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A. MEMORIU GENERAL DE PREZENTARE

1. DATE DE RECUNOAŞTERE A DOCUMENTAŢIEI

1.1 Denumirea proiectului: 
PLAN URBANISTIC ZONAL - STATIE DE CARBURANTI, RACSA, NR. 266 A, COM. RACSA, JUDET SATU MARE

1.2 Beneficiar: 

CIORBA IOAN
1.3  Elaborator: 
SMART ARHINOVA STUDIO SRL 

1.4  Colaboratori: 

- topo. Radulescu Adrian Traian
- geol. Herta Valeria.
- edilitare: ing. Gheorghiu Adrian
1.5  Proiect: nr. 36 / 2018
1.6  Obiectul lucrării; elemente de temă

Zona studiata este situata in intravilanul localitatii Racsa, la intersectia a doua strazi si este costituita dintr-o parcela topografica aflata in proprietatea beneficiarului:

CF 10320,  nr top 10320 – S = 2735 mp 

 
Pe amplasament exista o casa de locuit D+P+1 in curs de executie conform autorizatiei de construire emisa de primaria com. Racsa.       
Beneficiarii doresc sa realizeze o statie de carburanti. 
Se propune parcelarea terenului in doua parcele astfel:

· zona de institutii si servicii – pentru statia de carburanti  - S = 1431 mp

· zona de locuit si functiuni complementare pentru casa de locuit S = 1304 mp 
Prin PUZ se determină reglementările şi servituţile urbanistice aplicabile la realizarea construcţiilor şi amenajărilor.
1.7  Surse documentare

Prezenta documentaţie are ca suport ridicările topografice scara 1:500 puse la dispoziţie de beneficiar şi elaborate de topograf  Radulescu Adrian Traian în format electronic în sistem de proiecţie Stereo70. Documentatia topografica a fost avizata de OCPI Satu Mare.
Studiile geotehnice au fost întocmite de geol. Herta Valeria.

Au fost de asemenea consultate următoarele documentaţii elaborate anterior şi care au legătură cu amplasamentul:

· PATJ Satu Mare

· evidenţele cadastrale ale Oficiului Judeţean de Cadastru şi Publicitate Imobiliară,

2. SITUAŢIA EXISTENTĂ – stadiul actual al dezvoltării

2.1 Situarea în teritoriu, elemente de cadru natural

– planşa nr. U1- încadrare în teritoriu

– planşa nr. U2- situaţia existentă

Situare 

Zona studiata este situata in intravilanul localitatii Racsa , la intersectia a doua strazi si este costituita dintr-o parcela topografica aflata in proprietatea beneficiarului:

· CF 10320,  nr top 10320 – S = 2735 mp 


Suprafata totala a amplasamentului este de 2735 mp. Pe amplasament exista o casa de locuit D+P+1 in curs de executie conform autorizatiei de construire emisa de primaria com. Racsa.       


Terenul are destinatia actuala de zona de locuit si functiuni complementare si se invecineaza cu:

· la nord – strada

· la sud -  teren arabil intravilan 

· la est – strada

· la vest – strada

Relieful se caracterizeaza printr-un relief jos formand adevatrate platouri in care dyke-urile ies in evidenta., cotele de nivel variind în jurul valorii de 200 m.

Clima este temperat continentală, moderată, cu influenţe, după anotimp, fie din partea maselor de aer subtropicale fie a celor polar - continentale. Dominante sunt masele de aer vestic având umiditate ridicată. Temperaturile medii anuale sunt de 12 - 13 oC. Temperatura medie de iarnă este de +3 - -5 0C, mediile de vară ajungând la 15 – 20 oC cu maxime depăşind uneori 35 oC. Precipitaţiile medii multianuale sunt relativ bogate (500 – 1000 mm), numărul mediu al zilelor cu precipitaţii fiind mai mare de 120.

Geologia

Terenul amplasamentului studiat este constituit din formaţiuni preponderent argiloase de varsta cuaternara.
Adâncimea minimă de fundare se consideră la -0,8 m faţă de nivelul actual al terenului.

Valoarea de bază a presiunilor convenţionale s-a calculat comparativ, conform NP112/2014.
Apa freatică este cantonată în formaţiunile argiloase cu un nivel osciland in functie de nivelul precipitatiilor. 

Riscuri naturale – În studiile de specialitate la nivel PATJ pentru amplasament nu au fost identificate riscuri naturale datorate inundaţiilor sau alunecărilor de teren. Din punctul de vedere al seismicităţii, conform Normativului P100/2013 coeficientul ag = 0,15 şi perioada de colţ Tc = 0,7 sec.

2.2  Regim juridic, servituţi

Zona studiata este situata in intravilanul localitatii Racsa, la intersectia a doua strazi.
În zonă sau în vecinătate nu există funcţiuni care introduc servituţi asupra terenului studiat.
Terenul este proprietate privata a beneficiarului.

2.3 Folosinţa terenurilor, funcţiuni

Terenul studiat este situat in intravilanul localitatii Racsa, la intersectia a doua strazi si are folosinta actuala de zona de locuit in intravilan.
2.4 Proprietatea terenurilor

Amplasamentul studiat este proprietate privata fiind inscris in:

· CF 10320,  nr top 10320 – S = 2735 mp 

Suprafata totala a amplasamentului este de 2735 mp. 

2.5 Accese

· Accesul pe amplasament se face din str. Strada existenta pe latura estica a amplasamentului.

2.6 Echiparea tehnico-edilitară

Utilitatile existente pe strazile adiacente amplsamentului:
· Retea de apa
· Retea de canalizare
· Linie electrica aeriana LEA 0,4 kv
2.7 Probleme de protecţia mediului

In zona amplasamentului studiat nu exista probleme deosebite de mediu, functiunea dominanta in zona fiind zona de locuit si functiuni complementare.
2.8 Potenţial de dezvoltare

Amplasamentul studiat are un potential ridicat fiind situat in zona centrala a com Racsa.
Realizarea investitiei propuse va crea un impact socio-economic pozitiv. 

Oportunitatea realizarii investitiei este justificata prin:

· Crearea unor noi locuri de munca 

· Posibilitatea de rezolvare facila a acceselor si a utilitatilor

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ

– planşa nr. 3 - reglementări urbanistice

3.1 Oportunitatea P.U.Z.

Oportunitatea realizarii statiei de carburanti este justificata prin sfaptul ca in localiatea Racsa nu exista o alta statie de carburanti care sa satisfaca cererea locuitorilor.
Zona studiata este situata in intravilanul localitatii Racsa, la intersectia a doua strazi si este costituita dintr-o parcela topografica aflata in proprietatea beneficiarului:

CF 10320,  nr top 10320 – S = 2735 mp 

 
Pe amplasament exista o casa de locuit D+P+1 in curs de executie conform autorizatiei de construire emisa de primaria com. Racsa.       
Beneficiarii doresc sa realizeze o statie de carburanti. 

Se propune parcelarea terenului in doua parcele astfel:

· zona de institutii si servicii – pentru statia de carburanti  - S = 1431 mp

· zona de locuit si functiuni complementare pentru casa de locuit S = 1304 mp 

Beneficiarul a obtinut Certificatul de Urbanism nr. 11/30.07.2018  emis de Primaria com Racsa (anexat in copie in prezenta documentatie). 

3.2 Zonare funcţională

Prin prezenta documentatie se propune elaborarea unui PUZ pentru obiectivul mai sus mentionat, respectiv parcelarea terenului in doua parcele astfel:

· zona de institutii si servicii – pentru statia de carburanti  - S = 1431 mp

· zona de locuit si functiuni complementare pentru casa de locuit S = 1304 mp 
3.3 Organizarea circulaţiei

Accesul pe amplasament se propune din str. Strada existenta pe latura estica a amplasamentului.

In incinta se propun platforme carosabile si pietonale, parcaje pentru autoturisme – 6 parcaje propuse, platforma gospodareasca, zone verzi. 

Accesele carosabile si pietonale se vor asigura conform RGU art. 25, 26.
3.4 Bilanţ teritorial propus
Bilanţul teritorial propus pentru amplasamentul studiat este următorul:
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Indicatori urbanistici

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:

P.O.T. = max. 50%

C.U.T. = max. 1,0

REGIM DE INALTIME: MAXIM P+2 

REGIM DE ALINIERE: - RETRAGERE MINIM 3 M DE LA MEJDA STRADALA

3.5 Capacitatea obiectivului

Se propune realizarea unei statii de carburanti cu urmatoarele functiuni:
1. CLADIREA STATIEI

2. COPERTINA - POMPE ( UNA POMPA)

3. REZERVOR INGROPAT PENTRU BENZINA SI MOTORINA

4. PLATFORME CAROSABILE

5. PARCAJE

6. PLATFORMA GOSPODAREASCA

7. PIETONAL (TREPTE)

8. ZONE VERZI
3.6 Echipare edilitară

– planşa nr. E1- plan de situatie lucrari tehnico-edilitare
Absolut toate construcţiile, indiferent de gradul lor de importanţă sau de interes - public sau privat - vor fi asigurate cu racorduri la utilităţile publice ale zonei.

Este de menţionat că pentru investiţiile din domeniul public este necesar a se elabora o documentaţie de execuţie unitară şi corelată care să ia în considerare capacitatea maximă a zonei.

Alimetare cu apa
· Alimentare cu apa: bransament la reteaua stradala

Canalizare ape menajere

· Canalizare: racord la reteaua stradala prin intermediul unui deznisipator separator de grasimi

Alimentare cu energie electrica
-   Alimentare cu energie electrica: bransament la reteaua stradala 
Colectarea deseurilor menajere
· Colectarea şi transportul deşeurilor menajere se va asigura prin intermediul serviciului de salubritate al com. Racsa
3.7 Protecţia factorilor de mediu

Zone / funcţiuni protejate

Pentru teritoriul studiat nu au fost identificate servituti
Servituţi / restricţii

Pentru teritoriul studiat nu au fost identificate servituti
Evacuarea deşeurilor

Documentaţia propune următoarele soluţii de evacuare a deşeurilor:

· Colectarea şi transportul deşeurilor menajere se va asigura prin intermediul serviciului de salubritate al com. Racsa
4. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ, CIRCULAŢIA TERENURILOR

– planşa nr. 4- circulaţia terenurilor, proprietatea asupra terenurilor

4.1 Obiective de utilitate publică

· Prin prezenta documentatie nu se propun obiective de utilitate publica.

4.2 Circulaţia terenurilor

Operaţiunile de circulaţie propuse, a terenurilor proprietate a beneficiarului documentaţiei, sunt următoarele:



- pastrarea in proprietatea beneficiarului a parcelei topografice existente in suprafata de 2735 mp. 

5. CONCLUZII

Prezenta documentaţie stă la baza următoarelor operaţiuni:;

Documentaţia urmează a fi supusă de către beneficiar dezbaterii şi obţinerii Avizului Unic al Comisiei Tehnice de Urbanism şi Amenajare a Teritoriului a Consiliului Judetean Satu Mare precum şi aprobării (conform Legii nr. 350 / 2001 a amenajării teritoriului şi urbanismului) prin Hotărâre a Consiliului Local Racsa. 

Certificatele de urbanism vor fi solicitate de către fiecare investitor, public sau privat, şi vor fi emise de com. Racsa în baza reglementărilor din PUZ.

La documentaţiile de autorizare a investiţiilor vor fi obţinute avize de la furnizorii de utilităţi (apă, canal, curent electric, gaz, etc.) – dupa caz.
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B. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent PUZ completează şi detaliază la condiţiile concrete ale amplasamentului studiat, regulile de bază stabilite prin Regulamentul General de Urbanism.

Orice prevedere a prezentului regulament nu poate fi în contradicţie cu Regulamentul General de Urbanism şi nu poate deroga de la acesta. După aprobare prezentul PUZ şi regulamentul de urbanism aferent completează sau după caz modifică reglementările stabilite din PUG.

1. ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ

Funcţiunile admise la autorizare în zona studiată vor fi cele menţionate în planşa nr. 3 – reglementări urbanistice:

Se propune parcelarea terenului in doua parcele astfel:

· zona de institutii si servicii – pentru statia de carburanti  - S = 1431 mp

· zona de locuit si functiuni complementare pentru casa de locuit S = 1304 mp 
Pot fi autorizate şi alte funcţiuni complementare şi de deservire a funcţiunilor de bază cum ar fi: parcaje, echipări tehnico-edilitare şi de asigurare a utilităţilor, mobilier urban, panouri de reclamă şi informare, împrejmuiri.

Funcţiunile interzise la autorizare sunt funcţiunile generatoare de riscuri antropice (explozie, incendiu, degajări de substanţe toxice, etc.) şi cele poluatoare (industrie, depozite, amenajări pentru transporturi, etc.)
2. CONDIŢIONĂRI, INTERDICŢII

· Nu sunt servituti
Vor fi admise prestari servicii precum: alimentatie publica, birouri, etc., respectiv spatii de depozitare aferente functiunilor de mai sus, care se vor amplasa in interiorul incintei la minim 1 m de la limita de proprietate. 
Interdictie definitiva: pentru orice functiune poluanta care depaseste limitele de poluare maxime admise de standardele in vigoare. 
3. ALINIAMENTE

Aliniamentele  vor fi conforme cu cele prezentate în planşa  U3.

- aliniament zona edificabila: 

- REGIM DE ALINIERE: - RETRAGERE MINIM 3 M DE LA MEJDA STRADALA

INDICATORI URBANISTICI DE CONTROL

Principalii indicatori urbanistici de control propusi:

P.O.T. = max. 50%

C.U.T. = max. 1,0

REGIM DE INALTIME: MAXIM P+2 

4. STRUCTURI CONSTRUCTIVE

Structurile constructive admise pentru investiţii vor fi durabile, fundatii din beton, structura din zidărie de cărămidă, metal, etc. -  structuri care să asigure cel puţin gradul III rezistenţă la foc.

5. ASIGURAREA UTILITĂŢILOR

Beneficiarul va asigura realizarea circulaţiilor, reţelelor şi echipărilor tehnico-edilitare în soluţia propusă prin PUZ.

Nici o funcţiune / clădire prevăzută în PUZ nu poate fi autorizată fără a se asigura utilităţile.

6. ACCESE, CĂI DE COMUNICAŢIE

Orice construcţie sau amenajare va avea asigurat accesul pietonal şi carosabil potrivit normelor, inclusiv pentru situaţii de urgenţă.

7. PROTECŢIA MEDIULUI

Beneficiarii, proiectanţii şi avizatorii investiţiilor vor asigura potrivit competenţelor proprii în proiectarea, autorizarea şi exploatarea construcţiilor respectarea exigenţelor prevăzute de normele specifice.

Se va asigura colectarea, transportul şi anihilarea deşeurilor şi a apelor uzate menajere.

8. servituţi

· Nu sunt
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