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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
* Denumirea proiectului : P.U.D.-Locuinte pentru tineri

- Zadireni
* Beneficiar : PRIMARIA COMUNEI ZADARENI
* Elaborator: ' S.C. OBIECTIV SRL
* Data elaboririi: august 2005

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta lucrare are ca obiect stabilirea conditiilor de construibilitate pe
terenul mentionat, in vederea realizarii unui cartier de locuinte pentru tineri, cu
parcele de 300 mp, pe o suprafatd de aprox. 3,4 ha, cu propuneri de asigurare a
utilitatilor.

2.  INCADRARE IN ZONA
2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Obiectivul este situat la limita intravilanului existent, in partea sud-estica a
localitatii Zadareni, urméind s regularizeze forma actuald a intravilanului.

Planul Urbanistic General al localititii prevede extinderea intravilanului in
aceastd zond pentru realizarea de locuinte (documentatia se afla in lucru la
S.C. OBIECTIV SRL). Alte studii de fundamentare nu s-au realizat.

2.2, Concluzii din documentatii elaborate concomitent

Concomitent P.U.D. se lucreaza la elaborarea P.U.G. Zadareni, propunerile
celce doud lucrar referitoare la aceastd zona coincid.
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3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. Descrierea amplasamentului

Zona studiatd este situatd in sud-estul localitdtii, ocupid o suprafata de
aprox. 3,4 ha si are urmétoarele vecinatati:

— nord: zona de locuit, la limita intravilanului existent;
— est: cursul de apa;
— sud: calea ferati Arad-Valcani

~ vest: platforma industriala (depozitare)
Toata suprafata de teren destinata viitoarei zone de locuit, este libera de
orice constructic.

3.2. Destinatia terenului

Terenul luat in studiu este in prezent pasune, vecindtitile construite ii
conferd mai mult un aspect industrial (datoritd volumetriei obiectelor ce le
mobileazi in vest si partial in sud, acestea depasind cu mult, pe o scard a
inaltimilor, valorile inregistrate pe vecinitatea nordicad la locuinte). Cu toate '
acestea, este fireascid o extindere a perimetrului construibil pe suprafata
propusd, actiune prin care se face o corecturd de forma a intravilanului.

Caracterul zonei propuse va fi acela de locuit, destinatia cladirilor va fi in
exclusivitate de locuinte.

3.3. Analiza fondului construit existent

Constructiile existente pe vecinitatea nordica au o structura semidurabila,
stare fizici mediocrs, indltimea la cornigi nu depaseste 4 m, iar la coama 7-8 m.

Platforma industriald este mobilati cu constructii mai inalte, majoritatea
cu structuri metalici, intr-o stare fizicA mediocri, cu aspect agresiv st
neprimitor.

3.4. Tipul de proprietate asupra terenurilor

Terenul destinat viitoarelor locuinte este in prezent pasune, proprietate
privat a Primdriei Zadareni. Suprafata totald a acestei pasuni fiind de 3,41 ha,
urmeazi a fi dezmembratd in 61 de parcele, din care 56 de parcele vor fi
destinate locuintelor pentru tineri, iar 5 parcele strazilor ce vor deservi zona.

Suprafata acestor parcele va fi de 2,0617 ha, si va fi trecutd in
proprietatea persoanelor fizice.



Celelalte 5 parcele vor insuma 1,3546 ha §i vor fi trecute din proprietatea
privati de interes local in domeniul public (circulatii auto, trotuare, spatii verzi
plantate).

3.5. Cii de comunicatie |

in prezent, zona este deserviti de un drum de pamant care o leaga de
zonele de locuit si de un drum din macadam care face legétura intre platforma
industriald si rampa CFR. Fatd de municipiul Arad, distantele sunt relativ
micim, legitura fiind posibild din DJ Arad — Periam si pe calea feratd Arad —
Valcani, Zadireni avand gari CFR in imediata apropiere a zonei despre care
vorbim.

3.6. Echipare edilitara

Zona studiatd este deserviti de urmatoarele utilitati:
— alimentare cu energie electrica, linie de joasi tensiune care in
prezent deserveste locuintele aflate in vecinitatea nordica;
_— alimentare cu gaze naturale (reteaua alimenteaza frontul construit
pe vecinitatea nordic3). '
Pe terenul aflat in studiu se mai afli o linie de alimentare cu energie
electrica de medie tensiune care deserveste zona industriala, precum gi o refea
de gaze naturale (neutilizats la ora actuald) care deservea aceeasi zond
industriala.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare
aratd in toate cele trei foraje efectuate ci umplutura are o grosime de 0,80 m,
dupd care ummeazi un complex argilos cafeniu-gilbui plastic véartos,
recomandarea facuti pentru adancimea de fundare este de 12,00 m, cu
P.conv. =230 KPa.

Adancimea apei subterane este de 3,80 m, cotele ascensionale maxime
previzute pot atinge cofra de 1,70 m fata de nivelul actual.

Conform macrozondrii seismice dup# normativ P.100-92, localitatea
7ZadAreni se incadreazi intr-o zond seismicd e calcul ,,D”, céreia ii corespund
Ks=0,16 si Tc=1,0 sec.

Pe terenul studiat se giseste in prezent o groapd de imprumut, cu deseuri
menajere, in suprafaiid de aprox. 200 mp, situatd in portiunea sudicid. in
apropierea rampei CFR.
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Tot in partea sudicd a terenului se afla 3 platforme de beton de aprox. 100
mp, acestea fiind considerate accidente de teren care necesitd solutii pentru
remediere.

4. REGLEMENTARI

4.1, Obiective

Prin tema-program, se soliciti amplasarea de locuinte pentru tineri,
folosirea cu maximi eficientd a terenului aflat la dispozitie in acest scop,
asigurarea cu utilititi a zonei.

Functiunea dominanti, prevazuta pentru aceastd zona, va fi aceea de
locuinte, cu posibilitatea dezvoltirii unor mici dotdri de cartier in cadrul
constructiilor de locuit (functiuni complementare) fara a altera caracterul
rezidential.

La confirmarea parcelelor s-a tinut cont de posibilitatea ocupam rationale
a terenului avut la dispozitie, .precum si .de realizarea unei retele stradale
regulate, rectangulare, usor de materializat.

Suprafata acordati fiecdrei parcele va fi de 300 mp, exceptie facand 7
parcele amplasate in estul zonei. '

Dimensiunile propuse pentru parcele sunt de 12 m front stradal §i 25 m
adancime.

Parcelele vor avea o forma dreptunghiulara.

Cladirile pot fi cuplate pentru a economisi mai mult spatiul.

Din acelasi considerent se propun forme simple, rectangulare §i pentru
cladirile de locuit.

Capacitatea unei clidin va fi de maxim un apartament, suprafata
construiti la sol nu va depasi 120 mp, iar suprafata construitd desfasuratd va fi
maxim 250 mp.

4.2. Principii de compozitie

Pentru realizarea constructiilor noi se va tine cont de integrarea lor in sit,
fird a altera caracterul rural al zonei, incercdndu-se o armonizare cu
constructiile de locuit existente (la nivel de gabarite).

La stabilirea distantelor fati de aliniamentul construit existent, s-au uat
in calcul urmitoarele aspecte: realizarea unei circulatii auto cu dublu sens,
circulatii pietonale, spatii verzi, incadrarea utilititilor existente in zona aferenta
spatiului verde, astfel ca aceastd distantd a ajuns la 19 m.

Se va incerca armonizarea constructiilor noi cu cele existente, in sensiil
utilizarii materialelor de constructie traditionale (cdrimida, lemn, B.CA.),
invelitori tigld, sarpante lemn, tencuieli (obisnuite, decorative).
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Avénd in vedere posibilitatea retragerii cladinlor de la frontul stradal, se
recomanda imprejmuiri transparente, de inaltime medie (1,20-1,50 m) la strada,
delimitirile pe limita de proprietate se vOr putea stabili de comun acord intre
vecini (gard viu, gard plin, transparent etc., dar cu o indltime care sa nu
depiseasci 2 m).

Inexistenta unor cladiri cu valoare arhitecturald, istorica, nu impune
masuri de protectie a acestora care si se reflecte in realizarea viitoarelor
locuinge.

Se impun urmatoarele restrictii determinate de conditiile existente:

— interdictii definitive de construire pe suprafata marcatd pe plansa
de reglementari aferenta traseului liniei de alimentare cu curent
electric (4 m stinga — dreapta fata de axul acesteia);

- interdictii definitive de construire pe figia marcati la distanta de 25
m fata de axul caii ferate, care reprezintd zona de sigurantd a caii
ferate;

— construire cu acordul Ministerului Transporturilor (C.F.R.) in fasia
marcata la 100 m din axul céii ferate (zona de protectie CF.R.);

_ interdictii de construire aplicare vecinatatilor (zona industriald):
interzicerea executarii de extinderi a constructiilor deja existente la
o apropiere mai mare de 10 m fatd de limita de proprietate.

4.3. Spatii verzi

S-au previzut fagii plantate in litimea de 2,5 m pe ambele sensuri, de
asemenea, prin retragerea cladirilor de la frontul stradal si prin recomandarea
executirii de impreimuiri stradale transparente se¢ mareste indirect aceastd
suprafata destinata spatiului verde.

Se recomandi realizarea unei fasii plantate de proteciie fata de zona
industriala care variazi intre 3 31 10 m (conform plangei de Reglementari).

4.4. Circulatii auto si pietonale

Accesul in zond este posibil pe cele doud striizi existente care leagd zona
de restul localitatii, cu gabarit suficient dimensionat (17-19 m), dar fara a
indeplini conditiile tehnice in ceea ce priveste pariea carosabild (profile,
materiale improprii unei circulatii moderne).

Pentru zona studiatd s-au prevazut accese carosabile cu latimea de 7 m,
accese pietonale cu latimea de 1,5 m.

Lungimea totald a acceselor carosabile propuse este de 850 m, iar
lungimea acceselor pietonale va depési 1.000 m.

Nu s-au prevazut parcaje in exteriorul parcelelor, urmand ca fiecare
proprietar sd rezolve parcarea auto in incinta proprietatii.
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Accesul utilajelor de stingere a incendiilor este usor realizabil pe
carosabilul propus, in interiorul parceiei nefiind necesar, constructiile fiind mici
ca dimensiune si amplasate relativ stradal.

Profilurile transversale caracteristice au fost prezentate in plansa de
Reglementéri.

Pentru sistematizarea verticald a terenului nu sunt necesare lucrari
complexe, acesta fiind relativ plat. Portiunea sud-esticd care are o cotd de nivel
cu aprox. 2 m mia jos faja de restul terenului se continud in mod natural, cu
terenul arabil, la aceeasi cota.

Cele citeva accidente din teren (platformele betonate si groapa de
imprumut) se vor remedia prin spargerea respectiv realizarea unei umpluturi.

4.5. Regimul de construire

Pentru viitoarele constructii se recomandd un regim de inaltime maxim
de P+M, aceasta insemndnd ca sunt posibile si cladiri parter. De asemenea, se
pot executa si subsoluri (demisoluri) partiale.sau generale.

Procentul de ocupare al terenului nu va depasi 40%, iar coeficientu] de
ocupare al terenului nu va trece de 0,8.

Constructiile pot fie executate pe aliniamente, desi se recomandd o
retragere de la frontul stradal (cu maxim 3 m).

Iniltimea constructiilor nu va depdsi 3,5 m la corniga si 7 m la coama.

La autorizare se va tine cont de prevederile Codului Civil.

4.6. Echipare edilitari

Pentru rezolvarea utilitatilor in zona studiati, se propun urmétoarele:

. extinderea alimentarii cu energie electrica din refeaua existentd;

- extinderea rejeleide gaze naturale;

— finfiinfarea unei retele de alimentare cu apa potabild (variantd
aductiune Arad);

— infiintarea canalizirii menajere si a unei statii de epurare proprie
pentru localitate (urménd ca, provizoriy, s3 se autorizeze
rezervoare vidanjabile pentru fiecare cladire).

De asemenea, pentru sporirea gradului de confort, se propun retele de
telefonie, cablu C.A. Tv.

Deseurile menajere urmeazi a fi selectate, colectate centralizat si
transportate in municipiul Arad.

Avind in vedere ca localitatea Zadireni este situatd in Lunca Muresului,
zond protejatd ecologic, se impune ca aceastd zona nou creata sd nu produca
dezechilibru prin functionarea ei, impundndu-se toate masurile necesare in acest
sens (in cazul acestei lucrdri se face trimitere la P.U.G. si Reglementarile sale).
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4.7. Bilanturi teritoriale

Din bilanturile prezentate, rezultd ci o suprafatd de 20.617 mp va fi
destinatd constructiilor de locuinte (61%), 9.000 mp acceselor carosabile si
pietonale (26,5%), 4.546 mp spatii verzi (12,5%).

Suprafata de 20.617 mp destinata construirii de locuinte va fi trecuta din
domeniul privat al Primdriei Zadireni in domeniul privat al persoanelor fizice.
Suprafata de 13.546 mp destinatd spatiilor verzi, circulatiilor auto si pietonale

va fi trecutd .in domeniul public de interes local.

5. CONCLUZI

Ca urmare a acestei parceldri se vor oferi 65 de parcele, pentru locuinte
tinerilor, rezolvandu-se astfel nevoia de locuinte a localititii.
Masurile ce decurg din realizarea P.U.D:
(dupa aprobarea in Consiliul Local)
— parcelarea, dezmembrarea, inscrierea in C.F. a fiecdrei parcele;
— studiu pedologic, studii geotehnice;
— scoaterea din circuitul agricol a terenurilor construibile;
— documentatii pentru extinderea retelei de alimentare cu energie
electrica;
— documentatii pentru extinderea retelei de alimentare cu gaze
naturale;
— documentatii pentru infiintarea alimentdrii cu apd potabiia;
gvacuarea apelor uzate menajere;
— respectarea masurilor de protectie a mediului.

Recomandarea proiectantului se referd la ierarhizarea atribuirii loturilor,
dupd cum urmeaza:

1/ loturile 1-34

2/ loturile 35-40

3/ loturile 41-47
4/ celelalte urmand ca in functie de cereri s fie atribuite integral

(concesionate) cu toata suprafata.
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