de un drum cu acces din  DJ 797 ,iar tot  la nord de linia de cale ferata ORADEA-CHERESIG pentru care este interdictie de construire pana la 20 ml de axul caii ferate.
 Circulaţia principala in zona se desfăşoară pe direcţia nord-sud in cadrul comunei si pe est-vest si sud-nord pe străzile existente local.
Prin acest amplasament se va intregii fondul construit.

          Pentru a se dezvolta zona se va propune si un drum PRIVAT DE 9.0 ML pentru acces in profunzime..
3.3. Intravilanul propus .Zonificarea functionala .Reglementari .Bilant teritorial propus:

Terenul studiat se afla in intravilanul Comuna    Santandrei ,sat Santandrei,CONFORM ADEVERINTA  NR. 3551/26.04.2016 .
P.U.Z.-ul  s-a intocmit pentru a raspunde  cerintelor in domeniul investitiilor  din aceasta  zona a localitatii  .
3.4.. BILANT TERITORIAL EXISTENT.

· P.O.T. =0,0%

· C.U.T.= 0,0

BILANT TERITORIAL PROPUS:

· S. TEREN = 14500 MP
· P.O.T. MAX =35 %

· C.U.T. MAX =1.0
· PARCAJ-GARAJ =1 LOC\LOCUINTA

· INALTIME MAX =10.5 M

· S. LOT = 500 MP

· REGIM DE ALINIERE CU ALINIAMENTUL TROTUARULUI NOU CREAT

· RETRAGERI STRADA=  4.0 ML

· RETRAGERI SPATE = 6.0 ML
· DRUM PRIVAT= 9.0 ML

· INTERDICTIE DE CONSTRUIRE  MIN. 20 ML DIN AX C.F.R. 

3.5. Analiza geotehnica a terenului.
Amplasamentul  se afla in zona seismica de calcul E Ks=0,20 .,perioada Tc=1,5 sec.

3.6 Descrierea solutiei

   La elaborarea solutiei s-a tinut cont de reglementarile din  Certificatul de Urbanism 196/31.06.2016 , eliberat de  Primaria   Comunei Santandrei .
   Pentru arhitectura noilor construcţii se va adopta un stil care sa nu contravina sau sa distoneze cu celelalte construcţii existente invecinate . Aspectul clădirilor si volumetria vor fi influenţate de direcţia principalelor axe de compoziţie ale cadrului urbanistic, de materialele de finisaj folosite si de soluţia de acoperire a clădirilor aleasa (şarpanta).
PRINCIPALII INDICI  URBANISTICI  AI P.U.Z. PROPUSI  PE FUNCTIUNI SI CATEGORII DE INTERVENTIE SUNT:
· Procentul de ocupare a Terenului (P.O.T.- care este raportul dintrre aria construita la sol si suprafata terenlui considerat

· Coeficientul de Utilizare a Terenului ( C.U.T.-raportul dintre aria desfasurata  a constructiilor  si suprafata  terenului considerat)
Pentru  terenul luat in studiu  conform plansei Reglementari urbanistice:
· P.O.T. MAX =35-%

· C.U.T. MAX =1.0
· S-a prevăzut în R.L.U. al localităţilor aparţinătoare localitatii  această amenajări şi dezvoltări urbanistice propuse. Categorii principale de intenvenţie şi priorităţi de intervenţie care să susţină materializarea programului de dezvoltare ar fi:

· suportul topo adus la zi şi studii geo

· stabilirea amplasamentului şi functiunilor pentru care se pot elibera autorizatii de construire

· realizarea şi modernizarea circulaţiei de acces în zonă

· realizarea echipării edilitare practic inexistentă în zonă

· măsuri de protecţia mediului în cazul zonelor productive cu nocivităţi

· programe de investiţii

Conţinutul minim al etapei, ce ar putea constitui şi suportul pentru consultarea populaţiei şi consiliului local, se constituie din:

· încadrarea în teritoriu

· situaţia existentă

· reglementări urbanistice

                            intocmit arh. ologu ioan 
Regulament local de  urbanism

aferent p.u.z. ELABORAT

A. PRESCRIPŢII GENERALE

I. DISPOZIŢII GENERALE

1. Rolul Regulamentului local de urbanism aferent P.U.Z. reprezintă o piesă de bază în aplicarea P.U.Z., el întărînd si detaliind reglementarile din P.U.G. şi este o documentaţie de urbanism cu caracter de reglementare, referitoare la utilizare si constructibilitatea a terenului.

Prescripţiile cuprinse în R.L.U. (permisiuni si restricţii) sunt obligatorii pe întregul teritoriu ce face obiectul P.U.Z.

2. Baza leqală a elaborării

La baza elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z.  stau:

· Legea 50/1991 republicate privind autorizarea executarii construcţiilor

· R.G.U. aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 şi Ghidul de aplicare al R.G.U., aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000.

· Reglementarile cuprinse m P.U.G. si în prescripţiile regulamentului local de urbanism aferente P.U.G., pentru zona ce face obiectul P.U.Z.


3. Domeniul de aplicare


RegulamentuI preliminar aferent P.U.Z. se elaboreaza cu scopul de a aprofunda şi completa regulamentui ce însoţeşte P.U.G. al localităţii. El explică şi detaliază, sub forma unor prescripţii şi recomandări, P.U.Z. preliminar în vederea urmăririi aplicării acestuia.

Odată aprobat împreună cu P.U.Z., R.L.U. aferent acestuia constituie act de autoritate al administraţiei publice locale pe baza cărora se eliberează certificatul de urbanism şi autorizatii de construire în perimetrul zonei studiate.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPAREA TERENURILOR

 Prin aceasta modificare, se impune schimbarea caracterului zonei in zona de locuinte izolate, în vederea autorizării construcţiilor. Destinatia acestor terenuri apare în plansa de Reglementari cât şi, ocuparea terenului într-un mod raţional şi folosirea pentru o altă destinaţie se face cu respectarea normelor stabilite de consiliul local.

1. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public:

Deoarece terenul la care se referã P.U.Z. – este alcătuită din pămănturi uşoare pentru fundare de tipul pãmânturilor argiloase, nu se impun restricţii privind terenul de fundare, însă fiind necesare studii geotehnice separate pentru autorizarea construcţiilor.

Problema depozitării reziduurilor menajere şi a deşeurilor va fi rezolvată de beneficiar al parcelei propuse prin amenajarea unor locuri de colectare a gunoiului şi prin grija beneficiarului va fi asigurat şi transportul lui către groapa de gunoi a localităţii.

Potrivit cerinţelor Inspectoratului de Protecţie Civilă Judeţean Bihor, se va ţine cont de urmãtoarele:

· pentru realizarea prevenirii populaţiei despre pericolul atacului aerian sau al producerii unor dezastre, dacã perimerul construibil este extins în afara razei de audibilitate a semnalului sonor (sirenã) se vor prevedea prin grija Consiliului Local, sirenă de alarmare, astfel încât semnalul sã poatã fi recepţionat în toată zona construibilă a P.U.Z. 

· conform art. 33 din Legea Protecţiei Civile nr. 106/1996, proprietarul parcelei din P.U.Z. preliminar are obligaţia să prevadă la noile investiţii adăposturi de protecţie civilă (dacă este cazul
· În zonele de protecţie ale sistemelor de alimentare cu energie electrică, în zonele expuse riscurilor tehnologice, a cablurilor de fibră optică, a căilor de comunicaţie autorizarea executãrii construcţiilor se realizeazã în condiţiile respectării prevederilor din R.G.U.

La proiectarea reţelelor de alimentare cu apă sau la puţuri forate individual pentru se va lua în considerare şi proiectarea instalaţiilor pentru alimentare cu apă în caz de incendiu.

Conform avizului nr. 324922/2000 al Brigãzii de Pompieri "Crişana", documentaţiile vor respecta prevederile STAS 4163 şi Normativul pentru proiectarea şi executarea instalaţiilor sanitare indicativ I9/94. Pe reţelele de alimentare cu apă se vor prevedea hidranţi supraterani de incendiu. Avizul solicitã, de asemenea, necesitatea realizării căilor de acces pentru intervenţie în caz de urgenţă publică de incendiu la toate obiectivele de construit, care să se poată utiliza în orice anotimp al anului, ca şi realizarea sistemelor de anunţare a incendiilor şi alarmare (telefonie).

2. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Construcţiile se consideră în general pe parter  , dar acolo unde este necesar se poate construi şi S+P+1E+M.

3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii


Acest acces este dispus în frontul stradal şi asigurã accesul carosabil în incintă având lăţimea suficientă pentru a putea intra maşinile de luptã ale pompierilor în caz de pericol de incendiu. Se vor respecta art. din R.G.U. referitor la Accese carosabile şi Accese pietonale.


4. Reguli cu privire la echiparea edilitară

Pe terenul studiat prin P.U.Z. nu există actualmente reţele edilitare apa canal. Se va proceda la respectarea articolului referitoare la acest aspect din R.G.U.


5. Reguli cu privire la amplasarea de spaţii verzi şi împrejmuiri

Se va respecta articolul din R.G.U. referitoare la spaţii verzi plantate şi articolul referitoare la împrejmuiri.

III. ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ

1. Unităţi si subunităţi funcţionale

Potentialul de dezvoltare a zonei este confirmat de existenta in zona a cailor de comunicatie precum si posibilitatea extinderii retelelor tehnico-edilitare.
IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR Şl SUBUNITĂŢILOR FUNCŢIONALE              

Utilizarea funcţională a terenurilor în cadrul zonei

Utilizãri premise

· unităţi de locuit

Utilizãri interzise:

· unităţi care prezintă pericol de poluare, peste limitele admise, pentru sol, aer şi apă

· unităţi care prezintã pericol de risc tehnologic

· amplasarea de unităţi care, prin natura lor, prezintă un aspect dezagreabil spre arterele majore de circulaţie rutierã. Astfel de unităţi vor fi retrase faţă de circulaţie şi mascate prin perdele de vegetaţie înaltã şi medie.

Înălţimea construcţiilor


Regim maxim de inaltime S+P+1E+M
Procentul de ocupare a ternului

 BILANT TERITORIAL EXISTENT.

· P.O.T. =0,0%

· C.U.T.= 0,0

BILANT TERITORIAL PROPUS:

· S. TEREN = 14500 MP
· P.O.T. MAX =35 %

· C.U.T. MAX =1.0
· PARCAJ-GARAJ =1 LOC\LOCUINTA

· INALTIME MAX =10.5 M

· S. LOT = 500 MP

· REGIM DE ALINIERE CU ALINIAMENTUL TROTUARULUI NOU CREAT

· RETRAGERI STRADA=  4.0 ML

· RETRAGERI SPATE = 6.0 ML

· DRUM PRIVAT= 9.0 ML

· INTERDICTIE DE CONSTRUIRE  MIN. 20 ML DIN AX C.F.R. 

Pentru zona propusa, acest procent se va determina prin studiu de fezabilitate. Indicatorii maximi pot fi modificaţi în funcţie de necesităţile tehnologice, cu avizul

compartimentului de specialitate.

P.O.T. maxim = 35%

C.U.T. maxim = 1.0
Zonele verzi şi spaţiile plantate, conform anexei din R.G.U., trebuie sã fie de minim 10 % din suprafaţa totală a terenului.

                                                                       Intocmit

                                                                        Arh.OLOGU IOAN
