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MEMORIU DE PREZENTARE

A. INTRODUCERE

1. Date de recunoastere a documentatiei

1.1. Denumirea obiectivului de investitie:
ELABORARE PUZ, EXTINDERE INTRAVILAN IN VEDEREA PARCELARII SI CONSTRUIRI DE
LOCUINTE IN LOC. SALONTA JUD. BIHOR

1.2. Amplasamentul obiectivului si adresa:
Loc. Salonta, str. Emanoil Gojdu, nr. 9, jud. BIHOR.

1.3. Proiectant general al lucrarilor:
S.C. ENDORFINA CONCEPT S.R.L.
CUI: 36330743, J12/2738/2016
Str. Cuza Voda, nr. 20, Floresti, jud Cluj
tel. 0754452988

1.4. Beneficiarul lucrarilor:
BLAGA FLORICA
STR. EMANOIL GOJDU NR.9 LOC. SALONTA JUD. BIHOR

1.5. Data elaborarii P.U.Z.
Februarie 2023.

2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.)
2.1 Obiectul Planului Uurbanistic Zonal consta in studierea si extinderea de intravilan si parcelarea
terenului studiat.

Prezenta documentatie a fost intocmita in conformitate cu solicitarea CERTIFICATULUI DE
URBANISM nr. 778 din data de 17.08.2022, in vederea ELABORARE PUZ, EXTINDERE INTRAVILAN
IN VEDEREA PARCELARII S| CONSTRUIRI DE LOCUINTE IN LOC. SALONTA JUD. BIHOR., conform
Avizului de Oportunitate Favorabil nr. 134 din data de 23.12.2022.

2.2. Solicitari ale temei program

Tema de proiectare propune, parcelarea terenului cu nr. CAD/topo 108899 care face studiul
acestui document. Parcelarea terenului se doreste a fi realizata in vederea construirii de locuinte
unifamiliale, a drumului de acces pentru deservirea acestora. Terenul se afld langa str. Emanoil
Gojdu, in localitatea Salonta, partial in intravilan conform CF.

Terenului studiat cu suprafata de 7840 mp va fi parcelat in: 7 parcele pentru locuinte
unifamiliale, 1 parcela reprezentata de drum care va deservi parcele noi propuse si suplimentar, o
fasie de aproximativ 209,1 mp din terenul studiat va fi rezervata largirii drumului aflat in partea de
est a parcelei. In prezent, terenul studiat este liber de constructii, are o forma neregulatd si acces
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din str. Emanoil Gojdu. Terenul studiat se incadreaza, conform P.U.G. Salonta, in UTR L4A zona

locuite individuale si poate fi identificat dupa cum urmeaza :

— Nr. CF 108899, nr. CAD/topo 108899, suprafata totala 7 840 mp, in proprietatea beneficiarului
Blaga Florica

2.3. Prevederi ale programului de dezvoltare al localitatii, pentru zona studiata.

Anterior prezentei documentatii, a fost elaborata documentatia de Studiu de Oportunitate
pentru care a fost obtinut AVIZUL DE OPORTUNITATE FAVORABIL nr. 134 din 23.12.2022

In conformitate cu AVIZUL DE OPORTUNITATE FAVORABIL s-au stabilit urmatorii indicatori
urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime):
— Regim maxim de inaltime P+M;
— P.O.T. maxim propus 35%;
— C.U.T. maxim propus 0.5

Prin documentatia propusa se doreste corelarea prevederilor Avizului de Oportunitate cu
reglementarile Planului Urbanistic General Salonta

Astfel, in cazul zonei studiate, obiectivele prioritare sunt urmatoarele:
— respectarea teritoriului care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z;
— respectarea categoriilor functionale ale dezvoltarii si
— respectarea indicatorilor urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime);
— respectarea dotarilor de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor si utilitatilor;
— respectarea capacitatilor de transport admise.

3. Surse documentare

3.1. Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.
—  Certificatului de Urbanism nr. 788 din 17.08.2022;

— Avizului de Oportunitate nr. 134 din 23.12.2022;

— Documentatie cadastralg3;

—  Extras de Carte Funciara nr. 108899;

— P.U.G. Salonta;

— Google Maps/Earth.

3.2. Lista studiilor de fundamentare Tntocmite concomitent cu P.U.Z.
—  Studiu Geotehnic;
— Avize si acorduri.

3.3. Alte surse de informatii utilizate:

— date de analiza si optiuni culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatile locale ale
Consiliului Judetean cu privire la elementele de tem3;

— date cu privire la modul de folosinta a terenurilor, proprietatea asupra acestora, regim de
inaltime, etc.;
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— date statisctice.

3.4. Baza topografica

Documentatia topografica cuprinde intreaga suprafata a arealului prezentat Tn documentatia
de P.U.Z. De asemenea, in suportul topografic se regasesc informatii cu privire la vecinatatile
construite, drumuri si accese, precum si informatii referitoare la existenta retelelor edilitare.

3.5. Metodologia utilizata

Metodologia de lucru aplicata la elaborarea prezentului P.U.Z. este in conformitate cu “Ghidul
privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal” indicativ GM-
010-2000, aprobat prin ordinul Ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului, nr. 176/N/16
August 2000.

3.6. Tema de proiectare

Tema de proiectare propune, parcelarea terenului cu nr. CAD/topo 108899 care face studiul
acestui document. Parcelarea terenului se doreste a fi realizata in vederea construirii de locuinte
unifamiliale, a drumurilui de acces pentru deservirea acestora. Terenul se afla langa str. Emanaoil
Gojdu, in localitatea Salonta, partial in intravilan conform CF.

Terenului studiat cu suprafata de 7840 mp va fi parcelat in: 7 parcele pentru locuinte
unifamiliale, 1 parcela reprezentata de drum care va deservi parcele noi propuse si Suplimentar, o
fasie de aproximativ 209,1 mp din terenul studiat va fi rezervata largirii drumului aflat in parte de
Est a parcelei. In prezent, terenul studiat este liber de constructii, are o forma neregulati si acces
din din str.Emanoil Gojdu. Terenul studiat se incadreaza, conform P.U.G. Salonta, in UTR L4A zona
locuite individuale si poate fi identificat dupa cum urmeaza :

— Nr. CF 108899, nr. CAD/topo 108899, suprafata totala 7 840 mp, in proprietatea beneficiarului

Blaga Florica

B. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

1. Evolutia zonei
1.1. Date privind evolutia zonei

Terenul studiat conform Extrasului de Carte Funciara nr. 108899 este situat in UTR L4A - Zona
de locuinte individuale cu regim redus de naltime. Prezenta documentatie isi propune rezolvarea
problemelor functionale, tehnice si estetice din zona studiata stabilind reguli de amplasare si de
conformare a constructiilor Tn baza regulamentelor de urbanism existente.

2. Incadrarea in localitate
2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenul studiat care face obiectul prezentei documentatii, in conformitate cu CF-ul anexat,
este liber de constructii.
Vecinatatile amplasamentului:
Nord: proprietate privata, locuinta individuala
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Sud : proprietate privata, teren liber de constructii
Vest: Str. Emanoil Gojdu
Est: proprietate privata.

Din punctul de vedere al echiparii edilitare, zona dispune de retele edilitare necesare
(electricitate, apa).

2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Avand in vedere dezvoltarea actuala a zonei, functiunile propuse se vor integra armonios in
peisajul existent, precum si in fondul construit existent in zona, zona fiind prielnica dezvoltarii unor
astfel de investitii.

3. Elemente ale cadrului natural
3.1. Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful,
clima, conditii geotehnice, conform Studiului Geotehnic.

Amplasamentul nu pune probleme de stabilitate generalda sau locala (nu sunt fenomene
geodinamice latente, active sau potentiale).

4. Circulatia
4.1. Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere.

Accesul pe parcela se realizeaza de pe latura - vestica, din strazii Emanoil Gojdu prin
intermediul drumului nou propus.

5. Ocuparea terenurilor
5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Anterior prezentei documentatii, a fost elaborata documentatia de Studiu de Oportunitate
pentru care a fost obtinut AVIZUL DE OPORTUNITATE FAVORABIL nr. 134 din 23.12.2022.

In conformitate cu AVIZUL DE OPORTUNITATE FAVORABIL s-au stabilit urmatorii indicatori
urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime):

— Regim maxim de inaltime P+M;

— P.O.T. maxim propus 35%;

— C.U.T. maxim propus 0.5

5.2. Relationari intre functiuni
Deoarece zona se afla la limita intravilanului loc. Salonta, functiunea dominanta a zonei este
data de prezenta parcelelor agricole, dar totodata si de functiunea de locuire.

5.3. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
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Tn prezent amplasamentul se prezintd sub forma unui teren liber de constructii.

5.4. Aspecte calitative ale fondului construit
Tn zona studiatd, fondul construit avand functiunea de locuire
5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, Tn corelare cu zonele vecine
Caracterul zonei momentan este unul preponderent arabil. Cu toate acestea, exista zone cu
functiuni de locuire. Zona se va dezvolta, in timp, preluand functiuni de locuire si de servicii de
proximitate.

5.6. Asigurarea cu spatii verzi

Spatiile verzi ale zonei existente sunt constituite din: terenurile studiate si majoritatea
parcelelor invecinate care sunt libere de constructii, respectiv pentru parcelele invecinate curtilor
aferente constructiilor existente.

5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau Tn zonele vecine

Zona nu prezinta riscuri majore.
5.8. Principalele disfunctionalitati

n zona nu sunt semnalate disfunctionalititi majore care sa aduca deservicii functiunii propuse
si conformarii zonei.

6. Echipare edilitara
6.1. Stadiul echiparii edilitare a zonei, Tn corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apa potabild, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de
telecomunicatie, surse si retele de alimentare cu caldura, posibilitdti de alimentare cu gaze
naturale).

Zona beneficiaza de dotari de infrastructura (electricitate, apa). Pentru racordarea la utilitati se
vor prelungi retelele existente. Canalizarea se va realiza prin bazin vidanjabil pana la extinderea
retelelor in zona, alimentarea cu caldura prin sisteme proprii inclusiv prin energie solara.

7. Probleme de mediu
7.1. Relatia cadru natural — cadru construit

Functiunile propuse de locuire (UTR L4A*), nu genereaza noxe, zgomot sau alti factori de
poluare a mediului.

7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Zona amplasamentului obiectivului studiat nu prezinta riscuri antropice.

7.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicatii si din categoriile echiparii
edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona.

Principalul acces pe teren se face din strada Emanoil Gojdu, parcelele nou propuse se vor
deservi dintr-un drum nou propus (profil de 9 m) ce are acces din str. Emanoil Gojdu.
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7.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Tn zona studiatd nu se gisesc valori de patrimoniu care si necesite protectie din punct de
vedere arheologic sau istoric.

7.5. Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.

8. Optiuni ale populatiei
Se observa dezvoltarea in zona a functiunilor complementare si a serviciilor.

C. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Clima este de tip continental moderat, specifica regiunilor de deal, adancimea de Tnghet fiind
de 0.80-0.90 m (CTN) pentru terenurile fara strat protector de zapada.

Tn conformitate cu reglementérile tehnice ,,Cod de proiectare seismicd — Partea 1 — Prevederi
de proiectare pentru cladiri” indicativ P100-1/2013.

Lucrarile care se vor executa in scopul construirii de locuinte si asigurarea spatiilor verzi nu
prezinta niciun risc al unor degradari ale constructiilor sau retelelor invecinate.

2. Prevederi ale P.U.G.
Tn conformitate cu Regulamentul de Urbanism al P.U.G. Salonta, amplasamentul studiat face
parte din UTR L4A Zona de locuinte individuale.

3. Valorificarea cadrului natural

Se valorifica facilitatile determinate de caracteristicile terenului si conditiile optime de fundare.
De asemenea, se va lua in considerare si punerea in valoare a terenului prin realizarea unei
arhitecturi ce se incadreazd in cadrul natural. Tn urma studierii zonei din imediata apropiere a
parcelei studiate.

4. Modernizarea circulatiei

Principalul acces pe teren se face de pe str. Emanoil Gojdu. Asadar, accesele pietonale si auto
de pana acum se vor pastra.

Parcela studiata va contine un drum care face legatura cu str. Emanoil Gojdu. Drumul va
deservi parcelele noi propuse. Acest drum va avea un profil de 9.00m, alcatuit din doua benzi de
circulatie auto si 2 benzi de circulatie pietonald, amplasate fiecare de o parte si de cealalta a
suprafetei carosabile.

Stationarea autovehiculelor se va face in interiorul parcelelor, suprateran, prin amenajarea a
minim un loc de parcare pentru locatari pe fiecare parcela construibila. Platformele pentru
autovehicule vor fi pietruite si /sau inierbate fiind interzisa betonarea/asfaltarea acestora.

Amenajarea accesului la proprietate, din zona drumurilor publice, se va realiza in conformitate
cu avizul administratorului drumului.
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5. Zonificare functionala — reglementari, bilan teritorial, indici urbanistici

Prin propunerea avansatda se doreste instituirea zonei ca UTR L4A - Zona de locuinte
individuale cu regim redus de inaltime. Acest demers va avea ca rezultat dezvoltarea economica a
zonei.

Principalul acces pe teren se face de pe str. Emanoil Gojdu. Asadar, accesele pietonale si auto
de pana acum se vor pastra.

Constructiile noi propuse vor respecta caracterul zonei. Se va respecta retragerea de la
aliniament de 5.00m stipulat in regulament.

Pentru restul laturilor parcelelor se vor respecta retragerile minime fata de limitele de
proprietate si anume: retragere fata de limitele laterale egald cu jumatate din inaltimea cladirii, dar
nu mai putin decat 5.00 m, retragere fata de limita posterioara de minim 5.00m dar nu mai putin
de jumatate din inaltimea cladirii.

Prin prezentul proiect se doreste construirea de locuinte unifamiliale.

n urma celor mentionate mai sus, a rezultat urmatorul bilant teritorial:

S totala teren= 7 840.00mp

UTR L4A - Zona de locuinte individuale
Regim de inaltime maxim — P+M

POT max=35%

CUT max=0.5 ADC/mp teren

BILANT TERITORIAL
Situatie existenta

Suprafata totala Extravilan Intravilan
mp % mp % mp %
7 840 100 6277 80 1563 20

Situatia propusa

10
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Nr. Extravilan Intravilan
Parcela mp mp
1 0.00 1047.70
2 0.00 850.00
3 0.00 850.00
4 0.00 10770
5 0.00 850.00
6 0.00 850.00
i 0.00 850.00
Circulatii 0.00 12855
T rare dr 0.00 209 1
Suprafata 0.00 764000
Totala
NI S parcela S construita | S desfasurata POTIC.UT
Parcela mp mp mp Y%
1 104770 104 .00 200 992 | 0.19
2 850.00 104 .00 200 1223|023
3 850.00 104 .00 200 1223|023
4 14770 104.00 200 9.92 1019
5 850.00 104 .00 200 1223|023
] 850.00 104 .00 200 1223|023
7 850.00 104 .00 200 1223]0.23
Circulatii 12855
Hrredran | 2091
Suprafata | 7840.00 980 1400 12.5 [ 017
Totala

6. Dezvoltarea echiparii edilitare
6.1. Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa potabild se va realiza din reteaua publica de alimentatie cu apa existenta in
zona (PEHD ©=110m) cu prelungirea retelei de distributie.

6.2. Canalizare
Canalizarea se va realiza prin bazin vidanjabil pana la extinderea retelelor in zona, alimentarea
cu caldura prin sisteme proprii inclusiv prin energie solara.

11
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Apele pluviale conventional curate, colectate de pe invelitorile cladirilor vor fi dirijate
gravitational, print-un sistem de rigole de suprafata, catre spatiile verzi.

6.3. Alimentare cu energie
Alimentarea cu energie electrica se va face prin prelungirea retelelor existente, in conformitate
cu reglementarile din aviz.

6.4. Alimentare cu caldura
Constructiile vor avea centrale proprii care vor asigura incalzirea acestora.

6.5. Alimentarea cu gaze naturale

6.6. Gospodarire comuna
Tn conformitate cu contractul de salubritate.

7. Protectia mediului
7.1. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)

Datorita faptului ca functiunile propuse vor fi de locuire si spatii verzi publice, activitati
nepoluante, calitatea apei nu este expusa degradarii sau infestarii chimice si nu vor exista emisii
poluante, nu sunt necesare masuri suplimentare de protectie in acest sens.

7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale
Nu e cazul.

7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Functiunile propuse vor folosii un bazin vidanjabil pana la extinderea sistemul public de
canalizare a apelor uzate de tip menajer. Apele pluviale vor fi captate printr-un sistem de rigole si
tuburi colectoare racordate la reteaua de colectare a apelor pluviale.

7.4. Depozitarea controlata a deseurilor

Conform contractului de salubritate care va fi incheiat cu o firma de salubritate, resturile
rezultate din activitatea de santier, pe toata durata de functionare a acestuia, vor fi transportate la
o rampa de gunoi special amenajata. Deseurile rezultate pe perioada functionarii unitatilor sunt de
tip menajer. Ele vor fi colectate conform unui contract de salubritate. Se vor amplasa in incinta
tomberoane - punct gospodaresc.

7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.
Intreaga suprafata de teren va fi amenajata corespunzator, atat ca functiuni aferente circulatiei

auto si pietonale cat si ca spatii verzi amenajate, astfel neexistand terenuri degradate.

7.6. Organizarea sistemelor de spatii verzi

12
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Se propune ca spatiile libere de constructii sa fie plantate.

7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este necesara instituirea unor zone protejate, in zona neexistand valori de patrimoniu care
sa necesite protectie.

7.8. Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana
Terenul nu a fost folosit ca spatiu de depozitare, prin urmare nu sunt necesare lucrari de
refacere peisagistica si de reabilitare urbana.

7.9. Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cdilor de comunicatie si al retelelor edilitare
majore.

Nu s-au evidentiat disfunctionalitati in domeniul retelelor edilitare existente, astfel imobilele
propuse se vor racorda la retelele edilitare existente fara a produce disfunctionalitati.

8. Obiective de utilitate publica
Terenul pentru care s-a intocmit prezenta documentatie este situat partial in intraviluanul loc.
Jud. Salonta si este identificat prin:
— Nr. CF 108899, nr. CAD/topo 108899, suprafata totala 7 840 mp, in proprietatea
Blaga Florica

D. CONCLUZII - MASURI TN CONTINUARE

Prezenta documentatie in faza P.U.Z. a fost intocmita la solicitarea beneficiarului Tn conditiile
Certificatului de Urbanism si in conformitate cu reglementarile aferente Regulamentului Local de
Urbanism al Planului Urbanistic General al Salonta.

Astfel, prin P.U.Z. se propune:

Instituirea zonei ca UTR L4A Zona de locuinte individuale. Acest demers va avea ca rezultat
dezvoltarea economica a zonei.

Toate costurile generate de aceastad lucrare vor fi suportate exclusiv de catre beneficiarul
lucrarii.
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—  Certificatului de Urbanism nr. 788 din 17,08,2022;

— Avizului de Oportunitate nr. 134 din 23,12,2022;
— Documentatie cadastralg;

—  Extras de Carte Funciara nr. 108899;

— P.U.G. Salonta;

— Google Maps/Earth.

Tntocmit, Sef de proiect,

arh.urb. Alida VISAN arh.urb: Alida VISAN
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