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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

¢ Denumirea lucrarii: P.U.D. Locuinfe Zadareni Vest

s Beneficiar: Primairia comunei Zadareni

e Proiectant general: S.C. OBIECTIV S.R.L. Arad

o Subproiectanti, colaboratori: . S.C. SIMVERA S.R.L.
S.C.EST GAZS.R.L.

¢ Data elaboririi: ful. 2007

1.2. Obiectul P.U.D.

La solicitarea Primaria comunei Zadareni, s-a elaborat aceasti documentatfie in vederca
stabilirii conditiilor de construibilitate pe terenul situat in intravilanul localitatii si care prin P.U.G.
aprobat are destinatia de zona de locuit si functiuni complementare.

In programul de dezvoltare al localititii este inclusd realizarea acestei zone de locuit,
amplasamentul studiat fiind favorabil acestui scop.

1.3. Surse de documentare

Anterior P.U.D. Locuinie Zadareni vest s-au elaborat alte documentatii care au stat la baza
elaborarii acestei documentatii ca sursd de documentare, in mod special Planul Urbanistic General
al comunei Zadareni, precum si proiectele de realizare de utilitati in comuna (alimentare cu apa si
canalizare, alimentare cu gaze naturale) precum si date statistice culese de la Primiiria Zadareni.

2. STADIULACTUALAL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Zona in care ne situim functioneaza in prezent ca arabil proprietate privatd a comumnei
¢ ‘(pasune 214/1) potentialul mare de dezvoltare a acestui amplasament fiind dat de
vecinatatea localitatii, apropierea de toate utilitifile, precum si destinatia mica de municipiu Arad.

\

2.2. [Incadrarea in localitate

Fata de intravilanul localititii, zona este situata limitrof acestuia, prelungind zona de locuit
existentd, fiind ugor accesibile atdt accesul la instituiile gi serviciile din centrul comunei, precum s
utilitatile: alimentarea cu apa, energie electricd, telefonie, drum comunal.

Vecinitatile care o delimiteaza sunt: :

Est: intravilanul existent, zona de locuit

Sud: intravilanul existent,zona de locuit
Vest: canal

Nord: brat Mures Mort
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23. Elemente ale cadrului natural
Cadrul natural oferd conditii propice dezvoltirii unei zone de locuit pe aceastd porfiune de
pisune: '
— terenul plat
— absenta vegetatiei (copaci, tufiguri)
— absenta canalelor de desecare i irigatie
— absenta riscurilor naturale
— cutremure
— inundatii
— alunecar de teren
clima relativ blandi (temperat continentald cu influente mediteraneene si polare)

2.4. Circulatia
in ceea ce priveste circulatia auto, aceasta se desfisoari 1n limitele unui trafic normal intr-o

localitate rurali, zona despre care vorbim fiind situatd la limita intravilanului existent. Strizile

secundare care conduc circulatia spre extremitatea sudicd a comunei, sau colecteazd spre drumul
judetean Arad-Periam se afld intr-o stare mediocrd, nermodernizate, fird acostamente, rigole,
podete, trotuare pietonale. Intersectiile, de asemenea, sunt neamenajate.

fn prezent, circulatia auto desfasuréndu-se la parametrii redusi, nu putem spune daca starea
mediocra a ciilor de acces spre zond, Ingreuncazi traficul.

Transportul in comun nu se desfisoard in apropierea zonei studiate.

2.5. Ocuparea terenurilor

Zona studiata fiind pozifionati in intregime in pasune, funcfiunca unicd este aceea de teren
agricol extravilan, cu folosinfa pasune, pasune strabituti de cateva drumuri de exploatare §i
marginita de intravilanul existent.

Limitrof zonei studiate se afld o zond de locuit, cu locuinte individuale pe foturi, cu regim
mic de inaltime (P, P+1), cu un fond construit mediocru, cu mici exceptii (in stare rea si in stare
fizica foarte buni).

in zona studiata gradul de ocupare este minim, adica 0, neexistind constructii decét in zona
limitrofi, situatie in care nu putem analiza ponderea diferitelor functiuni din zond, acestea
neexistand.

Este valabili situatia si pentru retelele edilitare, zona studiata nu este stribituta de nici un fel
de retele, la o distanta foarte mica existind aceste refele (alimentare cu apa potabila, alimentare cu
energie electrica).

Serviciile pe care le ofera zonele invecinate sunt minime, specifice mediului rural
(alimentatie publici, posta, telefon, scoald, gradinita, bisericd, dispensar, primdrie - situate in zona
centrald a comune).

Atit zona studiata (ct si cele limitrofe) nu este afectatd de nici un fel de riscuri naturale
(inundatii, cutremure, alunecdri de teren).

Disfunctionalititile constate sunt urmétoarele:
absenta principalelor utilitifi:

— alimentare cu apa potabila, canalizare

— alimentare cu gaze naturale

— canalizare
starea mediocra a céilor de acces spre Zona
imbraciminte provizoriu
absenta acostamentelor, podetelor, trotuarelor
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2.6. Echipare edilitard
a) Alimentarea cu api potabila se realizeazi pentru o parte insemnati a comunei, existand
refele de api potabild pe doudl din strazile ce leagd viitoarea zond de locuit cu zona propusi ca

extindere, sursa de apd potabild fiind aceeasi pentru toata localitatea, fiind suficientd extinderea
retelelor deja in funcfiune.

Canalizarea menajeri nu exista pe teritoriul comunei Zadareni.

b) Alimentarea cu energie electricd se realizeaza in toatd comuna, zona studiata situdndu-
se in imediata apropiere a unei retele de joasa tensiune, cu post de transformare din care se vor
realiza viitoarele brangamente.

¢) Alimentarea cu gaze naturale se realizeaza in zona limitrofa.

d) Telecomunicatiile se desfisoard pe reele de FO, din directia Arad, cu statie digitald in
centrul comunei.

¢) Principalele disfunctionalit3ti la acest capitol sunt cele mai sus menfionate, adici absenta
retelelor de utilititi in totalitate din zona studiata.

2.7. Probleme de mediu

in conformitate cu Ordinul comun MAPPM (nr. 214/RT/1999) si MLPAT (16/NN 1999} si
ghidul de aplicare, problemele de mediu sé trateaza in cadrul unor analize de evaluare a impactului
asupra mediului, analize de evaluare a problemelor existente de mediu, raportate la :

— relatia cadrul natural - cadrul construit

— evidenta riscurilor naturale gi antropice

— marcarea punctelor si traseelor din sistemul de cilor de comunicatii i din categoriile

echipirii edilitare, ce prezinti riscuri pentru zond

_ evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Analiza situatiei existente, pe toatd aceste nivele, a fost facuta la punctele anterioare, cand,
s-au evidentiat disfunctionalititile pe fiecare palier de analiza.

2.8.  Optiuni ale populatiei

Din multiplele cereri de alocare de terenuri pentru construirea de locuinfe rezultd clar
optiunea populatiei pentru extinderea intravilanului existent, necesitate posibil a fi rezolvati odatd
cu introducerea in perimetrul construibil a terenurilor proprietate privati a comunei Zadareni,
terenuri situate in intravilanul localitfii, dar cu functiunea de “teren arabil” (PS 214/1), urménd ca
prin aceasta lucrare aceste terenuri si fie degrevate de interdictia de construire si si extinda zona de
locuit existents, permitind parcelarea in loturi destinate construirii de locuine individuale.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA _

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Nu s-au elaborat studii de fundamentare anterior sau concomitent P.U.D.

3.2. Prevederiale P.U.G.

Planul Urbanistic General al localitifii Zadareni aprobat in 2007 prevede extinderea
perimetrului construibil in vederca construirii de locuinte grevat fiind de interdictie termporard de
construire pani la intocmirea unei documentatii de urbanism care sd stabileasca condititle de
construibilitate.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Cadrul natural existent nu prezinti potential peisagistic valoros, nefiind necesare masuri de
punere in valoare ale unor elemente naturale valoroase (vegetatie, faund, cursuri de api. oglinzi de
apa, etc.).

Terenul nu prezinti vegetatie inaltd (arbori, arbusti) care si necesite a fi taiat#, vegetatia
existenta (specificd stepei) nu impiedica trasarea viitoarelor parcele.
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In ceea ce priveste conditiile de fundare, acestea au fost stabilite ca urmare a studiilor

geologice ficute, urmand si se respecte urmatoarele conditii:
— adancimea de fundare: 1,00 m
~ presiune conventionald =230 Kpa

3.4. Modernizarea circulatiei

Situatia existenta

terenul destinat proiectirii Zonei de locuinte Zadareni se giseste amplasat in apropierea
drumului judetean DJ Arad-Sanicolaul Mare.

Structura rutiera DJ682 este de tip nerigid alcatuitd din mixturi asfaltice asternute pe
fundatie de piatrd sparti gi balast.

Parcela destinatd amplasamentului Zonei de locuinte Frumugeni in prezent este teren arabil
pe care exista culturi pitice.

Aceasta este delimitati de un drum pamént existent pe o laturd si un canal natural care in
prezent are maluri neamenajate pe alta laturd. -

Drumul de pamént existent deserveste pe partea dreaptd a lui citeva care cu anexe
gospodiresti, iar pe partea stingd se va dezvolta zona de locuinte propusd prin aceasta
documentatie. -

Traseul canalului merge perpendicular pe drumul judetean, acesta fiind traversat de un podet
de beton.

Cota terenului natural este sub cota existenti pe DJ69 cu circa 1,00-1,50m.

Pe amplasament nu existd nici un fel de refele aeriene sau subterane.

Drumul de pimént se racordeazi la drumul national printr-o intersectic neamenajati la
acelagi nivel.

Prezenta documentatie intocmita in faza de Plan Urbanistic de Detaliu, se referi la lucririle
rutiere necesare unei zone de locuinte noi §i cu dotarile aferente,

Situatia propusa
Conform temei de proiectare, pe amplasament se va dezvolta un ansamblu rezidential cu

destinatia principald de locuinte amenajat cu dotiri minime de cartier cum ar fi; spatii comerciale,
zone de agrement $i recreere etc.

Din punctul de vedere al drumurilor se propun urmitoarele lucrdri:

e Amenajare trami stradala propusa

e Trotuare, alei pietonale propuse

e Zone verzi propuse

Amenajare trami stradald propusi

Trama stradala propusi a rezultat din amenajarea teritoriului cu locuinte individuale astfel
incét si fie asigurate accesele rutiere ugoare la toate obiectivele proiectate fie locuinte, fie dotéri.

Reteaua de drumuri proiectatd in incinta zonei de locuinfe se racordeazi la drumul de
pamént invecinat.

Pe ansamblu refeaua de strizi nou creatd este de tip rectangular avind drept axa principala
drumul de pamint existent de unde sunt inifiate traseele a 3 drumuri de acces la locuintele din
incinta.

Paralel cu drumul judetean circa 500m distantd de acesta se dezvoltd un drum de pamant
limitrof incintei destinate locuinfelor.

Acest traseu in viitor se poate utiliza ca drum de acces in incinta din drumul adiacent care se
va moderniza.

Reteaua de strizi noi este constituitd in principal din strizi colectoare de categoria Iil-a cu
doui benzi de circulatie conform tabelului nr. 1 Anexat.

Lungimea totald a strazilor este de 3.00m.

_ strizi colectoare de categoria II lafime carosabil 7m
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Strazile propuse se vor amenaja conform STAS 10144/1-7/91 cu reactualizirile
corespunzitoare. )

La strizile de categoria a II-a litimea carosabilului este de 7m pentru doul sensuri de
circulatie incadrat in zone verzi de 3,5m lafime §i trotuare de 1,5m.

imbricimintea rutierd a strizilor noi este propusa a fi alcatuitd din 2-3 straturi de mixturi
asfaltice asternute pe fundafie de balast, piatrd spartd in grosimi ce vor rezulta din calculele de
dimensionare a sistemelor rutiere cu verificdrile corespunzitoare la inghet-dezghet.

Intersectiile dintre strizile nou create si drumu! de pamént existent se vor amenaja dupa
aceleasi stasuri mentionate cu raze de racordare de minim 9,0m si cu marcaje §i indicatoare de
circulatie care sa asigure fluenta in trafic, confortul optic si siguranta participantilor la traficul rutier.

Drumul de pimant se va modemiza de la intersectia acestuia cu drumul judefean pini la
limita zonei de locuinte proiectatd.

Trotuare, alei pietonale propuse
Pentru accesul pietonilor in zona de locuinfe nou creatd se proiecteazd trotuare §i alei

pietonale de latime 1,5m.

De-a lungul celor 4 strazi nei se vor proiecta trotuare intre zona verde si frontul de case.

Lungimea totali a trotuarelor proiectate este de 3000ml.

Structura rutierd aleasa pentru trotuare este formati din pavaj din dale autobasculante agezate
pe fundatie de beton sau balast.

Panta transversali a trotuarelor este de 2%.

De asemenea, trotuare si alei pictonale se vor amenaja in zonele de agrement precum 31
faleza nou creatd adiacentd canalului existent.

Zone verzi propuse

Pe strizile aferente tramei siradale nou creatii se vor amplasa zone verzi de latimi variabile
adiacente carosabilului proiectat.

Pe strazile de categoria I zonele verzi vor fi amplasate pe ambele parti §i vor avea pind la
3,5m latime, incluzénd ti rigolele deschise.

Lungimea totala a zonelor verzi proiectate este de 3000m.

in zonele verzi se vor amplasa piese de mobilier urban cum ar fi indicatoare de circulatie,
stalpi de electricitate, panouri publicitare etc.

Modernizare drum de acces existent

Drumul existent din paméant se propune a se amenaja conform STAS 10144/1-7/91 cu
reactualizirile corespunzitoare ca un drum de categoria a IlI-a doud benzi de circulatie.

Drumurile de categoria a Ill-a se proiecteazi cu latimea carosabilului de 6,0m pentru doud
sensuri de circulatie. :

Lungimea pe care se va moderniza acest tronson de drum este de 350,0m.

imbricamintea rutierd propusa va fi alcituita din 2-3 straturi de mixturi asfaltice agternute pe
fundatie de balast, piatrd sparia in grosimi ce vor rezulta din calculele de dimensionare a sistemelor
rutiere cu verificarile corespunzitoare la inghet - dezghet.

La dimensionarea structurii rutiere ce se va utiliza se va lua in considerare zestrea existentd
pe drum.

3.5. Zonificarea functionali - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Principala functiune in zona studiata va fi aceea de locuinte, grupate in 9 cvartale, toate cu
aceleasi condifii de construibilitate, desi suprafetele de teren diferd, loturile fiind cuprinse intre
300mp si 1500mp, conform parcelarii intocmite anterior P.U.D., totalul suprafetei de teren ocupate
de viitoarele locuinte va fi de 8,9 ha.

De asemenea, s-au alocat cdteva terenuri pentru spatiu verde,agrement, acolo unde
parcelarea nu a fost posibila, in suprafata de aproximativ 2,15 ha.




S-a previizut o suprafafi de 5.500mp s3 aiba destinatia de zon# de servicii, urmand ca acest
lucru sé se stabileascd cu exactitate in urma solicitarilor investitorilor; construciia va avea un regim
de inaltime maxim P+1 si va ocupa terenul intr-un procent de maxim 50%.

Suprafata de teren alocati circulatiilor rutiere va fi DE 3,4 HA

Astfel, totalul suprafetei ce urmeazi a fi introdusd in intravilan va misura 135.900mp
(13,5ha), zonele functionale reprezenténd urméitoarele procente:

~ locuinte: 59,33 %
— institutii, servicii: 3,66 %
— circulatii rutiere; 22,66 %
— _spatii verzi,agrement 14,33 % _—

ﬂ Pentru parcelele cu destinaia locuinte cu suprafeté Este SOOmgge prevede un regim maxim
| ‘d’ei_nmglpmcentul de ocupare a terenurilor nu va depasi 30%, iar coeficientul de utilizare
, 3 terenului nu va depdgi 0,5. Se propune retragerea cladirilor de la aliniamentul stradal, Tard a depast
insa distania de 10m. De asemenea, nu se recomandi construirea pe limitele de proprietate stinga -
dreapta, fronturile stradale fiind generoase (17m - 22m), permitind amplasarea clidirilor de locuit in
interiorul parcelei. S-a prevazut pentru fiecare parcela un spatiu pentru parcarea unui autoturism,

ol

procent de ocupare al terenurilor de 40%, regim de inalfime P+mansardd, cu posibilitatea cuplarii
To’cﬁi_rﬁelor; retragerile de Ia aliniamentul stradal nu vor depasi 311223_r§e1e1e de 300mp si 5m la
parcelele de 500mp. :

Spatiile verzi propuse se vor planta cu arbori, arbusti decorativi §i gazon, existand si
posibilitatea amenajarii unor locuri de joaca pentru copii. Spatiile verzi propuse pentru aliniament
stradal se vor planta cu arbori §i arbusti decorativi, gazon, avandu-se griji pentru a nu afecta
vizibilitatea circulatiei rutiere la alegerea speciilor plantate.

Circulatiile rutiere §i pietonale se vor realiza respectind normativele in vigoare: lafimea
previazuti pentru carosabil va fi de 7m pentru largirea drumului de exploatare existent sl 5,5m
pentru aleile de acces in cvartale, imbricaminte asfaltici pe fundatii piatra, cu rigole laterale pentru
scurgerea apelor pluviale. Circulatiile pietonale vor avea o latime de 1,5m si se vor executa din dale
prefabricate.

in ceea ce priveste circulatia terenurilor, din totalul de 40.000 mp teren privat destinat
vénzirii pentru construirea de locuinte, va rimane proprictate privati a primériei.

Terenurile destinate viitoarei zone de locuinfe situate cu frontul stradal spre DJ682 sunt
grevate de sarcina de a nu construi cladirile de locuit mai aproape de 30m masurati de la limita
drumului, aceasta fiind considerati fagia de protectie a drumului judetean.

care coincide ca si pozitionare cu accesul pe parcela. - s,
@ Pentru locuintele care vor fi amplasate(‘ﬁ'ﬁgm mici{ (300-500mp) ¢ recomanda un
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BILANT TERITORIAL AFERENT ZONEI DE_

LOCUIT STUDIATA iN P.U.D.

Existent

Zone functionale ha %o ha %
Locuinte si functiuni complementare - 8.9 59,33
Unititi industriale si depozitare - - - -
Unititi agrozootehnice - - - -
Institutii §i servicii de interes public - - 0,55 3,66
Circulatii rutiere 0,8 3 3,4 22,66
Echipare tehnico - edilitare - - - -
Gospodarii comunale - - - -
Spatii verzi, éport, agrement - - 2,15 14,33
Destinatie speciald - - - -
Ape - - - -
Teren arabil 14,2 97 - -
Teren neproductiv - - - -
Total: 15,00ha 100 15,00ha 100
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3.6. Dezvoltarea echipirii edilitare

a) Alimentarea cu apd potabila a zonei de locuinte propuse se va realiza prin extinderea
retelelor deja existente in localitate. fn acest scop se vor executa refele de distributie in lungime de
aproximativ 14.500m din tevi de polietilend de inaltii densitate PE HD 80 Dn; pe aceste refele s-au
previzut hidrani pentru stingerea din exterior a incendiilor, conformNP086/2005, diametrul minim
al refelelor de apd pe care vor fi montati hidranti va fi de 110mm (conform pct. 6.4 din normativul
mai sus amintit), pentru a asigura un debit de 5 I/s. Nu sunt necesari hidranfi interiori pentru
stingerea incendiilor.

Pentru celelalte retele de alimentare cu apa potabila se recomandd un diametru de 90mm.

b) Canalizarea menajer nu se realizeaza momentan in W urménd ca intr-
un viitor foarte apropiat si se rezolve §i acest aspect (se lucreaza la un proiect pentru canalizare §i
statie de epurare).

Apele uzate menajere vor fi dirjjate gravitational spre viitoarea stafie de epurare. Retelele
vor fi executate din tuburi de PVC KG pentru canaliziri exterioare, cu diametru minim de 250mm.

Pana la executarea retelelor de canalizare i as stafiei de epurare se vor utiliza rezervoare
vidanjabile pentru fiecare locuinta, avind grija ca amplasarea acestora s se faca la minim 10m de
oricare locuinfa. ,

Apele pluviale se vor colecta in rigole deschise si vor fi dirijate spre canalele existente in
localitate.

BREVIAR DE CALCUL

I. Alimentarea cu apa
1. Necesarul de api - conform SR 1343/1-95 §i STAS 1478/90.

a) debitul mediu zilnic

. 1 n o .
Qzi.med.= Tﬁz 4o (N1%qsi) mc/zi

in care:
Ni = numaru! de consumatori pe categorii
Ni —1 = numdr - locuitori in case -100 x3.0 =300

gsi=debitul specific, cantitatea medie zilnica de apa necesara unui consurnator intr-o Zi:

q si—1 = 170 Vomxzi, conform SR-1343/1/95 tabel 1
Qzi.med=—— 300 x 170 = 51.00 mc/zi
1.000

Debite de apa necesare pentru spatii comerciale, servicii,
intretinere cladiri, parcari §i spatii verzi :

0 10 mefzi
Qzi.med=51 + 10 = 61 mc/zi

b) debitul maxim zilnic
Qzi.max=Q.zi.med.xK.zi  (mc/zi)
Qzi.max=61x1,2=73.20 mc/z1

¢) debitul maxim orar

Qo.max=% xQzi.maxxKo (mc/h)

Ko=2.8
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