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MEMORIU  GENERAL PUZ
1.Introducere
1.1.Date de recunoastere a documentatiei
	Denumirea lucrarii
	P.U.Z.  FERMA ECOLOGICA GAINI OUATOARE

	Amplasament
	Jud. Covasna, com. Haghig, loc. Haghig,  extravilan

	Initiator
	S.C. HEALTHY EGG S.R.L.

	Proiectant general
	B.I.A. Titus Chirila

	proiect nr.
	1601/2016

	faza
	PUZ

	volum
	Piese scrise și desenate

	data
	Ian 2017


1.2.Obiectul lucrarii
1.2.1. Solicitari ale temei-program
Planul urbanistic zonal se intocmeste pentru introducerea în intravilan a unei parcele cu o suprafața de  45.100 mp. si reglementarea aesteia în vederea infiintarii unei ferme ecologice de  gaini oatoare cu o capacitate de 9000de capete
Obiectivul principal urmarit a fost cel de a crea conditii pentru realizarea   unei zone de producție zootehnica, prin adaptarea PUG la situatia concreta din teren, atat din punct de vedere al tipurilor de activitate cat si a structurii proprietatilor.
Terenul apartine teritoriului administrativ al comunei Haghig
Confrm PUG aprobat acesta este în extravilan, într-o zona agricola.
Terenul are o suprafata de 45.100 mp  si este in proprietatea privata a beneficiarului – SC Healthy Egg SRL -  conform extrasului de carte funciara nr.23007 Haghig cu nr. Cad. 23007 , anexat în copie prezentei documentatii.
Obiectul P.U.Z. -ului constă în analiza si rezolvarea problemelor functionale si tehnice de pe teren, în acord cu strategia de dezvoltare a admnistratiei locale.
La elaborarea lucrării s-a tinut cont de Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,  OUG 7/2011 cu modificări si completări la Legea 350/2001, precum si de Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planul Urbanistic Zonal aprobat de M.L.P.A.T cu indicativ GM – 010 – 2000.
Planul Urbanistic Zonal împreună cu Regulamentul Local de Urbanism aferent devin odată cu aprobarea lor acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza cărora se eliberează certificatele de urbanism si autorizatii de construire pe teritoriul supus reglementărilor vizate.
1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Conform Planului Urbanistic General (PUG) aprobat al localitatii terenul este  in extravilan, 
intr-o zona agricola.
Prevederi ale Certificatul de Urbanism nr.17 din 27.09.2016 eliberat de Primaria Comunei Haghig: 
· REGIMUL JURIDIC:
Terenul se află în extravilanul  comunei Haghig -   conform PUG aprobat prelungit cu HCL nr. 11 din 
1.02.2016.Terenul este în proprietatea  S.C. HEALTHY EGG S.R.L conform  Extras CF nr. 23007. Imobilul nu este inclus pe lista monumentelor istorice și nu se află în zonă de protecție monumente 
istorice și/sau ale naturii.
· REGIMUL ECONOMIC:
Folosinţa actuală a terenului: arabil
suprafața terenului  s= 45.100 mp
Functiunea zonei cf. PUG aprobat: teren arabil în extravilan
· REGIMUL TEHNIC:
Conform PUG aprobat prelungit cu HCL nr. 11 din 1.02.2016 terenul este în extravilanul comunei Haghig.
1.3. Surse de documentare-baza topografica
În vederea elaborarii acestui PUZ au fost consultate urmatoarele surse de documentare:
-Planul Urbanistic General al localitatii.
Baza topografica a lucrarii:  ridicarea topografica executata in anul 2016, vizata de OCPI
Lista studiilor intocmite:
-studiu geotehnic
-studiu pedologic
2. Stadiul actual al dezvoltarii urbanistice
2.1. Evolutia zonei
Documentatia este elaborata pe baza prevederilor din Certificatul de Urbanism nr.17 din 27.09.2016 eliberat de Primaria Comunei Haghig: 
Terenul este in extravilan într-o zona agricola.
2.2. Incadrarea in localitate
Terenul este situat  pe teritoriul administrativ al comunei Haghig, pe drumul DN13E, intre localitatile Araci și Haghig. La aprox. 400 înspre Haghig functioneaza o ferma de porcine. Cele mai apropiate case sunt situate la peste 1500m. 
Incinta este marginita de terenuri agricole în extravilan. 
2.3. Elemente ale cadrului natural
Terenul este situat în mijlocul unei zone agricole, respectiv terenuri arabile în extravilan
Terenul este  relativ plan, cu o ușoară cădere către est.
Nu exista cursuri de  apa în apropiere. De-a lungul limitei estice exista un șanț de colectare a apelor pluviale.
Vecinatati:
· est:
DN13E.
· vest
teren arabil in extravilan
· sud
șanț colector ape pluviale
· nord
teren arabil in extravilan
2.3.2. Analiza geotehnica
Sudiul geotehnic este in curs de eleborare 
2.3.3. Analiza fondului construit existent
Este teren arabil, nu exista constructii pe terenul studiat.
2.4. Circulatii
Terenul este accesibil de pe DN13E.
2.5. Ocuparea terenurilor
Zona reglementata prin PUZ are o suprafata de 4.51 ha avand urmatorul bilant teritorial:
Bilant teritorial
	Destinatia terenului
	mp
	%

	Teren arabil in extravilan
	45100
	100

	TOTAL
	45100
	100,00


POT existent: 0.00%
CUT existent:0.00
2.6. Echiparea edilitara
· Alimentarea cu energie electrică
Exista în zona retea publica de alimentare cu energie electrică. 
· Alimetarea cu apa
Nu exista rețea în zona
· Canalizarea menajera
Nu exista rețea în zona
2.7. Probleme de mediu
În urma analizarii situatiei existente a rezultat ca nu exista probleme de mediu.
Terenul este intr-o zona agricola, cele mai apropiate case sunt situate la o distanta de 1500m.
deci ferma nu va avea un impact asupra acestora.
Pe latura vestica exista un sant colector pentru ape pluviale.
2.8. Optiuni ale populatiei
În urma discutiilor avute cu proprietarul terenului si cu reprezentantii administratiei publice locale  s-a stabilit ca acest proiect este oportun a fi realizat pe acest amplasament. 
SITUATIA  PROPUSA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Avand in vedere simplitatea functiunilor si importanta locala a zonei, nu sunt necesare studii de fundamentare a solutiilor sau a temei. Comanda elaborata de beneficiar se incadreaza in specificul zonei, in elaborarea acestui plan urbanistic zonal se vor respecta normativele in vigoare 
· S-a facut un raport de analiza in vederea obtinerii finantatii pe submasura 4.1 – Investitii in exploatatii agricole
· Pe zona s-a făcut un studiu pedologic care arata ca terenul este teren arabil clasa a III-a și a IV-a 
3.2. Prevederi ale PUG
Conform Planului Urbanistic General al localitatii terenul este  în extravilan.
3.3. Valorificarea cadrului natural
Acesta va pus in valoare prin sistematizare, plantatii decorative si de aliniament. 
Un rol important in zona il va avea sistematizarea circulatiei din incinta si amenajarea cu imbracaminti definitive a carosabilelor, protejand astfel prin delimitari clare mediul natural existent. Constructiile nu vor produce o interventie brutala in peisaj. Acestea vor fi realizate din materiale durabile.
3.3.1 Spatii verzi
Nu sunt prevazute spatii verzi in domeniul public.
Spatiile verzi vor fi realizate in incinta  ele vor reprezenta min. 50% din totalul lotului.  
3.4. Modernizarea circulatiei
Drumurul  existent - DN13E va rămâne în continuare în extravilan. 
Accesul în ferma se va face  din DN13E 
Circulatia suplimentara rezultata din specificul activitatii fermei este redusa, respectiv:
·  1 TIR  de 24 t  pentru aprovizionare cu cereale  / 1luna
· la sediu vor fi prezente 3 mașini de transport marfa  de 3.5t și vor face transporturi în funcție de comenzi
· 2 autoturisme / zi pentru angajati
În interiorul incintei se vor realiza alei carosabile, spatii de manevra și platforme.
3.4.1. Profiluri transversale caracteristice si solutii de amenajare pentru artere de circulatie
· Nu se intervine la profilul DN13E
3.4.2. Parcaje
Se vor amenaja spatii de parcare în incinta pentru vehiculele de transport marfa și autoturisme. Numărul  acestora se va stabili la faze de autorizație de construcție, în funcție de specificul activitatii. 
În zonele de acces se prevad spatii de parcare pentru angajați și vizitatori. 
Nu se admite stationarea vehiculelor în spațiul public.
3.4.3. Sistematizarea verticala
Terenul este  plan cu o panta usoara. către spatele parcelei Pantele existente nu ridica probleme de sistematizare verticala.
3.5. Zonificarea teritoriului – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
bilant teritorial propus
	
	existent
	propus

	DESTINATIA TERENULUI
	mp
	%
	mp
	%

	Teren arabil in extravilan
	45100
	100.00
	-
	-

	Constructii
	-
	-
	4 510
	10

	Alei, platforme, parcaje
	-
	-
	    902
	2

	Iarba
	-
	-
	39 688
	88

	TOTAL  ferma
	45 100
	100.00
	45 100
	100.00


Constructii propuse:
· Se propune o hala cu o suprafața de aprox. 3400mp, amplasata în zona dinspre drum.
Aceasta va cuprinde functiuni specifice unei ferme pentru gaini ouatoare cu o capacitate de 9000 pasari. Hala este compusa din mai multe zone fuctionale: zona pentru creșterea gainilor, zona de bucătărie furajera, zona de ambalare ouă, zona tehnica. Fiind o ferma ecologica cu crestere la sol a gainilor se asigura o suprafața de 39000mp în exterior, teren cu iarba.
3.6. Regimul de înaltime
Regim de înălțime: max. P inalt
3.6.1 aliniamentul
Aliniamentul (delimitarea dintre spatiul public si cel privat) este stabilit la limita proprietatii.
Ampalsare in cadrul parcelei
Conform zonei edificabile:  
edificabil: 
22m fata de axul drumului național


5 m fata de vecinatati
La amplasarea constructiilor se vor respecta prevederile codului civil.
3.7. Modul de utilizare al terenului
În vederea folosirii în mod eficient a suprafetei de teren existente în zona s-au stabilit valori maxime ale coeficientului de utilizare a terenului (CUT) si a procentului de ocupare a terenului (POT) in zona studiata si care sunt indicate în fisa de reglementari existente în cadrul Regulamentului urbanistic zonal.
P.O.T.:max  10%
C.U.T.max 0.1
3.6. Echiparea edilitara
3.6.1. Alimentarea cu apa
Se va realiza un put forat pe amplasament. 
Se va realiza prin intermediul unei GOSPODARII DE APA care va asigura sursa de apa potabila pentru consumul menajer al personalului, pentru adaparea gainilor si penru igienizarea tuturor spatiilor.
Instalatia de apa va fi dotata si cu un rezervor de stocare subteran ce se va utiliza ca rezerva strategic in caz de incendiu.
Dimensionarea intregii instalatii de alimentare cu apa calculul exact al debitelor de apa pentru toata consumurile se va realiza la etapa de proiect tehnic.
GOSPODARII DE APA ce va cuprinde:
· Put forat  H= 50 m
· Rezervor de in magazinare pentru asigurare debitului de consum si a celui de incendiu  dotat cu o instalatie de ridicare a presiunii si cu o instalati de potabilizare a apei
· Conducta de aductiune pin PEHD
Sistemul de adapare se va realize din conducta de alimentatre cu apa pe care sunt fixate adapatorile.
 Necesarul de apa estimat pentru consum menajer si adapatul gainilor ouatoare  conform breviarului de calcul anexat este urmatorul:
Q zi max. =5,85 mc/zi 
Q h max. =0,97mc/h = 0,27 l/s
Qinc ext = 10 l/s
Amplasamentul putului forat respective zona de protectie sanitara cu regim sever  se va stabili dupa  efectuarea unui studiu hidro-geologic preliminar si obtinerea expertizei  INMHGA.
*Dacă în viitor se va face rețea de alimentare cu apa  în zona obiectivul va fi racordat la aceasta pe cheltuiala beneficiarului
3.6.2. Canalizarea menajera
  Apele uzate menajere (provenite de la grupurile sanitare)  vor fi transportate prin intermediul retele de canalizare menajera la un bazin vidanjabil impermeabilizat cu un volum de 10 mc de unde vor fi evacuate periodic de catre o firma agrementata  la  statia de epurare  a loc.Feldioara.
Debitul de apa uzata menajera 
        Quz.max.zi = 0,65 mc/zi
        Quz.max.h = 0,16  mc/h 
Calitatea apelor uzate evacuate vor trebui sa respecte normele de poluare NPTA 002
*Dacă în viitor se va face rețea de canalizare  în zona obiectivul va fi racordat la aceasta pe cheltuiala beneficiarului
3.6.3.Evacuarea si stocarea dejectiilor solide si lichide
Pentru depozitarea dejectiilor solide va fi amenajata o platforma de depozitare betonata si acoperita tip Sopron cu o capacitate totala de cca 600 mc.
Pentru colectarea levigatului ,platform va fi prevazuta cu o basa de colectare cu V= 6,0 mc    
Cantitate de dejectii solide se estimeaza la cca, 450 to/ciclu de productie
3.6.4 Canalizarea pluviala
-Apele meteorice de pe acoperisuri si suprafetele din incinta se vor colecta prin rigole si santuri deschise si se vor conduce spre spatiile verzi .
-Se prevede amenajarea de trotuare de gardă imprejurul constructiilor
3.6.5. Incalzirea
Hala va fi prevazuta cu un sistem de ventilatie si incalzire (ventiloconvectoare sau echivalent ) care va asigura un microclimate corespunzator atat pe timpul verii cat si al iernii.
Incalzirea celorlalte zone  se va realiza  centrala termica  pe combustibil solid sau energie electrica
3.6.6. Alimentarea cu energie electrica
Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica necesara circuitelor de iluminat si prize se va realiza racordul la reteua de medie tensiune existenta in zona.
Solutia tehnica va fi stabilita prin studiu de solutie realizat de catre o firma autorizata.
3.6.7.  Alimentarea cu gaze naturale 
Nu exista retele de alimentare cu gaze in zona amplasamentului.
3.6.8. Gospodaria comunala
Se va rezolva in mod corespunzator colectarea si depozitarea temporara a deseurilor menajere. Acestea se vor colecta containerizat si se vor depozita apoi in depozite agrementate din zona. Materialele refolosibile se vor colecta separat si se vor preda la unitati specializate de colectare.
3.7. Protectia mediului
Obiectivul propus prin prezentul proiect este un ansamblu omogen de amenajari si constructii functionale al caror specific de activitate este neagresiv fata de factorii de mediu apa, aer, sol, subsol si asezari umane, in limitele unei utilizari corecte. 
Distanta de la zonele locuite cele mai apropiate este de 1500m, mai mare cdecat  distanta reclamata prin Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119 / 2014, rspectiv 500m ( capacitatea fermei va fi de 9000 de gaini ouatoare pe serie). 
 Prin grija investitorului, se va organiza un flux corect de crestere, hranire,  astfel incat sa fie permanent asigurata igiena incintei. Functiunea unica va fi cea de Ferma ecologica gaini ouatoare.
Aspectele de protectia mediului se refera la rezolvarea utilitatilor de asa maniera incat sa nu impieteze asupra integritatii factorilor de mediu, conform celor propuse la capitolele respective, folosind materiale,  instalatii, echipamente si utilaje ale caror caracteristici sunt compatibile cu normele de protectia mediului, precum si la implementarea unor tehnologii corecte in exploatare, in colectarea, manipularea, transportul deseurilor rezultate
Spatiile verzi  vor avea o pondere de min 60 % in totalul incintei.
Nu exista obiective protejate in apropiere. Cele mai apropiate case sunt la 1500m fata de limita lotului.
3.8. Obiective de utilitate publica
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica
 – drumul  judetean, reteua de alimentare curent electric
3.8. 2. Tipul de proprietate a terenurilor
Incinta este in proprietate privata. Drumurile sunt publice, in administrarea Drumurilor Nationale
3.9.3. Circulatia terenurilor
Incinta va ramane in proprietate privata.
Suprafața de 45 100mp va fi trecută în intravilan ca zona de producție zootehnica
4.Oportunitatea investitiei
Modul de integrare în zonă a dezvoltării propuse
Amplasamentul este potrivit functiunii propuse, fiind intr-o zona agricola, la o distanța de peste  1500m de cea mai apropiata casa. Terenul este accesibil de pe drumul national care face legatura dintre localitatea Haghig si municipiul Sfantu Gheorghe.
Fuctiunea se integreaza în specificul zonei:  in apropiere mai functioneaza o alta ferma, deci prin aceasta investitie se contureaza o zona de productie agro-zootehnica la o distanta suficient de mare de vatra satului.
Prezentarea consecintelor economice si sociale 
Fiind o unitate de productie ea va aduce cu sine crearea în mod direct și indirect de noi locuri de munca si implicit va contribui le cresterea nivelului de trai din comuna.
intocmit,
arh. Titus Chirila

