MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei
1.1.a Denumirea investitiei : ZONA LOCUINTE str. SALCAMILOR , ZADARENI /

jud.ARAD
1.1.b Beneficiar : COMUNA ZADARENI
1.1.c Proiectant general :s.c. OBIECTIV sur.l.
1.1.d Proiectant urbanism :OBIECTIV s.r.l.

PBG Atelier s.r.1.
1.1.e Proiectant retele apia/canal : SIMVERA s.r.l.
1.1.f Proiectant retele electrice : NORAS PROIECT s.r.l.
1.1.h Lucriri cadastru/topografie: GEO TOPO s.r.l.
1.1.i Lucrari geotehnice . GEOPROIECT CONSULT s.r.1, si altii
1.1.h Data elaborarii > iunie 2024

1.2 Obiectul PLANULUI URBANISTIC ZONAL

e Solicitari ale temei program

Beneficiarul, comuna Zadareni , doreste reglementarea unei zone din intravilan asupra
careia a fost instituita interdictie temporara de construire pana la elaborarea unui plan urbanistic
zonal. Zona este constituitd din terenurile cu aliniament la drumul care continua strada
Salcamilor , terenuri situate intre acest drum si calea ferata Aradul Nou — Periam . Terenurile
au suprafete si aliniamente diferite ca dimensiuni , documentatia de urbanism urmand sa
reglementeze conditiile de construibilitate a terenurilor si dimensionarea strazii care continua
actualul traseu al strazii Salcamilor.

e Prevederi ale programului de dezvoltare a localititii pentru zona studiata
Perimetrul studiat este introdu in intravilan prin planul urbanistic general aflat in
vigoare, intocmit in anul 2001 , cu termenul de valabilitate prelungit . Destinatia functionala a
terenurilor din perimetrulreglementat este de zona de locuinte.
Primadria intentioneaza sa integreze acest perimetru in structura urband a trupului
intravilan al localitatii Zadareni prin asigurarea accesului la toate utilitatile edilitare necesare



asigurarii unor conditii de locuire contemporana. Se are in vedere si calibrarea unei prospect a
continuirii strazii Salcamilor conform necesitatilor de trafic specifice functiunii zonei.

1.3 Surse de documentare

S-au folosit ca surse de documentare urmatoarele:

- P.U.G. Zadareni - S.C. OBIECTIV S.R.L. - 2001

- P.AT.J. Arad aprobat cu H.C.J. Arad nr.255/29.08.2024

- Studii geotehnice — elaborat de s.c. GEOPROIECT CONSULT s.r.l. si altii
Suport topografic realizat de s.c. GEO TOPO s.r.l.

2. STADIULACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei
Amplasamentul studiat se afla situat In partea de sud a localitdtii Zadareni , la
limita intravilanului aprobat prin P.U.G. Comuna Zadareni — 2001. Terenul este constituit din
doua cvartale . Cvartalul situat intre strada Gradinilor si strada Salcamilor este format din
locuinte individuale pe lot. Cvartalul situat intre strada Salcamilor si calea feratd este alcatuit
din foste gradini , atribuite de autorititile locale .

Dupa 1990 a existat un flux de locuitori ai municipiului Arad care au migrat spre
comunele limitrofe . Astfel in localitatea Zadareni teritoriul intravilan s-a extins , atat prin
operatii urbane realizate de autoritatile locale cat si prin initiativa unor persoane , fizice sau
juridice , de drept privat. Partea de sud a perimetrul reglementat , constituit din terenuri private
foste gradini , a fost introdus n intravilan printr-o operatie urbana initiatd de Comuna Zadareni
, In scopul extinderii suprafetelor de terenuri construibile , perimetrul fiind situat Tn continuarea
strazii Salcamilor . Pe aceastd zond a perimetrului a fost instituitd restrictie temporara de
construire pand la elaborarea unui plan urbanistic zonal datoritd faptului ca pentru integrarea sa
in structura urbana a localitatii sunt necesare reglementdri care vizeaza restructurari a formei
de proprietate asupra unor terenuri.

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitaitii.

Zona propusa pentru reglementare este constituita din parcele de teren cu suprafete
diferite , atat datoritd aliniamentelor cu dimensiuni diferite cat si adancimii variabile a
parcelelor rezultata din lipsa de paralelism a aliniamentului cu limita posterioard . Accesul la
parcele este asigurat , in prezent, de un drum, care are caracteristicile unui drum de exploatatie
agricold, care continud cu strada Salcamilor .

Teritoriul intravilan aflat in vecindtatea de nord, est si vest , este ocupat cu locuinte
individuale pe lot . Dimensiunea parcelelor este variabila raportul dintre suprafetele parcelelor
mergand pana la 1/4.

Procentul de ocupare a terenului pe parcelele construite din zona este divers datorita ,
asa cum am mai ardtat diferentelor mari de suprafata existente intre parcele. Acest lucru confera
zonei Tnvecinate un caracter eterogen in privinta modului de ocupare a terenului.

o Potential de dezvoltare

Evolutia comunei Zadareni din ultimii ani a dus la ocuparea in mare masurd a
terenurilor destinate construirii de locuinte. Zona propusa pentru reglementare are o pozitie
situata in apropierea axei centrale a localitdtii ( est — vest / Calea Aradului ) , fiind usor de
integrat in structura urband a localitatii. Documentatia prezentd are ca scop reglarea unor
aspecte legate de conditiilor de acces carosabil/pietonal si extindere a retelelor tehnico-edilitara
, necesare asigurdrii cerintelor de echipare a constructiilor de locuinte.



Presiunea existentd in prezent in piata imobiliard locald reprezintd o garantie a
interesului pentru ocuparea zonei cu cladiri de locuit.

2.2 Incadrarea in localitate

Teritoriul care face obiectul reglementarilor acestei documentatii se afla situat in
perimetrul intravilan al localitatii Zadareni , la limita de sud a acestuia . Latura de sud a
terenului este limitrofa caii ferate Aradul Nou — Periam. Amplasamentul se afla la vest de statia
de cale ferata Zadareni.

La nord , zona reglementata este delimitatd de strada Gradinilor. Strada Salcamilor
si strada Gradinilor debuseaza la est in strada Fostatului care se continua cu strada Sportului ,
pana la intersectia cu Calea Aradului . Capatul de est al strazii Salcdmilor porneste din
vecindtatea statiei de cale ferata Zadareni.

La vest zona reglementatd este delimitatd de strada Egalitatii si de prelungirea
acesteia printr-un drum de exploatatie pana la traseul caii ferate.

Cu exceptia terenului aferent strazilor , a drumurilor de exploatatie si a unei foste
gropi de imprumut , restul terenurilor sunt proprietate privata .

Zona reglementata este alcatuita din parcelele identificate cu urmatoarele date de
publicitate imobiliara :

* Proprietate publicd a Comunei Zadareni :
C.F. nr. 304525 — topo/cad nr. 304525, C.F. nr. 303754 — topo/cad nr. 303754, C.F. nr. 304522

— topo/cad nr. 304522, C.F. nr. 304523 — topo/cad nr. 304523
* Proprietatea private a persoanelor fizice sau juridice

C.F. nr. 304424 - topo/cad nr. 304424, C.F. nr. 304425 - topo/cad nr. 304426, C.F. nr. 304426 -
topo/cad nr. 304426, C.F. nr. 304427 - topo/cad nr. 304427, C.F. nr. 304428 - topo/cad nr.
304429, C.F. nr. 304430 - topo/cad nr. 304430, C.F. nr. 304431 - topo/cad nr. 304431, C.F. nr.
304432 - topo/cad nr. 304432, C.F. nr. 304433 - topo/cad nr. 304433, C.F. nr. 304434 - topo/cad
nr. 304434, C.F. nr. 304435 - topo/cad nr. 304435, C.F. nr. 304436 - topo/cad nr. 304436, C.F.
nr. 304437 - topo/cad nr. 304437, C.F. nr. 304438 - topo/cad nr. 304438, C.F. nr. 304439 -
topo/cad nr. 304439, C.F. nr. 304440 - topo/cad nr. 304440, C.F. nr. 304441 - topo/cad nr.
304441, C.F. nr. 304442 - topo/cad nr. 304442, C.F. nr. 304443 - topo/cad nr. 304443, C.F. nr.
304444 - topo/cad nr. 304444, C.F. nr. 304445 - topo/cad nr. 304445, C.F. nr. 304446 - topo/cad
nr. 304446, C.F. nr. 304447 - topo/cad nr. 30447, C.F. nr. 304448 - topo/cad nr. 304448, C.F. nr.
304449 - topo/cad nr. 304449, C.F. nr. 304450 - topo/cad nr. 304450, C.F. nr. 304451 - topo/cad
nr. 304451, C.F. nr. 304452 - topo/cad nr. 304452, C.F. nr. 304453 - topo/cad nr. 304453, C.F.
nr. 304454 - topo/cad nr. 304454, C.F. nr. 304455 - topo/cad nr. 304455, C.F. nr. 304456 -
topo/cad nr. 304456, C.F. nr. 304457 - topo/cad nr. 304457, C.F. nr. 304458 - topo/cad nr.
304458, C.F. nr. 304459 - topo/cad nr. 304459, C.F. nr. 304460 - topo/cad nr. 304460, C.F. nr.
304461 - topo/cad nr. 304461, C.F. nr. 304462 - topo/cad nr. 304462, C.F. nr. 304463 - topo/cad
nr. 304463, C.F. nr. 304464 - topo/cad nr. 304464, C.F. nr. 304465 - topo/cad nr. 304465, C.F.
nr. 304466 - topo/cad nr. 304466, C.F. nr. 304467 - topo/cad nr. 304467, C.F. nr. 304468 -
topo/cad nr. 304468, C.F. nr. 304469 - topo/cad nr. 304469, C.F. nr. 304470 - topo/cad nr.
304470, C.F. nr. 304471 - topo/cad nr. 304471, C.F. nr. 304472 - topo/cad nr. 304472, C.F. nr.
304473 - topo/cad nr. 304473, C.F. nr. 304474 - topo/cad nr. 304474, C.F. nr. 304475 - topo/cad
nr. 304475, C.F. nr. 304476 - topo/cad nr. 304476, C.F. nr. 304477 - topo/cad nr. 304477, C.F.
nr. 304478 - topo/cad nr. 304478, C.F. nr. 304479 - topo/cad nr. 304479, C.F. nr. 304480 -
topo/cad nr. 304480, C.F. nr. 304481 - topo/cad nr. 304481, C.F. nr. 304482 - topo/cad nr.
304482, C.F. nr. 304483 - topo/cad nr. 304483, C.F. nr. 304484 - topo/cad nr. 304484, C.F. nr.



304485 - topo/cad nr. 304485, C.F. nr. 304486 - topo/cad nr. 304486, C.F. nr. 304487 - topo/cad
nr. 304487, C.F. nr. 304488 - topo/cad nr. 304489, C.F. nr. 304490 - topo/cad nr. 304490
Zona reglementatd ocupa o suprafata de 7,07 ha

In zona studiati a fost inclusi portiunea de cale ferati vecini cu perimetrul
reglementat , de asemenea parcelele din vecinatatile aflate la est vest si strada Gradinilor , aflata
la nord fata de acest perimetru.

Zona propusa pentru studiu are o suprafatd de 9,04 ha.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Teritoriul u.a.t. Zadareni este situat la extremitatea nordica a Campiei Vingai , la
limita acesteia cu lunca Muresului si cursul raului si Campia Aradului. Campia Vingai este o
subdiviziune a Campiei de vest care la randul sau, impreuna cu Campia Tisei situata la vest fac
parte din Campia Dunadrii , sau Bazinul Panonic. Aceastd formatiune geomorfologica incepe
de la Dealurile Lipovei desfagurandu-se pe un front de cca. 40,0 km, intre raul Mures la nord
si raul Bega ( Campia Timisoarei ) la sud , coborand Tn altimetrie spre vest , unde pe
aliniamentul Secusigiu - Satchinez - Sanandrei se margineste cu Campia Jimboliei. Campia
Vingai prezintd in aceasta parte, largi orizonturi plane, fard zone depresionare semnificative;
eventualele portiuni cu cote mai coborate (de 1,0 — 3,0m ) datorandu-se unor foste meandre ale
raului Mures, care ulterior au fost rambleiate. Spre raul Mures cdmpia prezintd un abrupt
rezultat din diferenta mare de altitudine dintre aceasta si Campia Aradului situati la nord. Intre
cele doua forme de relief se afla Lunca Muresului.

Conform P100/1-2013 ,,Cod de proiectare seismica. Partea 1— Prevederi de
proiectare pentru cladiri”, pentru constructiile de importanta deosebita care sunt incadrate in
clasele III si IV de importanta si de expunere la cutremur si pentru cladirile cu regim foarte
mare de Tndl{ime sau care addpostesc aglomerari mari de persoane, valoarea de proiectare a
actiunii seismice trebuie calculata utilizand valorile de varf ale acceleratiei terenului pentru
proiectare, ag pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta IMR = 475 ani, este
ag=0,20

Pentru celelalte categorii de cladiri, valoarea de proiectare a fortelor seismice se va calcula
utilizind minimal valorile de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare, ag pentru
cutremure avand intervalul mediu de recurentd IMR = 100 ani, ag=0,16. Totusi, pentru toate
categoriile de cladiri noi se recomanda utilizarea valorilor ag pentru cutremure avand intervalul
mediu de recurentd IMR = 475 ani, recomandat de documentul european EN1998-1:2004.

Valorilor Tc ( perioada de control a spectrului de raspuns ) de pe teritoriul u.a.t Zadareni
este de 0,7 s.

Adancimea de inghet in zona cercetata este de 70 cm-80 cm, conform STAS 6054

Forajele hidrologice executate in zond au semnalat mai multe orizonturi acvifere, apele
acestora fiind cantonate la micd si medie adancime, in formatiuni aluvionare apartinand
cuaternarului, iar spre adancime, in formatiuni ale Panonianului superior. in functie de
adancimea stratelor acvifere, debitul si calitatea apelor subterane, se pot separa 3 orizonturi
distincte.



Primul orizont acvifer - panza freatica este cantonata in pietrisuri i nisipuri de granulatie
variabild, avand un caracter discontinuu, in general ,liber” uneori usor ascensional (sub
presiune). Adancimea acestui orizont este variabild, situata intre 2 m si 10 m, fiind in directa
dependenta de cantitatea de precipitatii si permeabilitatea acoperisului argilos (1-10 m) si nu in
ultimul rand de infiltratiile cauzate de pierderi tehnologice (canalizare defectuoasa, retele
corodate). In general, dupa interceptie in foraje, nivelul hidrostatic se stabilizeaza la cca 2-3 m,
in unele cazuri poate urca pana la 1,0-1,5 m fata de nivelul terenului natural. Directia
aproximativa de curgere a panzei freatice este spre raul Mures sau invers, in caz de viituri sau
cote ridicate ale apei acestuia, avand o tendintd de curgere pe directia NNVSSE; panta de
curgere este de cca 1%, iar coeficientul mediu de infiltratie de 60m/z; grosimea stratului freatic
variaza intre 7-8 m, in functie de grosimea (intre 10-20m) si permeabilitatea patului argilos,
care in general este impermeabil. In perioadele secetoase nivelul hidrostatic poate cobori pana
adancimi de cca 4-5 m. In zonele depresionare apa urca pana aproape de suprafata, uneori prin
capilaritate alimentand zonele mlastinoase. In cote absolute, nivelul panzei freatice pe raza
municipiului, este cuprins ntre 104-107 mNMB.

Terenul propus pentru reglementare se afla situat, asa cum am mai aratat, in partea de
sud a localitatii Zadareni limitrof cdii ferate Aradul Nou — Periam .

Cu ocazia studiilor geotehnice intocmite pentru autorizarea unor constructii din
proximitatea perimetrului reglementat au fost puse in evidenta urmatoarele stratificatii :

- Studiu s.c. GEOSILV MAIZ s.r.l.
e 0,00 m-0,60 m/umplutura de pamant argilos cu incluziuni de pietrig
e 0,60 m-1,20 m/ argila prafoasa , cafenie plastic vartoasa
e 120m-2,00m/argila prafoasa cafenie ruginie plastic vartoasa
Nivel strat freatic neinterceptat pana la cota forajului

- Studiu s.c. GEOPROIECT CONSULT s.r.1.

e 0,00 m-0,80 m/umplutura sol vegetal

e 0,80 m-1,20 m/ argila cafenie , plastic vartoasa

e 120m-2,00m/argila prafoasa cafenie galbuie cu calcar plastic vartoasa

e 2,00m-2,60 m/ argila prafoasa cafenie — ruginie cu concretiuni plastic vartoasa

e 2,60m -3,10 m/ praf argilos cafeniu ruginiu plastic vartos

e 3,10 m —-3,70 m/ argila prafoasa cafenie cenusie plastic vartoasa

e 3,70 m —5,00 m/ praf nisipos argilos cafeniu ruginiu cenusiu plastic vartos
Nivel strat freatic neinterceptat pana la cota forajului

- Studiu s.c. REAL GEOTEHNIC s.r.l.
e 0,00 m-0,60 m/umplutura
e 0,60 m-1,80 m/ argila prafoasa, putin activda, PUCM
e 180m-3,60m/argila prafoasa nisipoasa
e 3,60m - 6,00 m/ praf argilos cu nisip si pietris
Nivel strat freatic neinterceptat pana la cota forajului



- Studiu s.c. TERRA TECHNIKSs.r.1.
e 0,00 m-0,30 m/ sol vegetal

e 0,30 m-0,90 m / argila prafoasa plastic vartoasa, maronie-negricioasa
e 0,90 m-2,60 m/ praf argilos plastic vartos cu concretiunicalcaroase, maronie - galbuie
e 2,60m - 3,50 m / praf argilosplastic vartos cu concretiunicalcaroasesi limonitizari,
galbui maroniu
Nivel strat freatic neinterceptat pana la cota forajului

Terenul propus pentru reglementare se afla situat, asa cum am mai aratat, in partea de
sud a localitatii Zadareni limitrof caii ferate Aradul Nou — Periam .

Perimetrul reglementat nu se afla intr-o arie protejatd din punct de vedere a calitatilor
florei si faunei existente . Aria naturala protejata — Lunca Muresului Inferior se afla la nord de
localitatea Zadareni. Pe teren si in proximitatea sa nu se afld elemente ale cadrului natural cu
valoare peisagera.

2.4 Circulatia

o Circulatiei rutiere si pietonale

Zona care face obiectul reglementdrilor acestei documentatii are accesul carosabil
si cel pietonal asigurate din reteaua stradala a localitatii . Cvartalul este conectat la reteaua
stradala a localitatii prin legaturile pe care strada Salcamilor si strada Gradinilor comunica cu
Calea Aradului , aceste legaturi fiind , la vest strada Egalitatii , iar la est strada Stadionului si
strada Fostatului. Strazile au imbracaminti asfaltice , cu latimea carosabilului de 6,00 m ,
Tncadrandu-se in parametrii strazilor de categoria a Il1-a. Trotuarele sunt nemodernizate.

Exceptie face prelungirea strazii Egalitatii pana la prelungirea strazii Salcamilor ,
n portiunea supusa interdictiei de construire , aceste trasee fiind drumuri agricole. Prosprctul
actual si starea fizica nu permite clasificarea acestora ca strazi.

Terenurile situate la sud de strada Salcamilor au partea posterioard a parcelelor
grevata de zona de sigurantd a caii ferate Aradul Nou — Periam . Zona reglementata este de
asemenea situata in zona de protectie a acestei cdi ferate .

Zona reglementata este situatd in raport cu calea ferata CR 219 Aradul Nou- Periam
n inerstatia Zadareni — Bodrogul Nou intre km 9 +970 si km 10 + 462.

e Circulatia feroviara

Terenurile situate la sud de strada Salcamilor au partea posterioara a parcelelor
grevatd de zona de sigurantd a cdii ferate Aradul Nou — Periam . Zona reglementata este de
asemenea situata in zona de protectie a acestei cdi ferate.

Limita de sud a zonei reglementate se invecineaza , pe toata lungimea sa ( 492 m
) cu linia de calea ferata CR 219 Aradul Nou-Periam / interstatia Zadareni — Bodrogul Nou ,
de lakm 9+ 970 ( la o distanta de 6,00 m fata de axul cdii ferate ), la km 10 + 462 (la o
distanta de 5,00 m fata de axul caii ferate), pe o lungime de 492 m, pe latura de nord a acesteia,
in afara parcelei cadastrale a SNCFR ( intre zona reglementata si parcela SNCFR se afla o
parcela de teren neproductiv ).

Limita zonei de sigurantd a caii ferate este situatd, fata de limita zonei
reglementate , la 12,00 m , in adancimea acesteia . Zona de siguranta este compusa din
suprafetele partiale ale unor parcele cadastrale apartinand unor proprietari persoane fizice sio
fasie de teren neproductiv aflata in proprietatea comunei Zadareni .

Zona de protectie a caii ferate se intinde pe o fasie de teren pana la adancimea de



94,00 m fata de limita de sud a zonei reglementate. In zona de protectie se afla parcele destinate
constructiilor de locuinte cu acces din strada Salcamilor , aflatd si ea in interiorul zonei de

ptotectie.

Circulatia aeriana

Zona reglementata se afld in zona de protectie a Aeroportului International Arad,

acesta fiind situat la nord de aceasta, la o distanta de circa 3,80 km.

Capacitati de transport
Capacitatea de transport rutier/pietonal in zona reglementatd este reprezentata in

prezent de urmatoarele strazi :

2.5.

Strada Gradinilor , strada modernizata cu prospect specific strazilor de categoria a
I-a (12m).

Strada Salcamilor , stradd nemodernizata avand profilul unui drum de exploatatie
(4m)

Prelungirea strazii Egalitatii , nemodernizata , cu profilul unui drum de exploatatie
(4m)

Este necesard modernizarea strazilor Salcamilor si Egalitatii pentru aducerea lor la
parametri specifici strazilor de categoria a IlI-a din zonele de locuinte individuale
pe lot.

Traficul rutier/pietonal curent in zona reglementata va fi generat de locuitorii care
vor popula in final loturile si incidental de traficul aferent santierelor de constructie
din timpul edificarii locuintelor si realizarii retelelor de utilitate publica.

Ocuparea terenurilor

e Zona reglementata este destinatd locuintelor individuale pe lot si retelei
stradale aferente necesitatilor de trafic rutier/pietonal generate de locuire.
Cvartalul situat la sud de strada Salcamilor , fiind cu interdictie de construire este
utilizat in prezent ca zoni de gridini anexe ale altor locuinte din localitate. In
partea de est a zonei reglementate este situata o fostd groapa de imprumut din
care a fost exploatata argila utilizata la constructia cladirilor. Este dezafectatd ,
putand fi considerata teren degradat, care necesita reabilitare.

e Asa cum arata toponimul , in trecut parcelele de pe latura sudica a strazii
Gradinilor erau utilizate in scopuri horticole . Cresterea populatiei si presiunea
dezvoltarii imobiliare au determinat ocuparea lor cu locuinte. Procesul continua ,
parcelele situate la sudul strazii Salcamilor urmand sa fie ocupate de asemenea cu

constructii de locuinte. Se poate spune cd cele doud cvartale care alcdtuiesc zona
reglementata constituie etape succesive ale extinderii zonei de locuinte a localitatii.

e Cvartalul de nord situat intre strada Gradinilor si strada Salcamilor este
ocupat in proportie de circa 40% . Existd cateva constructii de locuinta si in
cvartalul situat Tn partea de sud a zonei reglementate.

e Starea fizica a fondul construit este buna , constructiile fiind realizate
recent . Au fost utilizate materiale de constructie de calitate , constructiile avand
un grad de finisare executat la nivelul cerintelor contemporane .



e Strada Gradinilor este echipata cu retele de alimentare cu apa , cu retele
de canalizare , cu retele de alimentare cu energie electricd si gaze naturale. Prtea
nemodernizata a strazii Salcamilor are realizatd doar retea de alimentare cu energie
electrica si iluminat public, autoritatile publice intentionand sd extinda si aici
retelele de echipare edilitard din vecindtate , toate zonele limitrofe fiind echipate
cu retele edilitare complete ( apa, canal , electricitate , gaze naturale ).

Strada Salcamilor are amplasata pe latura de nord o linie electrica aeriana
de medie tensiune .

oStrada Gradinilor are spatii verzi de garda amenajate partial. Strada
Salcamilor fiind o stradd nemodernizata cu profil neconform nu are spatii verzi de
garda..

e Zona nu este supusa unor riscuri naturale, fiind situatd la mare distanta
de réul Mures si cu o cota a terenului care exclude riscul la inundatii. Nu exista
riscul unor alunecari de teren, acesta fiind plat.

Se vor respecta prevederile Normativului P-100 / 2013 privind proiectarea
antiseismica a cladirilor

e Principalele disfunctionalitati sunt legate de urmatoarele aspecte :

- Lipsa unor reglementari corespunzatoare destinatiei functionale dorita de
Primaria Zadareni

- Lipsa retelelor de echipare edilitara

- Lipsa, pe amplasament , a unor cdi de circulatie

2.6 Echipare edilitara

¢ Alimentare cu apa

Localitatea Zadareni are retele de alimentare cu apd pe toate strazile , implicit pe
strada Gradinarilor si strada Salcamilor .

Strada Gradinilor este echipatd cu o retea de distributie a apei potabile amplasata
subteran in partea de sud a strazii , executatd din teava de polietilend cu Dn de 160
mm. Strada Salcamilor are amplasata conducta de distributie a apei potabile pe latura
de sud a strazii. Este executatd din teava de polietilena cu Dn de 160 mm , pozata
subteran. Prelungirea strazii Egalitdtii nu are retea de alimentare cu apa potabila

e Canalizare menajera. Canalizare pluviala

Localitatea Zadareni are retele de canalizare pe toate strazile din zona centrald si din
vecindtatea acesteia. Strada Gradinarilor este echipata cu o conducta de colectare a
apelor uzate menajere amplasata subteran in profilul cdii carosabile. Este executata
din tuburi de polietilend cu Dn 250 mm. Pe strada Salcamilor canalizarea menajera
este amplasatd pe limita de sud a actualului drum nemodernizat. Canalizarea este
realizata din tuburi de polietilena cu Dn de 250 mm.

Prelungirea strazii Egalitatii nu este echipata cu retea de canalizare menajera.

¢ Alimentare cu energie electrica
Atat strada Gradinilor cat si strada Salcamilor au retele de alimentare cu energie
electrica constituite din linii aeriene de joasd tensiune montate pe stélpi. Pe strada
Gradinilor LEA este amplasata pe latura de nor a strazii. Pe strada Salcamilor LEA



de joasa tensiune este amplasata la su de actualul drum. Stalpii sustin si corpurile de
iluminat public.

Pe strada Salcamilor, la aliniamentul de nord se afla o linie electrica aeriana de medie
tensiune de 20 kv.

o Telefonie c.a.t.v.
In zoni toate retelele de telefonie de tip GSM sunt functionale .

e Alimentare cu gaze

Localitatea Zadareni are retele de distributie a gazelor naturale pe cea mai mare parte
a strazilor . Cele doua strazi ( Salcdmilor si Gradinilor ) sunt echipate cu retele de
alimentare cu gaze naturale Pe strada Gradinilor reteaua de distributie a gazelor este
situatd pe latura de nord a strazii. Este realizata din conducte pozate subteran cu Dn
de 63 mm. Pe strada Salcamilor conductele ( Dn 63 mm ) sunt pozate pe latura de
nord a drumului existent , paralel cu LEA de medie tensiune.

e Gospodairie comunala
Zona este cuprinsa in Sistemul integrat de colectare selectiva a deseurilor.

2.6 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 se trateaza in cadrul unor proceduri de evaluare a
impactului asupra mediului bazate pe analize de evaluare a problemelor existente de mediu .
Aceste analize vizeaza domeniile descrise in continuare .

¢ Relatia cadru natural - cadru construit

Terenul care se va reglementa nu se afla intr-o zona a carei cadru natural sa aiba o
valoare deosebita , ca peisaj sau ca sit natural protejat.

Terenul este plat si nu are vegetatie arboricola . Nu are in vecinatate canale de desecare
sau cursuri de apa.

Terenul este compus din parcele destinate construirii de locuinte in cvartalul de nord,
acestea fiind partial ocupate cu constructii si de parcele cu folosinta horticola in cvartalul din
sud, in care au fost edificate cateva constructii. Cvartalul din sud a fost introdus in perimetrul
intravilan prin P.U.G. Comuna Zadareni — 2001 in scopul suplimentarii suprafetelor destinate
locuintelor individuale pe lot.

¢ [Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Asa cum s-a aratat in capitolul anterior riscurile naturale referitoare la existenta unor
posibile inundatii provocate de cantitati foarte mari de precipitatii cazute intr-o perioada scurta
de timp sau la revarsarea apelor raului Mures nu sunt posibile , datoritd pozitiei fatd de rau si a
vecinatatii cu sistemul de scurgere a apelor pluviale aferent amenajarilor care apartin cdii ferate
din vecinatate dar si deracordarea la reteaua de santuri din localitate.

Tn ceea ce priveste riscul seismic apreciem ci actualele norme de proiectare antiseismica
inlaturd pericolul producerii , in cazul unor cutremure, de pagube materiale importante , sau
care sa afecteze siguranta vietii lucratorilor care vor activa in unitatea propusa..

Riscurile antropice pot rezulta din activitatile desfasurate si din felul cum aceste
activitati respectd normele legale din domeniu. Considerdm ca respectare acestor norme in
modul de reglementare a conditiilor de construibilitate va exclude aceste riscuri.



e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul ciilor de comunicatie si din

categoria echiparii edilitare ce prezinta riscuri pentru zona.

Reglementarea conditiilor de construibilitate in cele doua cvartale de locuinte nu va
produce disfunctii in sistemul cdilor de circulatie din zond, ci dimpotrivd va contribui la
integrarea strazii Salcamilor in reteaua stradald a localitatii .Strada Salcamilor va fi modernizata
pentru a asigura capacitatea de trafic necesara datorita cresterii numarului de utilizatori. Traficul
generat de locuintele care vor fi construite nu este de mare amploare.

o Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie.
In zona studiata nu exista valori ale patrimoniului natural sau construit clasate ca atare
prin acte normative.

e Evidentierea potentialului turistic

Zona studiata nu are potential de dezvoltare in domeniul turistic atat datorita faptului ca
nu are valori ale mediului natural care si poatd constitui obiectul interesului turistic Cat si
pozitiei pe care o are in structura localitatii.

2.7 Optiuni ale populatiei

Ca si alte comune din judet si comuna Zadareni se confruntd cu declinul demografic.
Acesta are mai multe cauze . Dintre acestea migratia populatiei tinere spre zonele urbane fiind
cauza cea mai importantd . Reducerea populatiei si imbatranirea acesteia sunt efectele directe
ale acestui tip de migratie.

Una din masurile pe care autoritatile locale pot sa le ia pentru atenuarea acestui fenomen
constd in sprijinirea initiativelor care asigura conditii favorabile sporului migrator . Acest spor
poate compensa declinul demografic , mai ales in conditiile in care existd interes din partea
populatiei urbane pentru stabilirea in zone limitrofe municipiului. Oferta unor parcele pentru
constructia de locuinte este o astfel de conditie.

In concluzie reglementirile propuse vor duce la valorificarea superioari a potentialului
de dezvoltare pe care il are perimetrul reglementat, asigurand totodata , prin situare , si conditii
optime de dezvoltare a zonei de locuinte a localitatii Zadareni.

3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Documentatia prezenta are la baza planul topografic intocmit de s.c. GEO TOPO s.r.l.
, receptionat de O.C.P.I. Arad.

Solutia de zonificare functionald / reglementari este elaborata in conditiile geometriei
existente a terenurilor detinute de comuna si proprietarii particulari si a imobilelor deja realizate
sau autorizate.

Solutia urbanistica a avut in vedere stratificatia terenului si caracteristice geo-fizice ale
acestuia, puse in evidenta de studii geotehnice efectuate in zona reglementata cu ocazia
autorizarii unor constructii




3.2 Prevederi ale P.U.G.

In prezent se afla in vigoare Planul Urbanistic General Comuna Zadareni intocmit in
anul 2001 de catre s.c. OBIECTIV s.r.l. . Acest plan instituie interdictie de construire pana la
elaborarea unui plan urbanistic zonal , pentru cvartalul situat intre strada Salcamilor si calea
ferata.

Suntn curs de finantare si executare retelele de echipare edilitara propuse in planul aflat
in vigoare .

3.3 Valorificarea cadrului natural

Asa cum am ardtat amplasamentul nu este situat Intr-o zond cu calitati deosebite ale
cadrului natural. Solutia adoptata isi propune ca parcelele sa beneficieze de faptul ca terenul
nu se aflda in zone supuse riscurilor naturale ceea ce permite ca lucrdrile de realizare a
constructiilor sa nu necesite masuri suplimentare care ar afecta negativ raportul cost beneficiu.

A fost avuta in vedere existenta in perimetrul supus reglementarii a unor zone de
protectie sau sigurand aferente unor retele de echipare edilitara teritoriala.

o Construibilitatea si conditiile de fundare

In urma realizarii studiului geotehnic prin intermediul celor 4 foraje , distribuite in
toate zonele amplasamentului analizarii stratificatiei terenului s-a constatat existenta
urmatoarelor stratificatii:

FORAJUL F 1

0,00 m...-0,30 m — Sol vegetal;

- 0,30 m...-1,60 m — Argila prafoasa, galbui cenusie, tare;
- 1,60 m...-4,00 m — Argila, cenusie;

-4,00 m...injos - Stratul continua.

FORAJUL F 2

0,00 m...-0,30 m — Umplutura si Sol vegetal;

- 0,30 m...-2,00 m — Argila prafoasa, galbui cenusie, tare;
- 2,00 m...-2,50 m — Argila, cenusie;

- 2,50 m...-4,00 m — Nisip fin si mijlociu, cenusiu;

-4,00 m...injos - Stratul continua.

FORAJUL F 3

+0,00 m...-2,50 m — Umplutura;

- 2,50 m...-4,00 m — Argila, maroniu galbuie, vartoasa;
-4,00 m...injos - Stratul continua.

FORAJUL F 4

0,00 m...-2,50 m — Umplutura;

- 2,50 m...-4,00 m — Argila, maroniu galbuie, vartoasa;

-4,00 m...injos - Stratul continua.



Tn zona forajelor F 3 si F 4 a fost interceptat un strat de umpluturd cu grosimea de
aproximativ 2,50 m.

Apa subterana nu a fost interceptata pe adancimea forajelor efectuate. Sunt posibile si
acumulari de apa meteorica in zona superioard a terenului de fundare in perioadele cu ploi
abundente sau de topire a zapezilor. Acest nivel de apa din suprafata terenului prezinta caracter
temporar.

Nivelul maxim absolut al apelor subterane poate fi stabilit numai in urma executarii unor
studii hidrogeologice complexe, realizate pe baza unor observatii asupra fluctuatiilor nivelului
apelor subterane, de-a lungul unei perioade indelungate de timp (in functie de anotimpuri,
cantitatea de precipitatii, etc).

Cota de fundare minima recomandatd este Df = -0,90 m de la suprafata actuald a
terenului sistematizat.

Terenul de fundare format din pamanturi coezive se caracterizeaza prin urmatorii
parametrii geotehnici medii determinati pe baza incercarilor efectuate si conform STAS 3300/1-
85 — ANEXA C, tabelele 8 si 9:

Conform Codului de proiectare seismica P 100/1-2013, acceleratia terenului pentru
proiectare (pentru componenta orizontald a miscarii terenului) este ag = 0,16 g, iar perioada de
colt este Tc = 0,70 sec.

Adancimea de inghet in zona cercetata este de 0,70 m

3.4 Modernizarea circulatiei

o Circulatia rutiera
Cea mai importantd masurd instituitd de prezenta documentatie are ca obiect

modernizarea prelungirii strazii Salcamilor si aducerea ei la parametrii unei strazi de categoria
a lll-a . Se vor trece in domeniul public suprafetele de teren necesare situate pe frontul de sud
al strazii . Profilul prospectului ar urma sa aiba circa 12,00 m , latimea fiind conditionata si de
existenta a douad trasee de linii electrice aeriene , amplasate in lungul strézii , de 0 parte si de
alta a aliniamentelor .

Legatura strazii Salcamilor cu strada Gradinilor , care se face prin prelungirea strazii
Egalititii se va realiza prin modernizarea acestei cii de circulatie. In prezent , acest tronson din
strada Egalitatii este un drum de exploatatie , cu latimea de 4,00 m , asigurand in mod curent
accesul la gradinile situate la sud de strada Salcamilor . Se va trece in domeniul public teren
pana la asigurarea unui prospect de 9,00 m , strada modernizata urmand sa aiba trotuar doar pe
latura de est. Portiunea strazii Egalitatii care duce la calea feratda va fi dezafectata portiunea
terminald a acesteia nemaiavand nici o destinatie.

Strazile modernizate vor fi realizate cu imbracdminti asfaltice pentru caile rutiere,
trotuare din dale prefabricate de beton si rigole de beton prefabricat.

De 407/1/1 , care face legatura intre strada Salcamilor si strada Gradinilor , dupa
compensarea suprafetelor necesara finalizarii lucrarilor de cadastru va fi amenajat ca alee
pietonala.

e Circulatia feroviara
Perimetrul edificabil ( aria in interiorul céreia pot fi amplasate cladiri ) din zona



reglementata/subzona L2 se afla in afara zonei de siguranta a caii ferate CF 219 Aradul Nou
— Periam / intersatatia Aradul Nou — Zadareni ( 20,00 m din axul cdii ) , cele doud zone fiind
limitrofe intre km 9 + 975 si km 10 + 455.
Tn zona de protectie a cii ferate zona reglementati contine mai multe zone ( subzone
) functional , amplasate fata de axul caii ferate dupa cum urmeaza :
- Zonal /subzona L1 de la km 10 + 14 ( la o distanta de 105 m fata de axul caii
ferate ) la km 10 + 460 ( la o distanta de 56 m fata de axul caii ferate) , pe 0
lungime de 446 m.
- Zonal/suzonalL2delakm 9+ 970 (lao distantd de 6,00 m fatd de axul caii
ferate ) la km 10 + 458 ( la o distanta fata de axul caii ferate de 7,50 m, pe o
lungime de 488 m.

¢ Circulatia aeriana
Zona reglementata se afld in zona de protectie a Aeroportului International Arad.

Inaltimea maxima a constructiilor propusi este de 15,00 m , conform aviz AACR.

3.5 Zonificare functionali — reglementiri, bilant teritorial, indici urbanistici

Conform solicitérilor exprimate de beneficiar reglementarile instituite prin aceasta
documentatie vizeazd nu doar rezolvarea problemelor legate de asigurarea unor conditii de
circulatie conforme cu necesitatile noului mod de utilizare a terenurilor ci si stabilirea unor
norme care sa regleze modul de ocupare a terenurilor.

Se va urmari obtinerea unei structuri urbane omogene si echilibrate..

ZONIFICARE
Coeziunea structurald a zonificdrii functionald este asiguratd de reteaua stradald
existentd, tronsoanele propuse pentru modernizare urmand sa optimizeze posibilitatea de
utilizare a cailor de circulatie si prin aceasta si utilizarea parcelelor in scopurile planificate
Zonele functionale propuse situate in zona reglementata , impreuna cu subzonele care
le alcatuiesc sunt prezentate in continuare
* Zonade locuinte (L)

Zona este formatda din trei subzone care ocupa parti din zona reglementata. Toate
parcelele care compun subzonele au accese carosabile si pietonale din strada fata de care
au aliniamente. Aceste subzone sunt urmatoarele :

- Subzona L1. Este situata intre strada Gradinilor , strada Salcamilor , strada Egalitatii
si De 407/1/1. Parcelele au aliniament atat la strada Gradinilor cat si la strada
Salcdmilor adancimea parcelelor este de circa 60,00 m. Fronturile stradale ale
parcelelor au diferente mari variind de la 30,00 m la 6,50 m. Aproximativ 50% din
parcele sunt ocupate cu constructii . Se propune pastrarea functiunii existente.
Regimul de inaltime este p+1. Se pastreaza regimul de Tnaltime existent
Suprafata subzonei este de 3,16 ha (31.605 mp)

- Subzona L2 . Este situata intre strada Salcamilor , strada Egalitatii si calea ferata
Aradul Nou — Periam . Frontul stradal al parcelelor este variat , de la 5,30 m la
30,50m. Céteva parcele au fost ocupate cu constructii.

Functiunea reglementata de zona de locuinte se pastreaza
Regimul de indltime propus este de p+1.
Subzona are o suprafata de 3,07 ha (30.744 mp)



- Subzona L3 . Este situatd la extremitatea esticd a zonei reglementate si este formata
dintr-o parceld dezlipita din suprafata de teren degradat existenta care urmeaza sa
fie reabilitata.

Regimul de inaltime propus este de p+1
Subzona are o suprafata de 0,05 ha (453 mp)

Zona de locuinta ( L) are o suprafata de 6,28 ha (62.801 mp)

* Zona de spatii plantate , agrement si sport ( SP)

Zona este formata dintr-un mic scuar amplasat in partea de est a zonei reglementate ,
amenajat pe terenul degradat existent ( fostd groapa de imprumut ) , teren care va fi
reabilitat .

Suplimentar , partea parcelelor din L1 vor avea amenajata spre strada SalcAmilor o zona
verde de fatada pe o adancime de minimum 5,00 m.

Prospectul strazii Salcamilor si strazii Gradinilor va fi proiectat cu spatii verzi de garda.

Suprafata totala a zonei este de 0,10 ha (1.014 mp)

* Zona pentru cai de comunicatie (C)

Zona cailor de comunicatie rutierd si amenajarile aferente ale acestora este formata din
Strazile Gradinilor , Salcamilor , Egalitatii si De 407/1/1. Cu exceptia drumului de
exploatare care va fi amenajat ca alee pietonala, celelalte cai au functiune
carosabild/pietonald. Atat strada Salcamilor cat si strada Egalitatii vor fi aduse la
parametri reglementati prin lege prin operatii de trecere a unor terenuri private in
domeniul public . Strada Salcamilor va avea un prospect de 12,00 m , iar strada Egalitatii
va avea un prospect de 9,00 m.

In vederea asigurarii fluentei circulatiei , pe parcelele situate la nord de strada Salcamilor
se vor amenaja , aliniament minimum un loc de parcare .

Tronsonul strazii Egalitatii situat la sud de intersectia cu strada Salcamilor va fi
dezafectat terenul urmand sa fie alocat zonei de locuinte.

Zona are o suprafata de 0,69 ha (6.904 mp)

In zona studiata a fost inclusa in vederea analizarii relatiilor pe care zona de locuinte si
functiuni complementare le are cu vecinatatile si parti din zone functionale limitrofe .

Astfel, la vest au fost incluse terenurile parcelelor limitrofe strazii Egalitatii , care au

La nor a fost inclusd in zona studiata strada Gradinilor care are la aliniamentul de nord
parcele cu locuinte individuale .

La est zona studiatd este alcatuitd din constructii de locuinte pana la strada Fostatului
reglementate si cele ale zonei studiate de la vest , nord si est.

La sud zona reglementata se invecineaza cu calea ferata Aradul Nou — Periam , fata de
care s-au luat masurile prevazute de lege in ceea ce priveste zona de sigurantd si zona de
protectie a acesteia.



Zona studiata ocupa o suprafata de 9,04 ha.( 90.368 mp).

REGLEMENTARI

- S-ainstituit o retragere minima de 12,00 m in subzona L1 fata de aliniamentul la
strada Salcamilor
- S-sinstituit zona de protectie a liniei electrice aeriene de medie tensiune , stabilita
la 12,50 m de o parte si de alta a axului liniei
- Retragerea minima fata de limitele laterale spre proprietéti private este de 2,00 m
n cazul fatadelor cu goluri cu privire directa si de 1,00 a celor cu privire piezisa.
- S-a instituit zona de siguranta fata de calea ferata , stabilita la 20,00 m din axul
liniei. Sub incidenta acesteia intra portiuni din parcelele urmatoare :
. Proprietate publica a Comunei Zadareni
C.F. nr. 304522 — topo/cad nr. 304522
Proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice
o Proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice
C.F. nr. 304455 - topo/cad nr. 304455, C.F. nr. 304456 - topo/cad nr. 304456, C.F. nr.
304457 - topo/cad nr. 304457, C.F. nr. 304458 - topo/cad nr. 304458, C.F. nr. 304459 - topo/cad
nr. 30459, C.F. nr. 304460 - topo/cad nr. 30460, C.F. nr. 304461 - topo/cad nr. 304461, C.F. nr.
304462 - topo/cad nr. 304462, C.F. nr. 304463 - topo/cad nr. 304463, C.F. nr. 304464 - topo/cad
nr. 304464, C.F. nr. 304465 - topo/cad nr. 304465, C.F. nr. 304466 - topo/cad nr. 30466, C.F. nr.
304467 - topo/cad nr. 304467, C.F. nr. 304468 - topo/cad nr. 304468, C.F. nr. 304469 - topo/cad
nr. 304469, C.F. nr. 304470 - topo/cad nr. 304470, C.F. nr. 304471 - topo/cad nr. 304471, C.F.
nr. 304472 - topo/cad nr. 304472, C.F. nr. 304473 - topo/cad nr. 304473, C.F. nr. 304474 -
topo/cad nr. 304474, C.F. nr. 304475 - topo/cad nr. 304475, C.F. nr. 304476 - topo/cad nr.
304476, C.F. nr. 304477 - topo/cad nr. 304477, C.F. nr. 304478 - topo/cad nr. 304478, C.F. nr.
304479 - topo/cad nr. 304479, C.F. nr. 304480 - topo/cad nr. 304480, C.F. nr. 304481 - topo/cad
nr. 304481, C.F. nr. 304482 - topo/cad nr. 304482, C.F. nr. 304483 - topo/cad nr. 304483, C.F.
nr. 304484 - topo/cad nr. 304484, C.F. nr. 304485 - topo/cad nr. 304485, C.F. nr. 304486 -
topo/cad nr. 304486, C.F. nr. 304487 - topo/cad nr. 304487, C.F. nr. 304488 - topo/cad nr.
304489, C.F. nr. 304490 - topo/cad nr. 304490

- S-a instituit zona de protectie a ciii ferate stabilita la 100,00 m fati de axul
ciii ferate . in zona de protectie a ciii ferate se afla , integral sau partial parcelele avand
urmaitoarele date de cadastru/c.f. :

e Proprietatea publica a Comunei Zadareni :

C.F. nr. 303754 - topo/cad nr. 303754, C.F. nr. 304522 — topo/cad nr. 304522, C.F. nr.
304523 - topo/cad nr. 304523

o Proprietatea private a persoanelor fizice sau juridice:

C.F. nr. 304427 - topo/cad nr. 304427, C.F. nr. 304428 - topo/cad nr. 304429, C.F. nr.
304430 - topo/cad nr. 304430, C.F. nr. 304431 - topo/cad nr. 304431, C.F. nr. 304432 - topo/cad
nr. 304432, C.F. nr. 304433 - topo/cad nr. 304433, C.F. nr. 304434 - topo/cad nr. 304434, C.F.
nr. 304435 - topo/cad nr. 304435, C.F. nr. 304436 - topo/cad nr. 304436, C.F. nr. 304437 -
topo/cad nr. 304437, C.F. nr. 304438 - topo/cad nr. 304438, C.F. nr. 304439 - topo/cad nr.
304439, C.F. nr. 304440 - topo/cad nr. 304440, C.F. nr. 304441 - topo/cad nr. 304441, C.F. nr.
304442 - topo/cad nr. 304442, C.F. nr. 304443 - topo/cad nr. 304443, C.F. nr. 304444 - topo/cad
nr. 304444, C.F. nr. 304445 - topo/cad nr. 304445, C.F. nr. 304446 - topo/cad nr. 304446, C.F.
nr. 304447 - topo/cad nr. 30447, C.F. nr. 304448 - topo/cad nr. 304448, C.F. nr. 304449 - topo/cad
nr. 304449, C.F. nr. 304450 - topo/cad nr. 304450, C.F. nr. 304451 - topo/cad nr. 304451, C.F.
nr. 304452 - topo/cad nr. 304452, C.F. nr. 304453 - topo/cad nr. 304453, C.F. nr. 304454 -



topo/cad nr. 304454, C.F. nr. 304455 - topo/cad nr. 304455, C.F. nr. 304456 - topo/cad nr.
304456, C.F. nr. 304457 - topo/cad nr. 304457, C.F. nr. 304458 - topo/cad nr. 304458, C.F. nr.
304459 - topo/cad nr. 304459, C.F. nr. 304460 - topo/cad nr. 304460, C.F. nr. 304461 - topo/cad
nr. 304461, C.F. nr. 304462 - topo/cad nr. 304462, C.F. nr. 304463 - topo/cad nr. 304463, C.F.
nr. 304464 - topo/cad nr. 304464, C.F. nr. 304465 - topo/cad nr. 304465, C.F. nr. 304466 -
topo/cad nr. 304466, C.F. nr. 304467 - topo/cad nr. 304467, C.F. nr. 304468 - topo/cad nr.
304468, C.F. nr. 304469 - topo/cad nr. 304469, C.F. nr. 304470 - topo/cad nr. 304470, C.F. nr.
304471 - topo/cad nr. 304471, C.F. nr. 304472 - topo/cad nr. 304472, C.F. nr. 304473 - topo/cad
nr. 304473, C.F. nr. 304474 - topo/cad nr. 304474, C.F. nr. 304475 - topo/cad nr. 304475, C.F.
nr. 304476 - topo/cad nr. 304476, C.F. nr. 304477 - topo/cad nr. 304477, C.F. nr. 304478 -
topo/cad nr. 304478, C.F. nr. 304479 - topo/cad nr. 304479, C.F. nr. 304480 - topo/cad nr.
304480, C.F. nr. 304481 - topo/cad nr. 304481, C.F. nr. 304482 - topo/cad nr. 304482, C.F. nr.
304483 - topo/cad nr. 304483, C.F. nr. 304484 - topo/cad nr. 304484, C.F. nr. 304485 - topo/cad
nr. 304485, C.F. nr. 304486 - topo/cad nr. 304486, C.F. nr. 304487 - topo/cad nr. 304487, C.F.
nr. 304488 - topo/cad nr. 304489, C.F. nr. 304490 - topo/cad nr. 304490

INDICATORI URBANISTICI

- Zona de locuinte (L)

P.O.T. max. propus =30%
C.U.T. max. propus = 0,75
Regim de indltime maxim = s+p+1

BILANT TERITORIAL - ZONA REGLEMENTATA

Zone functionale EXISTENT PROPUS
ha % ha %
Zona locuinte (L) 6,56 92,74 6,28 88,80
Zona spatii verzi, agrement , sport ( SP) - - 0,10 1,44
Zona cai de comunicatie ( C) 0,36 5,08 0,69 9,76
Teren neproductiv 0,15 2,18 - -
TOTAL GENERAL 7,07 100 7,07 100
BILANT TERITORIAL - ZONA STUDIATA
Zone functionale EXISTENT PROPUS
ha % ha %
Zona locuinte (L) 7,35 81,30 7,07 78,22
Zona spatii verzi, agrement , sport ( SP) - - 0,10 1,12
Zona cai de comunicatie ( C), din care 1,39 15,42 1,73 19,09
- strazi 1,04 11,50 1,37 1517
- cai ferate 0,35 3,92 0,36 3,92
Teren neproductiv 0,30 3,28 0,14 1,57
TOTAL GENERAL 9,04 100 9,04 100




3.6

Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1 ALIMENTAREA CU APA

Fata de situatia actuala In care strada Gradinilor este echipata cu o retea de distributie
a apei potabile amplasata subteran 1n partea de sud a strazii , executatd din teava de
polietilend cu Dn de 110 mm , iar strada Salcamilor are amplasatd conducta de
distributie a apei potabile pe latura de sud a strazii, fiind executata din teava de
polietilend cu Dn de 110 mm , pozata subteran , nu sunt necesare lucrari pentru
madrirea capacitatii acestor retele.

Pentru asigurarea Tndeplinirii normelor de prevenire si stingere a incendiilor este
necesara amplasarea , pe traseul acestor retele , a unor hidranti pentru stingerea
incendiilor.

In vederea imbunatitirii stirii de functionalitate se propune realizarea unei legaturi
intre cele doua retele pe traseul extinderii strazii Egalitatii..

3.6.2 CANALIZARE MENAJERA

3.6.3

3.6.4

3.6.5

3.6.6

Asa cum am aratat in capitolul anterior, strada Gradinarilor este echipata cu o
conducta de colectare a apelor uzate menajere amplasata subteran in profilul caii
carosabile. Este executatd din tuburi de polietilend cu Dn 250 mm. Pe strada
Salcamilor canalizarea menajera este amplasatd pe limita de sud a actualului drum
nemodernizat. Canalizarea este realizata din tuburi de polietilend cu Dn de 250 mm.
Prelungirea strazii Egalitatii nu este echipata cu retea de canalizare menajera si nu se
propune realizarea unei astfel de retele pe acest traseu.

CANALIZARE PLUVIALA

Apele pluviale colectate de pe cladiri si din amenajarile exterioare ale acestora vor fi
dirijate spre reteaua stradala de santuri ( existentd pe strada Gradinilor si propusa pe
strada Salcamilor ), surplusul neinfiltrat in sol urmand sa fie deversat in laguna situata
pe strada Salcamilor si amenajatd ca spatiu plantat. Apele colectate din curtile
locuintelor vor fi trecute inainte de deversarea in reteaua de colectare prin
separatoare de uleiuri si separatoare de nisip.

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA
Retelele de alimentare cu energie electrica amplasate pe strada Gradinilor cat si
strada Salcamilor asigurd necesitatile de consumatorilor casnici existenti , dar si a
celor prezumati

Pe strada Salcamilor , la aliniamentul de nord unde se afla o linie electrica aeriana
de medie tensiune de 20 kv s-a asigurat amplasamentul acesteia ca spatiu verde de
protectie

TELECOMUNICATII
Nu se are in vedere utilizarea telefoniei prin cablu. Telefonia mobila se
receptioneaza in conditii bune

ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE

Tn conditiile in care cele doud strizi ( Salcamilor si Gradinilor ) sunt echipate cu
retele de alimentare cu gaze naturale, pe strada Gradinilor reteaua de distributie a



gazelor fiind situatd pe latura de nord a strazii ( realizatd din conducte pozate
subteran cu Dn de 63 mm), iar pe strada Salcamilor conductele ( Dn 63 mm ) fiind
pozate pe latura de nord a drumului existent , se poate considera ca actualul nivel de
echipare asigura necesitatile de furnizare pentru consumatorii casnici prezente sau
prezumate..

3.6.7 ALIMENTAREA CU CALDURA
Alimentarea cu caldura pe perioada anotimpurilor reci se va 1n sistem individual ,
prin centrale termice alimentate cu gaze naturale.

3.6.8 GOSPODARIE COMUNALA
Deseuri menajere solide se vor colecta selectiv in containere speciale si se vor

evacua de catre o firma specializatd ,care opereaza colectarea din localitate

3.7 Protectia mediului

In vederea protejarii factorilor de mediu se vor analiza mai intai sursele de poluanti si
metodele de Inlaturare a acestora in vederea protectiei mediului.

1) Protectia calitatii apelor

Pentru scurgerea apelor pluviale se vor realiza sanfuri racordate la sistemul existent de
scurgere a apelor meteorice. Pentru apele de pe platformele curtilor se vor prevedea masuri
speciale de protejare a calitatii solului (si implicit a apelor subterane) prin montarea de
separatoare de grasimi si deznisipatoare la capetele platformelor betonate.

Apele uzate menajere rezultate in zona de locuinte vor fi colectate, pana la realizarea
sistemului centralizat de colectare, in rezervoare vidanjabile de unde vor fi evacuate la statia
de epurare a comunei Tn baza unor contracte Tncheiat cu un agent economic autorizat.

2) Protectia aerului

Sursele de poluare a aerului in zona studiata sunt traficul rutier si centralele individuale
de producere a energiei termice.

Tn scopul reducerii incidentei factorilor de poluare de acest tip se vor utiliza mijloace
de transport si aparatura care respecta prevederile normelor tehnice de functionare.

3) Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor
Functionarea aparatelor si instalatiilor din zona de reglementatd nu sunt producatoare
de zgomot sau vibratii.

4) Protectia impotriva radiatiilor
Nu exista surse de radiatii in zona studiata.

5) Protectia solului si subsolului

Sursele de poluanti pentru sol si subsol sunt minime. Se vor respecta masurile impuse
pentru colectarea apelor pluviale, montandu-se separator de ulei si deznisipatoare la racordurile
platformelor din curtile locuintelor . Apele uzate vor fi colectate si dirijate spre sistemul
centralizat de colectare si epurare , iar pana la infiintarea acestuia spre sisteme individuale de
colectare si evacuare.




6) Protectia ecosistemelor terestre si acvatice

Prin planul propus nu vor fi afectate ecosistemele terestre, flora si fauna existente in
zond, precum §i populatia, apa, aerul, solul, factorii climatici, peisajul si relatiile dintre acesti
factori. Zona studiatd nu se afld in apropierea unor monumente ale naturii sau arii naturale
protejate.

7) Protectia asezarilor umane si a altor obiective de interes public
Zona reglementatd nu contine obiective care sa constituie factori de risc fatd de zonele
de locuit sau alte zone de interes .

8) Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament
Pentru evacuarea deseurilor menajere se propune colectarea selectiva si evacuarea lor
Tn baza unui contract cu serviciul de salubritate la care este arondata localitatea.

9) Gospodarirea substantelor toxice si periculoase
In zona reglementata nu exista surse de substantele toxice si periculoase.

10) Disfunctionalitati din zona cailor de comunicatie

In vederea atenuirii efectelor datorate vecinititii cu calea ferati Aradul Nou — Periam
se instituie , pentru constructiile din subzona L2 o retragere de minim 15,00 m fatd de limita
posterioara a parcelei.

3.8 Obiective de utiliate publica

* Lista obiectivelor de utilitate publica
In vederea realizarii dezvoltarii propuse de beneficiar este necesara realizarea
urmatoarelor obiective :

Obiective de utilitate publici Suprafete Lungime
(mp) (m)

Strazi - 540

Scuar / spatiu verde amenajat 1.014 -

Retele de alimentare cu apa - -

Retea de canalizare menajera - -

* ldentificarea tipului de proprietate a bunului imobil

Conform Cartii Funciare — Zadareni terenurile supuse reglementarii, in suprafata de
7,07 ha , sunt aflate Tn proprietatea de interes public a comunei sau in proprietatea privata a
unor persoane fizice/juridice. Operatiile propuse prin plan sunt situate atat pe terenuri aflate Tn
domeniul de interes public al comunei cét si pe terenuri private ale persoanelor fizice.

Astfel o suprafata de 0,35 ha (3.537mp) se propune a fi trecutda din domeniul privat
al persoanelor fizice in domeniul de interes public al comunei.

Se propune trecerea unei suprafete de teren de 0,049 ha din domeniul de interes
public al comunei in domeniul de interes privat a primariei in vederea concesionarii.



* Determinarea circulatiei terenurilor

Tipuri de terenuri EXISTENT PROPUS

ha % ha %
Teren proprietate publicd a comunei 1,25 17,68 1,60 22,63
Teren proprietate persoane fizice 5,82 82,32 5,47 77,37
TOTAL 7,07 100 7,07 100

4, CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prin analiza facutd la punctele anterioare ale acestei documentatii s-a demonstrat
posibilitatea realizdrii investitiilor din punct de vedere tehnic, ( amplasamentul propus de
beneficiar intrunind conditiile necesare unei bune functionari ( acces auto existent, pozitionare
buna in raport cu cdile de comunicatie rutierd , compatibilitatea functionald a vecinatatilor ).
De asemenea , s-au analizat aspectele referitoare la siguranta viitoarelor obiective raportata la
factorii de risc natural ( concluzia fiind ca in zona studiata factorii de risc au fost inlaturati prin
respectarea zonelor de protectie ) , precum si eventualul impact negativ asupra factorilor de
mediu ( exclus prin respectarea normelor de proiectare si executie in toate etapele ).

Realizarea investitiei va avea un efect pozitiv asupra zonei, dupa cum urmeaza :

4.1 Inscrierea in dezvoltarea urbanisticd zonei

- Realizarea integrarii zonei in intravilanul localitatii va conduce la dezvoltarea
zonei si la valorificarea unor terenuri care prin pozitie au potential de dezvoltare
imobiliara.

- Constructiile si amenajarile vor contribui la imbunatatirea conditiilor de calitate
a locuirii

4.2 Categorii principale de interventie

- Operatii cu terenuri

- Lucrari de extindere retele de alimentare cu utilitati

- Lucrari de completare a amenajarilor de cai de comunicatie carosabila si
pietonala

- Lucrari de amenajare spatii verzi

- Toate cheltuielile pentru realizarea viabilizarii terenurilor din zona reglementata
si a construirii retelelor de echipare edilitard, inclusiv caile de circulatie, vor fi
suportate de catre comuna din surse proprii sau surse de finantare atrase .

4.3 Prioritati

- Dupa aprobarea Planului Urbanistic Zonal este necesara emiterea unor certificate
de urbanism si intocmirea documentatiilor pentru realizarea transferurilor de
proprietate asupra terenurilor propuse

- Realizarea cailor de circulatie si a extinderilor de retele in zonele unde se vor
construi dotarile propuse




5. Aprecierile elaboratorului fatd de propunerile avansate

Initiativa dezvoltarii zonei de locuinte si functiuni complementare propusa de
beneficiar este oportund ca masurd de stabilizare a demografiei comunei si ca
operatiune de valorificare a potentialului imobiliar pe care il are zona reglementata.

Dezvoltarea zonei de locuinte va duce si la largirea bazei de impozitare prin

extinderea ei cu bunuri valorificate superior din punct de vedere imobiliar.
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