 


MEMORIU TEHNIC




1. INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOAŞTERE A DOCUMENTAŢIEI

DENUMIREA LUCRARII	 ANSAMBLU REZIDENTIAL LOCUINTE INDIVIDUALE P-P+1
AMPLASAMENT		ZONA STR. POIENILOR, SATU MARE	
BENEFICIAR	SC EDIFICO INVESTMENT SRL
DATA ELABORARII	sept-dec.2018

1.2 OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL
	In conformitate cu tema de proiectare stabilita cu beneficiarul, obiectul prezentei documentatii urbanistice îl constituie construirea unui ansamblu rezidenţial cu 47 case de locuit individuale şi un corp administrativ. Ansamblul rezidential propus este  de tip condominium cu retea stradală interioara privată. Fiecare casa de locuit va beneficia de lot propriu si de părtile comune ale condominiului (retea stradală, zone verzi-loisir, loc de joacă,corp administrativ, punct gospodăresc)

1.3 SURSE DOCUMENTARE

· Planul Urbanistic General si regulamentul local de urbanism al Municipiului Satu Mare – Proiect nr.1-4610-082000 intocmit de SC Sigma Proiect SA  aprobat de Consiliul local Satu Mare.
· Legislatia in vigoare

2. STADIUL ACTUAL
2.1 REGIMUL JURIDIC
	Parcela cu nr. cad.173097 din CF nr.173097  în suprafaţă de 15500 mp este proprietatea dlui Toth Stefan si dnei Toth Adrienne Melinda.
	Parcela cu nr. cad.169189 din CF nr.169189  în suprafaţă de 11600 mp este proprietatea dlui Toth Stefan si dnei Toth Adrienne Melinda.
	Pentru ambele parcele societatea comerciala EDIFICO INVESTMENT SRL are drept de superficie asupra terenului pana la data de 27.11.2022.
2.2 EVOLUŢIA ZONEI – POTENŢIAL DE DEZVOLTARE

	Conform PUG şi RLU în prezent terenul studiat se află în intravilanul municipiului Satu Mare,în zona D de impozitare, având funcţiunea de zonă de locuit- Lm - P-P+2 cu sau fără spaţii libere la parter. 
	Ansamblul rezidential propus este o continuare a ansamblului de case individuale edificate de beneficiar pe str. Fluturilor într-o variantă superioara din punct de vedere al confortului şi în mod special al intimităţii.
2.3 ÎNCADRAREA ÎN ZONĂ

	Terenul studiat este situat in intravilanul mun. Satu Mare la nord de ansamblul de locuinte individuale de pe str. Fluturilor si ansamblul ANL având vecinătăţile următoare:
· Nord- drum de exploatare
· Sud – canal
· Est – parcela privată urmată de parcelă lotizată prin HCL nr.13/31.01.2011
· Vest –parcelă privată nereglementată urbanistic
ELEMENTE DE CADRU NATURAL

Din punct de vedere al reliefului terenul este relativ plat.

2.4 OCUPAREA TERENURILOR

Caracteristici ale functiunilor din zona:

	Conform PUG şi RLU în prezent terenul studiat se află în intravilanul municipiului Satu Mare,în zona D de impozitare, având funcţiunea de zonă de locuit- Lm - P-P+2 cu sau fără spaţii libere la parter POT=25% CUT=0,75. Terenul este liber de construcţii.
	Indicii urbanistici propusi sunt identici cu reglementarile planului urbanistic zonal anterior aprobat prin HCL 13/31.01.2011 si HCL 43/03.03.2011 pentru terenul situat la est de parcelele studiate şi preia aliniamentul şi trama stradală aprobate anterior, respectiv POT=35% CUT=0,9 aliniament 3,00 m

	2.6 ECHIPARE EDILITARĂ
a) Alimentare cu apa, canalizare, gaze – situatia existentă

În zona str. Poienilor există reţea de apă PE Ø110, reţea de canalizare PVC Ø300, reţea de gaz metan  presiune redusa Ø90.
b) Alimentare cu energie electrica

In zona exista postul trafo PTAB 1204 ANL POLIGONULUI.
c) Telefonie -  situatia existenta
Terenul studiat se află în zona de acoperire de retelelor de telefonie mobilă.

2.7  PROBLEME DE MEDIU
	In zona studiată nu exista probleme de mediu deosebite. 

Criterii  pentru determinarea efectelor semnificative potentiale asupra mediului conform Anexa nr.1 la HG nr.1076/2004

a. Gradul în care planul sau programul creează un cadru pentru proiecte și alte activități viitoare fie în ceea ce privește amplasamentul, natura, mărimea și condițiile de funcționare, fie în privința alocării resurselor
		Parcela- parcelele pe care urmeaza a se realiza ansamblul rezidenţial se afla la nord-vest faţă de  ansamblul de locuinte ANL P+2+M si la nord de str.Fluturilor unde se află în curs de finalizare un ansamblu de locuinte tip vile P+1. Ansamblul rezidential propus este o continuare a ansamblului de case individuale edificate de beneficiar pe str. Fluturilor  într-o variantă  superioară  din punct de vedere al confortului şi in mod special al intimităţii.

b. Gradul în care planul sau programul influențează alte planuri și programe, inclusiv pe cele în care se integrează sau care derivă din ele

	 În zonă sunt dezvoltate proiecte imobiliare similare respectiv ansamblul de case de pe str. Fluturilor şi ansamblul de locuinţe ANL. Odata cu realizarea investitiilor propuse, se finalizeaza din punct de vedere urbanistic frontul nordic al str. Poienilor respectiv străzile adiacente acestuia. 
	Proiectul nu influenţează negativ alte planuri sau programe existente în zonă.

c.  Relevanța planului sau programului în/pentru integrarea considerațiilor de mediu, mai ales din perspectiva promovării dezvoltării durabile
	
		Obiectivul general al proiectului îl reprezinta construirea ansamblului rezidenţial care vine în completarea şi finalizarea din punct de vedere urbanistic a zonei.
d. Problemele de mediu relevante pentru plan sau program
Nu exista probleme relevante de mediu pentru acest proiect.
	Activitatea desfășurată în cadrul obiectivului , nu va genera ape tehnologice uzate care să fie 	deversate în canalizare. Funcţiunea propusă este aceea de locuire-locuinţe individuale.
Implementarea proiectului nu va afecta  în mod semnificativ biodiversitatea din zonă.
e. Relevanța planului sau programului pentru implementarea legislației naționale și comunitare de mediu (de exemplu, planurile și programele legate de gospodărirea deșeurilor sau de gospodărirea apelor).

Deşeurile menajere vor fi gospodărite prin contract cu societatea care asigură salubritatea în municipiul Satu Mare (Florisal s.a.)
Nu există în zonă restricţii sau interdicţii de construire. Se va respecta zona de protecţie canal de desecare situat în sudul  amplasamentului.
f. Caracteristicile impactului potential, in masura in care aceste informatii sunt disponibile 

Nu există un impact negativ asupra mediului, sănătăţii populaţiei, solului şi subsolului, aerului.
   Protecţia calităţii aerului:
Pe perioada executiei poluarea atmosferei poate fi determinata in principal de manevrarea și transportul  materialelor de constructie. 
Emisiile de praf variaza  în functie de operatiile specifice, conditiile meteorologice dominante, modul de transport al materialelor. Se recomandă controlul stării tehnice a utilajelor care vor fi utilizate la realizarea obiectivului, alimentarea cu carburant, respectarea tehnologiei de construire.
In perioada funcționării obiectivului , incălzirea pe timp friguros va fi realizată cu centrale termice pe gaz metan. 
Construcţiile propriu-zise nu  constituie  sursă de poluare semnificativă a aerului.
Efectul produs de autovehiculele care vor asigura transportul în cadrul incintei este redus.
Pe parcursul executiei : 
- se vor lua măsuri de reducere a nivelului de praf
- se vor respecta standardele de calitate a aerului ambiental în orice condiţii atmosferice;
- respectarea Legii 104/2011, privind calitatea aerului înconjurător.
Implementarea obiectivului nu va genera cantități semnificative de poluanti pentru atmosferă, care cumulată cu cea existentă in zona să atingă niveluri mai ridicate.
Nivelul poluării cumulate se va înscrie in limitele actelor normative in vigoare în ceea ce priveste poluarea atmosferică.
Protecţia împotriva zgomotului şi vibraţiilor:
- folosirea utilajelor cat mai silenţioase în vederea diminuării disturbării fonice ;
- se vor respecta prevederile STAS 10009-88, privind protecţia împotriva zgomotului şi vibraţiilor;
Activitatea desfășurată nu va constitui sursă semnificativă de zgomot.
Protecţia solului şi subsolului:
- lucrările de săpătură vor afecta parţial solul şi subsolul; la finalizarea lucrărilor se va face nivelarea şi tasarea solului; 
- depozitarea deşeurilor nu se va realiza pe amplasamente neautorizate
- materialele necesare realizării investiţiei se vor depozita în locuri marcate, iar după terminarea lucrărilor se vor elibera suprafeţele ocupate;
- deşeurile reciclabile vor fi predate la unităţi autorizate;
- nu se va realiza  incinerarea deşeurilor şi evacuarea acestora direct pe sol, în cursurile de suprafaţă, în subteran şi în sistemele de canalizare;
- se vor lua măsuri astfel încât pe perioada de execuţie a lucrărilor să nu se producă zgomote şi disconfort care ar putea afecta vecinătăţile;

La finalizarea investiţiei se vor reface spaţiile afectate prin realizarea proiectului şi vor  înierba suprafeţele; 
Implementarea proiectului nu va duce la forme diverse de impact asupra solului ( fizic, mecanic, chimic, biologic )
	Implementarea proiectului nu va afecta  in mod semnificativ biodiversitatea din zona.
Prin realizarea obiectivului nu se vor genera cantități suplimentare semnificative de poluanti care să determine  afectarea calității factorilor de mediu si implicit influenta asupra stării de sănătate a populatiei

 Concluzii :
· Impactul este  relativ redus şi local, pe perioada execuţiei proiectului.
· Impactul este cu probabilitate redusă atât pe parcursul realizării investiţiei, cât şi după punerea în funcţiune a obiectivului, deoarece lucrările prevăzute de proiect nu vor afecta semnificativ factorii de mediu aer, apă, sol/subsol, aşezări umane.
· Impact cu durată, frecvenţă şi reversibilitate reduse, datorită naturii proiectului  şi măsurilor prevăzute de acesta;
Nu există un impact cumulativ cu alte proiecte, cu efecte semnificative asupra mediului.
Prin soluţiile constructive adoptate şi un management corespunzător,  proiectul nu va implica riscuri majore pentru sănătatea umană şi mediu.

3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
La baza prezentului Plan Urbanistic Zonal stă un studiu de oportunitate avizat prin “Avizul de oportunitate”  nr.18/10.10.2018 emis de Primăria municipiului Satu Mare.

3.2 PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL
În PUG Satu Mare  terenul studiat se află în intravilanul municipiului  cu functiunea de zona de locuit.

3.3 ORGANIZAREA CIRCULATIEI

	Accesul pe parcela, auto si pietonal, se va realiza ca si in prezent din nord-vestul cartierului ANL prin prelungirea tramei stradale peste canalul hidro şi racordarea cu trama stradala aprobată prin HCL nr.13/31.01.2011(profil 12,00 m). Accesul în incintă se va realiza din sudul parcelelor studiate , circulaţia interioară realizându-se printr-o alee carosabilă de incintă şi alei pietonale de o parte şi de alta a acesteia despărţite de benzi de zone verzi. La capătul parcelei se va amenaja o platformă de întoarcere.






3.4 ZONIFICARE FUNCTIONALĂ – 
REGLEMENTARI ŞI BILANŢ TERITORIAL
Funcţiunea propusă este de zonă de locuit-locuinte individuale.

BILANŢ TERITORIAL 

· Suprafata zonă construibila				   9059,75 mp 		35%
· Suprafata zone verzi					   7766,40 mp		30%
· Suprafata alei carosabile, pietonale,pavaje		   9059,75 mp		35%

TOTAL suprafata teren				  25885,00 mp		100%

INDICI URBANISTICI
Se propun urmatorii indici urbanistici:

Procent de ocupare a terenului P.O.T.= 35%
Coeficient de utilizare a terenului C.U.T.=0,9
Regim de înăltime P-P+1

Calculul parcarilor	
Minim 1 loc de parcare/unit.locativa
Se asigură două locuri de parcare/unitate locativă
Calculul zonelor verzi
Pentru locuire zona verde	2,2 mp/locuitor
		Loc de joacă	1,3 mp/locuitor

47 unit locative x 2,5 locuitori x 2,2=258,50 mp
47 unit locative x 2,5 locuitori x 1,3=152,75 mp


TOTAL NECESAR			411,25 mp
TOTAL ASIGURAT			 7766,40 mp 


3.5 ECHIPARE EDILITARA

a) Alimentare cu apă, canalizare, gaze

Alimentare cu apa, canalizare, gaz metan

În zona str. Poienilor există reţea de apă PE Ø110, reţea de canalizare PVC Ø300, reţea de gaz metan  presiune redusa Ø90. Se propune prelungirea acestor reţele până la parcela studiată şi racordarea unităţilor locative. De asemenea se propun 3 hidranţi amplasaţi conform planşei “Reglementări reţele tehnico edilitare”.

b) Alimentare cu energie electrica si telefonie

Alimentarea cu energie electrica  se va face din postul de transformare suprateran existent PTAB 1204 ANL POLIGONULUI printr-o linie electrica subterana până la parcela studiată şi de aici la fiecare unitate locativă.

3.6 PROTECTIA MEDIULUI

Diminuarea surselor de poluare
Nu exista surse de poluare 
Prevenirea producerii riscurilor naturale
Nu sunt riscuri naturale in zona
Depozitarea controlata a deseurilor
Se va realiza in cadrul sistemului de colectare si depozitare a municipiului Satu Mare.
Recuperarea terenurilor degradate
Nu este cazul
Recuperarea bunurilor de patrimoniu
Nu este cazul

3.7 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Circulatii rutiere 
Accesul pe parcela, auto si pietonal, se va realiza ca si in prezent din nord-vestul cartierului ANL prin prelungirea tramei stradale peste canalul hidro şi racordarea cu trama stradala aprobată prin HCL nr.13/31.01.2011(profil 12,00 m).
Circulatia terenurilor
Se propune donarea domeniului public a unei suprafeţe de 1215 mp necesară respectării tramei stradale aprobate prin HCL nr.13/31.01.2011.
Zone verzi
Zonele verzi ambientale sunt prevăzute în zona privată dintre limitele existente ele având un caracter obligatoriu.

4 CONCLUZII

	Prin realizarea investiţiilor se dinamizează activitatea economică a societăţilor comerciale de pe tot lanţul economic de la constructor , furnizor de materiale, proiectanţi, instituţii emitente de avize şi autorizaţii, furnizori de utilităţi cât şi perceperea de taxe şi impozite de pe urma acestor activităţi.
	Realizarea ansamblului rezidential este o continuare  firească a dezvoltărilor imobiliare realizate la sud de zona studiată.
Sursele de finanţare sunt din surse private şi cad în sarcina beneficiarului.	


5.REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT PUZ

Dispozitii generale
La baza elaborarii RLU aferent prezentului PUZ stau prescriptiile generale cuprinse in Planul Urbanistic General al municipiului Satu Mare.

Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor

· Procentul de ocupare a terenului 	 POT=35%
· Coeficient de utilizare a terenului 	CUT=0,9
· Regim de înălţime :	 P-P+1
· Aliniament  în sudul parcelei la 3,00 m conform PUZ anterior aprobat prin HCL nr.13 din  31.01.2011
· Aliniament liber în interiorul parcelei în zona edificabilă
· Hmax la streaşină=4,50 m pentru construcţii P şi 7,50 m pentru constucţiile P+1
· Accesul pe parcele se face din strada situata în nord-vestul cartierului ANL si str. Poienilor
· Se va asigura minim un loc de parcare / unitate de locuit 
· Se vor asigura minim 2,2 mp/locuitor de zonă verde
· Se va asigura minim 1,3 mp/locuitor pt. loc de joacă
· Echipare edilitară conform planşei cu echipamente edilitare
· Colectarea şi depozitarea deşeurilor de tip urban se va realiza prin sistemul existent şi de perspectivă a municipiului Satu Mare punctul gospodaresc se amplaseaza in interiorul parcelelor.
Zonificare functională
Zonă de locuit şi funcţiuni complementare cu locuinte individuale.





         Întocmit,
arh. Mircea Corodan
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