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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIRE PROIECT: ZONA DE LOCUINTE SI FUNCTIUNI

COMPLEMENTARE
(CARTIER DE VEST ) SOFRONEA

BENEFICIAR: PRIMARIA COMUNEI SOFRONEA
PROIECT Nr.: 72/ 2020

FAZA: P.U.Z

PROIECTANT: S.C. Pro Urban S.R.L.

1.2.0biectul P.U.Z

Proiectul s-a intocmit pe baza discutiilor i a consultirilor care au avut loc intre
beneficiar gi proiectant.

Proiectul are ca obiect stabilirea conditiilor de amplasare a unei zone de locuit gi
functiuni complementare, pe terenul intravilan si terenurile extravilan din partea de vest
a intravilanului localititii Sofronea, jud. Arad, in partea , de vest a zonei de locuit
existente, in lungul drumului Dc 108 Sofronea —Sénpaul.

Acest teren are ca destinatie stabilitd prin P.U.G, subzoni destinati constructiilor de
locuit si teren arabil in extravilan

P.0O.T.=0,00%

C.U.T.=0,00

Metodologia folosita — baza documentatie
Documentatia se elaboreazi in conformitate cu metodologia de elaborare si
continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal,indicativ : GM 010-2000.
La elaborarea actualei documentatii a stat la bazi: Planul Urbanistic General,
elaborat— de S.C. BLOMINFO S.R.L.
Ca suport topografic s-a utilizat ridicarea topo, elaboratii de P.F.A. TOLAN ALIN
DAN.

1.3. Surse documentare

Studii si proiecte elaborate anterior P.U.Z
- Planul Urbanistic General al Comunei Sofronea, proiect elaborat de S.C.
BLOMINFO S.R.L.




- Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G.

Studii de fundamentare Intocmite concomitent cu P.U.Z
- referat geotehnic
- date statistice
- afisarea intentiei de a construii la panoul Primiriei

2. Stadiul actual al dezvoltirii

2.1. Evolutia zonei

Terenurile care vor fi reglementate sunt situate parfial in intravilan si partial in
extravilanul comunei Sofronea. Ca §i categorie de folosintd terenurile sunt curti
constructii (teren viran ) si teren agricol- pisune in extravilan.

Terenul intravilan are ca destinatie stabilitd prin P.U.G, zoni destinatii constructiilor
de locuit cu interdictie de construire pani la elaborare P.U.Z. si R.L.U. , iar terenul din
extravilan este teren agricol — pasune conform P.U.G. si R.L.U.

P.O.T=0,00%

C.U.T.=0,00

2.2 incadrarea in localitate
Proiectul are ca obiect ridicarea interdictiei de construire i stabilirea conditiilor de
amplasare a unei zone de locuit si functiuni complementare, pe terenul intravilan, si
terenurile extravilan din partea de vest a localititii Sofronea, jud. Arad, in partea de sud a
drumului comunal existent Dc 108 Sofronea — Sanpaul,
La vest terenul studiat se invecineazi cu Dc 108 si De 134
Primaria comunei Sofronea este detinfitoarea a patru terenuri extravilan si a unui
teren intravilan :
- CF nr. 305086. cu suprafata de 23.011,00 mp, teren intravilan
- CF nr. 305084, cu suprafata de 56.130,00 mp, teren extravilan
- CF nr. 306441, cu suprafata de 98..995,00 mp, teren extravilan
- CF nr. 306440. cu suprafata de  4.394,00 mp, teren iextravilan
- CF nr. 306442, cu suprafata de 896,00 mp, teren iextravilan

Total incinte reglementate 183.426,00 mp

Zona studiati este in prezent un teren neconstruit cu un P.O.T = 0,00 % si cu un
C.U.T= 0,00

In zona studiati si in zona adiacents, zona de locuit, a localititii Sofronea (in partea
de est), nu sunt dotéri de interes local.

Incinta studiata este traversata de la est spre vest de un canal care esteproprietatea
Comunei Sofronea.

in partea de nord si nord vestt a amplasamentului existd niste clidiri , anexe la
exploatatie agricole car sunt nefunctionale. Adiacent drumului care duce la Strandul
termal, in prezent sunt doua incinte care au activitate. , pe colt, o hald pentru utilaje
agricole sioincintd care adiposteste 49 taurine.



Aflata in partea de nord a rdului Mures la o distanti mare, zona studiati nu este
expusd riscurilor naturale si anume a inundatiilor,
Principalele disfunctionalitifi in zona studiati sunt:
- existenta accesului nemodernizat in zons — céi de acces nemodernizate
- lipsa partiald a dotérilor de interes local din zoni.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Pentru determinarea conditiilor de fundare a fost necesari elaborarea unui studiu
geotehnic.

Constatérile si recomandirile acestui studiu sunt: -
terenul este plan

- din punct de vedere geologic amplasamentul este asezat pe formatiunile
depresiunii panonice, depresiune care a luat nastere prin scufundarea lenti a unui masiv
hercinic, constituit din sisturi cristaline.

- s¢ constatd o alternanti de straturi permeabile (prafuri nisipoase si nisipuri cu
pietrig $i bolovanis) permit ascensiunea apei subterane functie de variatiile regimului
precipitatiilor din zoni.

- zona seismici ,,D”, k=0,16, Tc= 1,0
- stratificatia terenului: - umpluturi 1,00 m
- argild cafeniu gilbuie, plastic véirtoasa intre 1,00 — 3,60m
- strat argilos prafos nisipos, cafeniu — gilbui, plastic consistent
intre 3,60 — 5,00 m
- apa subterand a fost interceptati la 4,60 m i se prevede un
regim ascensional al apei pand la adancimea de 1,80 m fat3 de nivel
teren.
Zona studiatd nu este expusi riscurilor naturale, .

2.4. Circulattia

Principalele cii de circulatie din zona sunt strizile existente ale localititii din
partea de nord si la vest DC 108 $ofronea -Sénpaul, iar la sud drumul de exploatare cu nr.
Cad. 305087

fn zona studiata, nu sunt alte cii de acces.

Transportul in comun, In zona este asigurat de cursele interurbane de transport in
comun Arad —Sofronea - Sanpaul. Este necesard modernizarea ciilor de acces existente
$i creerea de noi céi de circulatie.

2.5.0cuparea terenurilor

Zona studiat3 este In prezent un teren liber neconstruit cu un P.O.T = 0,00%

Cladirile de locuit care sunt adiacente zonei studiate sunt clidiri P, P+1 gi P+1+M,
construite din materiale tradifionale.

fn zona studiatd, nu sunt dotiiri de interes local.

Aflati in partea de nord a raului Mures zona studiati nu este expusi riscurilor
naturale i anume a inundatiilor.

Principalele disfunctionalitéti in zona studiati sunt:

- ciii de acces insuficiente si partial neamenajate.

2.6. Echipare edilitara

Echipare edilitara



LT

retelele edilitare care existé in localitatea Sofronea si pe Dc 108.

Alimentarea cu api si canalizarea

Alimentarea cu api

In prezent terenul pe care se propune realizarea obiectivelor este teren agricol-
pésune, si existd retele de distributie a apei, doar la limitele zonei studiate in partea de
nord si est a amplasamentului, pe Dc 108

Canalizare menajera
Sistemul centralizat de canalizare menajerd este in partea de nord si est a zonei
reglementate pe Dc 108..

Canalizarea pluviali
Apele meteorice de pe suprafata zonei studiate in prezent sunt evacuate in canalele

de desecare din zona studiati.

Alimentarea cu energie electrici _
Din punct de vedere al energiei electrice 1n zona, in partea de nord a zonei studiate

exista refeaua de alimentare cu energie electricd a localitdtii, pe D¢ 108 ..

Retele de energie electrica — In zona studiati existi retele de distributie de energie
electricé, de medie si de joasa tensiune:
- o linie electricd aeriand de medie tensiune (LEA 20 kV) cu traseu paralel cu DC 108
Sofronea - Sénpaul, pe partea nordici a acestuia, care alimenteazi doud posturi de
transformare aeriene amplasate in zona studiatd (la intersectia cu drumul spre strandul
termal)
- linii electrice aeriene de joasi tensiune (LEA 0,4 kV) pentru distributie publici, pe strizile
din intravilanul loc. Sofronea (pe stélpi comuni cu linii aeriene de telecomunicatii);
- linii electrice subterane de joasd tensiune (LES 0,4 kV) pentru distributie publicd, pe
trasee scurte, atdt in intravilanul loc. Sofronea (pe partea sudicd a DC 108 Sofronea -
Sénpaul), cét §i in extravilan (alimentarea celor doud antene de telefonie mobili situate tn
zona studiatd).

Retele de telecomunicatii — in zona studiata exista retele de telecomunicatii:
- linii aeriane de telecomunicatii pe strézile din intravilanul loc. Sofronea, pe stilpi comuni
cu cei ai refelei electrice de distributie publici;
- 0 linie aeriani de telecomunicatii (pe stilpi din lemn) cu traseu paralel cu DJ 790
Sofronea - Sanpaul, pe partea sudicé a acestuia.

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Teritoriul luat in considerare pentru amenajarea unei zone de locuit, este situat intr-
o zoni adiacent3 zonei de locuit a localitatii Sofronea.. In cadrul Planului Urbanistic
General al localititii Sofronea, aceasti zond este in extravilan si partial intravilan..

Din analiza situatiei existente rezulti necesitatea construirii unor case deoarece la
ora actuald sunt multe solicitéri pentru terenuri pentru constructii de locuingte.

Prin acest P.U.Z, se va stabilii o retea de circulatii carosabile si pietonals In zond
care s asigure accesul carosabil in toatd zona studiati, la toate obiectivele propuse, se va
asigura amplasamentul cladirilor si amenajérile necesare unei bune functionéri.



Se va reorganiza circulatia pietonali si se va asigura accesul carosabil la clidirile
propuse precum §i locuri de parcare .

Se va urmiirii integrarea si armonizarea noilor constructii §i a amenajarilor cu cele
existente mentinute,

Se va tine seama de zona verde existenti ( zona verde de aliniament) care va fi
amenajat i integratd in ansamblu.

Se propune completarea infrastructurii tehnico edilitare.

2.7. Probleme de mediu
Din punct de vedere al relatiei dintre cadrul natural §i cadrul construit nu sunt
disfunctionalititi.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice. in zona nu sunt pericole de inundatii
sau de aluneciiri de teren, luind in considerare ¢ zona studiati este la o distantd
considerabil3 de rdul Mures si terenul este plat nu prezinti deniveliri importante cu
diferente mari de nivel.

Avéand in vedere cé zona studiaté este adiacenti zonei de locuit a localit&tii
Sofronea, aceastd zond a fost studiaté ca o extindere a zonei de locuit a localitatii.

fn zona studiati nu existd valori de patrimoniu care necesiti protectie.

Zona de locuit propusé nu influenteazi in mod negativ zonele de locuit adiacente,
aceastsi zond vine In completarea zonei de locuit a localititii Sofronea. Activitatea
desfisurati nu constitue o sursi de poluare a mediului.

2.8. Optiuni ale populatiei

Proprietarul terenului doreste ca in aceasta zon# sé se construiacé o zona de locuit
care si contribuie la mérirea zonei de locuit existentd gi o zona de functiuni
complementare.

2.9. Riscuri naturale

Cutremure de pimént

Zona studiati in prezenta documentatie este amplasati in zona cu intensitate
seismics VII. Conform Legii 575/2001 Anexa nr. 3.

Inundatii $i alunecari de teren.

Conform Hotérérii nr. 382-2003, zona studiati nu este expusi la riscuri naturale:
inundatii §i alunecéri de teren. Conform anexei nr 5, Unit#ti administrativ teritoriale
afectate de localitatea Sofronea nu se regaseste, ca fiind expusi riscurilor naturale si anume
inundatiilor pe cursuri de ape, rdul Mures, dar zona studiati nu intrd in zona expusi
inundatiilor datoritd faptului cd este la distantd destul de mare de Riul Mures. \

Fiind un teren plat nu se pune problema alunecirilor de teren.

Tipologia fenomenelor:

Conform P100/1992, intervalele de timp la care se produc cutremurele , modul lor
de manifestare, ca si efectele acestora asupra constructiilor, au un caracter imprevizibil,
puternic aleator. Din aceasta cauzi eficienta masurilor de protectie antiseismici poate fi
judecati numai in mod statistic, avind in vedere modul in care un eveniment seismic se
incadreazii in girul de evenimente asteptate pe anumite perioade de timp,inclusiv din
punctul de vedere intensitétii, precum §i proportia constructiilor aferente din diferite grade
de avariere §i a céiror comportare are un impact social §i economic semnificativ. Din
aceste motive responsabilitatea pentru protectia antiseismici a constructiilor, trebuie
evaluati pe baza criteriilor privind respectarea prevederilor prescriptiilor de proiectare, de



executic side exploatare gi nu prin prisma aparitiei, in cazul unor constructii individuale, a
unor urmiri mai deosebite.
Efectele fenomenelor de risc natural asupra constructiilor si a echipérii edilitare.
Cutremure de pimant
Awvarii la structurile de rezistents : miscarea produce panica gi ingreuneazi deplasarea
oamenilor ; pagubele sunt neinsemnate n cazul clidirilor executate conform normelor iar
constructiile slab executate suferd avarii considerabile; migcarea se simte §i din automobile.
Inundatii
Nu este cazul
Aluneciri de teren
Nu este cazul.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale stuidiilor de fundamentare

In aceasti zona. au mai fost facute studii Geo si existd Planul Urbanistic General al
comunei Sofronea , aprobat.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Prin elaborarea si aprobarea Planului Urbanistic General al comunei Sofronea,
acaesti zonid este partial in intravilanul localitifii Sofronea §i este subzoni destinati
constructiilor de locuit cu interdictie de construire pini la elaborare P.U.Z. i RL.U. si
partial in extavilan.

Ca si categorie de folosinté terenul este pdsune si este proprictatea privati a
Primariei Sofronea.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Pentru determinarea conditiilor de fundare corespunzitoare amplasamentului
indicat de cétre beneficiar, se va elabora un foraj geotehnic .

Avind doar caracter informativ, cateva dintre concluziile si recomandirile, ce se pot
desprinde la faza de proiectare (P.U.Z), sunt:

- terenul este plan si are stabilitatea general3 asigurati;

- din punct de vedere geologic amplasamentul este agezat pe formatiunile
depresiunii panonice, depresiune care a luat nastere prin scufundarea lenti a unui masiv
hercinic, constituit din sisturi cristaline, '

- se constatdi o alternanta de straturi permeabile (prafuri nisipoase si nisipuri cu
pietrig §i bolovénig) permit ascensiunea apei subterane functie de variatiile regimului
precipitatiilor din zoni.

- Zona seismici ,.D”, k=0,16, Tc=1,0
- stratificatia terenului: - umpluturd 1,00 m
- argild cafeniu gélbuie, plastic virtoasi intre 1,00 —3,60m
- strat argilos préfos nisipos, cafeniu — gélbui, plastic consistent
intre 3,60 — 5,00 m
- apa subterand a fost interceptati la 4,60 m si se prevede un
regim ascensional al apei pani la addancimea de 1,80 m fatii de nivel
teren.



3.4, Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei
Drumuri
Teritoriul zonei reglementate este mérginit
in partea de nord si vest de Dc 108. Prin prezentul P.U.Z. se proune modernizarea
carosabilului existent §i realizarea unor carosabile care si asigure accesul la toate
loturile propuse prin prezentul PUZ.
Se propune
- carosabilul de 7,00 m litime , zoni verde de aliniament de 2x3,50 m - trotuare pe
langd case de céte 1,00 m litime, 2x1,50m piste de biciclete
- zone verzi de gardd 2x 2,75 m iIntre carosabil si trotuar.
- rigole intre carosabil i trotuar
Pentru carosabil se prevede urmétoarea structuri:

imbracdminte asfalticd realizatd din:

- strat de uzur3 din beton asfaltic bogat In criblurd cu executia la cald B.A./16 de 4,0 cm
grosime

- strat de legituri din beton asfaltic deschis cu agrement mare cu criblurd B.A.D. 25 , de
6,0 cm grosime

- in fundatie:
- strat de macadam ordinar de 10,0 cm grosime

strat de fundatie din balast 15,0 cm grosime

Pentru scurgerea apelor meteorice de suprafata de pe platforma drumului si de pe
platformele din incinté se prevede colectarea acestora si dirijarea spre rigolele de scurgere
existente in lungul carosabilului.

S-a previizut amenajarea trotuarului existent.

Accesul carosabil lalot va avea o lifime de 3,50 m, pentru fiecare lot in parte.

In zonele in care circulatia carosabili traverseazi canalul, acesta va fi intubat.

Deasemenea in partea de nord a incintei gi in partea de sud a drumului comunal De
108, a fost prevazuti o pistd de biciclete., care va face legatura intre localitatea Sofronea si
satul apartinator Sanpaul.

fn partea de vest a zonei reglementate se propune realizarea unui sens giratoriu care
sa asigure o a doua legéturi a zonei cu D¢ 108.

Parcajele

Pentru fiecare lot in parte se va considera un loc de parcare ocazionald pentru
vizitatori §i un loc de parcare pentru locatari in incintd pe partea de acces carosabil
prevézutd la fiecare lot. In incints vor fi previizute garaje (optional). in cazul in care la
parterul unor locuinte se vor face spati comerciale, in incintd se vor amenaja locuri de
parcare gi pentru spatiu comercial conform normativelor in vigoare.

Spatii verzi

Prin prezentul P.U.Z. se propune amenajarea spatiilor verzi de aliniament existente,
si propuse, precum §i amenajarea pe loturile locuintelor a unor zone verzi necesate pentru
protectia locuintelor de tot ce inseamni circulatie carosabilé, poluare fonicé si o protejare
fatd de gazele emanate de fevile de esapament. Deasemenea se propune amenajarea unor
spafii verzi in partea de vest a zonei reglementate, si a unor zone amenajate in lungul
canalului care stribate zona de la est la vest. Pentru zona de servici spatii comerciale vor



fi previzute spatii verzi §i perdele de protectie fatd de locuinte, conform HGR 525 si
normativelor in vigoare.

3.5. Zonificare functionali
Reglementiri, bilant teritorial, indici urbanistici

Categoria de folosin{d actuald a zonci este : pisune in intravilan §i extravilan.

in prezentul P.U.Z. s-a propus o zoni rezidentials, aceast zona va fi lotizatd in 166
loturi cu suprafete cuprinse intre 400 mp §i 600 mp, loturi pe care urmeaz3 a fi construite
locuinte individuale in regim maxim de iniltime S+P, P, P+M, P+1 S+P+M, S+P+1.,
P+1+M , clddiri de tip izolate, cuplate sau ingiruite, doud loturi destinate spatiilor
comerciale §i serviciilor §i terenuiui de joacd pentru copii in zonele de spatiu verde si
agrement, propuse in jurul canalului existent care traverseazi zona reglementat. In partea
de vest a amplasamentului, in vecindtatea antenei, au fost previzute spatit comerciale gi
servicii, in regim de indltime P, P+ M.

. Locuintele vor fi retrase de la aliniamentul stradal propus cu 5,00 m . La solicitarea
clientilor se pot amenaja si in zona de locuinte spatii comerciale mici, servicii, birouri,
cabinete, cu conditia asigurérii de locuri de parcare si spatiu verde , conform normativelor
in vigoare..

Cladirile vor fi construite din materiale durabile §i se vor incadra in arhitectura
sitului.

Clédirile propuse cu regim maxim de inél{ime P+1+M pentru locuinfele individuale
vor fi previzute cu locuri de parcare in incintd pentru locatari si vizitatori,, garaj optional)
si acces carosabil ( in incint&) de 3,50 m latime.

In zoni, in apropierea zonei reglementate, in partea de est si nord-est de
amplasament este zona de locuit existent? a localitéitii Sofronea..

Distanta dintre ferma de taurine si locuintele individuale este de 154,99 m, iar intre
fermai si spatiile comerciale este de 131,87 m.

Distanta dintre locuintele individuale gi hala pentru utilaje agricole este de 91,98 m.
Pe data de 21 februarie 2014, in Monitorul Oficial nr. 127, a fost publicat Ordinul nr.
119/2014 al Ministerului San#tétii pentru aprobarea Normelor de igiend i sanitate publicd
privind mediul de viati al populatiei.

Potrivit art. 11 din acest ordin distantele minime de protectie sanitard intre teritoriile
protejate si unititile care produc disconfort gi riscuri asupra sindtatii populatiei, cum sunt si
fermele de bovine, sunt:

— Ferme si crescitorii de taurine, intre 650 capete: ............ 50 m

— Ferme gi crescétorii de taurine, intre 51-200 capete: ........ 100 m

Din punct de vedere a distanei ne incadram.

Pentru zona de servicii se propune un P.O.T. maxim de 60,00 % si C.U.T. maxim
1,20. Amenajirile din incintd, parcéri, platforme si spatii verzi vor respecta HGR 525,
pentru fiecare functiune in parte.

Zona verde amenajati in lungul canalului va fi previzuta cu o fésie de 3. 00 m
litime din pavele inierbate care sd asigure accesul la canal, pentru intretinere.

in momentul in care se va construi acest teren, se vor respecta conditiile prezentului
regulament.




BILANT TERITORIAL IN INCINTA

TERITORIU AFERENT EXISTENT PROPUS
mp % mp %

ZF 03 TERENURI AGRICOLE 183.426,00 100,00
-terenuri intravilan (23.011,00)
-terenuri extravilan (160,415,00)
ZF 06 CAI DE
COMUNICATIE SI 40.431,36 22,04
TRANSPORT (20.440,84)
-carosabil (10.960,18)
-piste biciclete (9.030,34)
-trotuare
ZF 10 ZONA DE COMERT SI 7.729.26 421
SERVICII
ZF 11 ZONA DE LOCUINTE $I - - 86.308,94 47,06.
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE (25.892,68)
Din care :Sc max. =30,00 %
ZF 14 ZONA SPATII VERZI, ,
SPORT $I AGREMENT 48.956,54 26,69
-zond verde de alin_iament (2 4. 504,66) (13,36)
-zoni verde amenajati (24.451,88) (13.33)
TOTAL TEREN REGLEMENTAT 183.426,00 | 100,00 | 183.426,00 | 100,00

Compartimentarea intericara §t amplasarea obiectivului au respectat prevederile
Ordinului 119/2014 al Ministerului Sanatatii, art. 34, reactualizat in 2018..

Sistematizarea verticald

La elaborarea solutiei de sistematizare s-a avut in vedere :

- stabilirea cotelor verticale ale noilor cladiri, corelate cu cotele terenului existent.

- reducerea la maxim al volumului de terasament pentru nivelarea terenului.

Criteii. Compozitionale

Realizarea unui spatiu urban, care si puni in valoare importanta cladirilor §i si creeze

un ansamblu cu clidirile de locuit existente.

Realizarea unor clidiri de locuit care sd mobileze in mod corespunzator fronturile

strizilor propuse.

Regimul de ingltime

Regimul de Iniiltime maxim propus s-a stabilit In functie de:
- necesitdtiile functionale - P+1+M., pentru locuinte individuale
- P+M pentru spatii comerciale

Modul de utilizare al terenului

Au fost stabilite valorile maxime pentru procentul de ocupare al terenului si

coeficientul de utilizare a terenului.
Pentru zona de locuit (locuinte individuale)
- regim de construire: P, P+M, P + 1E+M,;

- Hmax =9,00 m;




- P.O.T. min = 15,00%;
- C.U.T. min=0,15;
- P.O.T. max = 30,00%,;
- C.U.T. max =0,90;
Pentru zona de servicii publice
- regim de construire: P, P+M,
- H max = 9,060 m;
- P.O.T. min = 30,00%;
- C.U.T. min=0,30;
- P.O.T. max = 60,00%;
- C.U.T. max = 1,20;

Plantatii

Au fost mentinute zonele verzi de aliniament existente in lungul drumului existent
gi pe langd carosabilele propuse, au fost previzute zone verzi de aliniament..

Zonele verzi propuse a fi amenajate in zona de locuit propuséd va fi plantati cu
gazon decorativ, cu citina rogie (tamarix) si plante floricole cu frunze decorative, etc. Pe
alei si in zona verde amenajatd va fi montat mobilier urban si locuri de joacd pentru copii.
Deasemenea pe fiecare lot in parte va fi prevazuti si o zond verde, plantats, minim 26 mp
pe locuitor.. Vor fi pavate doar suprafetele necesare intrérii in locuinti, terase si accese
carosabile.

Zonele verzi din incintele serviciilor, vor fi dimensionate conform functiunii
respective, se va prevedea o perdea de protectie intre zona de servicii §i locuinte.

Zona verde amenajata ocupa 24.451,88 mp, adica 13,33 % din total suprafata, la
care se va adauga si zona verde de aliniament 24.504,66, respectiv 13,36 %. Zona verde
totalizeazi 48.956, 54 mp, respectiv 26,69 % . Pe fiecare lot va fi previzuti zond verde .

3.6 Echipare edilitari
Alimentare cu api.

Pentru asigurarea alimentirii cu apé pentru obiectivele din zona reglementati se
propune realizarea de retele de distributie a apei pe striizile propuse, astfel incét sa existe
posibilitatea racordirii tuturor gospodariilor.

La intocmirea prezentei documentatii s-a avut in vedere ca propunerile pentru
alimentarea cu apd s fie in concordanti cu cele din Planul Urbanistic General al comunei.

Necesarul de apd §i presiunea pentru retelele de distributie a apei propuse se va
asigura de la conductele de alimentare cu apé existente in localitate, in partea de nord si
nord-vest a amplasamentului, pe Dc 108, prin extinderea acesteia.

Conductele de distribufie a apei vor avea Dn=90 mm gi Dn=110 mm, din tevi de
polietilend de tnaltii densitate, PE-ID100, Pn6, pozate subteran sub addncimea de inghet a
de pe traseu.

In punctele de racordare la retelele existente, la intersectii de striizi precum si la
distante mai mari de 350 m se vor realiza cimine de vane pentru sectorizarea tronsoanelor
de conducte, in vederea asiguririi bunei exploatfri gi intretineri ale acestor lucriri.

Pe conductele de distributie propuse se vor prevedea hidranti subterani de incendiu
conform Normativ P66-2001, ,,Normativ pentru proiectarea si executarea lucrérilor de
alimentare cu apd si canalizare a localitdtilor din mediul rural” prin piesele de legiturd
aferente, precum si constructiile anexe necesare bunei functionalitiiti si exploatirii acestora
(camine de vane, piese de ramificatie etc.).



Se mentioneazi cd materialele, produsele, procedeele si echipamentele utilizate la
realizarea lucrdrilor vor corespunde conditiilor impuse de H.G. nr. 392/1994, privind
regulamentul agrementirilor tehnice.

Pentru asigurarea debitului de apa de 10 U/s, necesar stingerii din exterior a
incendiului se vor folosii hidranti subterani & 100 mm, amplasati pe reteava existenta in
Zona.

Conform Normativ Np 086/2005, conductele pe care se amplaseaza hidrantii de
incendiu @100 mm, trebuie sa aiba diametru de 150 mm.

Canalizarea menajera

In zona propusi exista o retea de canalizare menajera pe Dc 108. Se propune
realizarea de colectoare stradale de canalizare menajerd si de colectoare principale care si
colecteze si s conducd apele uzate spre statii de pompare care si poati prelua si evacua
apa uzati in reteaua de canalizare menajeré existenti. .

Colectoarele de canal se propun a fi realizate pe toatd lungimea strizilor propuse,
urmirindu-se alegerea unui traseu care si permiti racordarea tuturor gospoddriilor i a
unititilor, interventii minimale la elementele urbanistice propuse, lungimi minime, §t
evitarea obstacolelor care s& ingreuneze executia si sé creeze costuri de realizare sporite.

Avand in vedere cotele de nivel se propune ca reteaua de canalizare de pe strizile
propuse si fie conduse gravitational de la nord la sud, iar la sud si fie realizat un colector
care prin intermediul unei statii de pompare , apa menajers si fie condusé spre canalul de
pe Dc 108.

Conductele colectoarelor de canal se propun a se realiza din tuburi PVC pentru
canalizdri exterioare, D = 250, D = 315 si D = 400 mm, cu mufe si garnituri de cauciuc
pentru imbinéiri, pozate subteran sub addncimea de inget a solului, respectiv sub —0,80m de
la nivelul terenului, conform STAS 6054-94, cu pante de montaj de i = 0,003-0,005,
pentru asigurarea scurgerii gravitajionale a apei, cu o vitezd de autocurdfire a canalului.
Conductele se vor poza pe un strat de nisip de 0,20m, si vor fi inglobate in nisip pe o
grosime care si acopere tubul cu 0,10m deasupra generatoarei superioare.

Apa uzati din colectorul stradal propus se va descéirca in colectorul principal D =
400 mm, si se va conduce, spre reteaua de canalizare din zoni.

Canalizarea pluviali

Apele pluviale provenite de pe acoperisul cladirilor propuse sunt considerate ape
conventional curate si vor fi deversate liber In zonele verzi ale parcelelor private.

Pentru zona de servicii propusé — apele pluviale provenite de pe platformele carosabile de
incintd propuse sunt considerate ape potential infestate cu hidrocarburi. Preluarea acestora
de pe platforme se va realiza prin guri de scurgere (gaigare) sau rigole cu gritare
carosabile, se vor colecta printr-o retea de cdmine si conducte, vor fi trecute printr-un
separator de hidrocarburi si produse petroliere iar apoi vor fi deversate gravitational intr-un
bazin de retentie din care se vor iriga ulterior zonele verzi.

Apele pluviale de pe carosabil, trotuare, etc, vor si colectate prin santuri previzute de-a
lungul pértii carosabile a noilor strézi propuse.

Instalatiile de alimentare cu apd rece si instalafia de canalizare a apelor uzate
menajere, s-au determinat tinind cont de prevederile standardelor in vigoare si anume
STAS 1478/90 si 1846/90.



Normativul de pazi pentru singerea incendiilor si STAS. 1343/90 stabilesc
consumurile de api necesare in caz de incendiu, previd hidranti exteriori .

Alimentarea cu cilduri
Alimentarea cu cildurd se va face cu ajutorul unei centrale termice proprii pe gaz.

Alimentarea cu gaze naturale

Noile clddiri vor fi racordate 1a refeana de gaze naturale propusi in zond. Existd o
retea de alimentare cu gaze naturale in partea de nord a amplasamentului, retea care se va
extinde In zona studiati, de-a lungul carosabilelor propuse.

Alimentarea cu energie electrica
Retele de energie electricii — In primele faze de dezvoltare a noii zone distributia

energiei electrice la consumatori se va putea face prin linii electrice aeriene, amplasate pe
strizile propuse, cu alimentare de la posturile de transformare existente in zona studiati,
respectiv prin extinderea retelei de distributie existente pe strizile din intravilan (pentru
locuintele noi din partea estic a zonei studiate).

Pe parcursul dezvoltiirii zonei, daci este necesari amplasarea unui nou post de
transformare (in functie de necesarul de putere electrica si lungimea refelei de distributie la
momentul respectiv), acesta va putea fi alimentat din LEA 20 kV existents (cu traseu de-a
lungul DC 108 Sofronea - Sinpaul), iar refeaua de distributie se propune a fi trecutd in
cabluri pozate subteran, atdt pentru alimentarea clédirilor cét si a iluminatului stradal.

in fazele finale de dezvoltare se propune ca intreaga retea de distributie a energiei
electrice la consumatori - locuinte, functiuni complementare, echipéri edilitare, iluminat
stradal etc - si se facd prin linii electrice pozate subteran (LES 0,4 kV) de-a lungul
strizilor, firide principale de distributie (amplasate suprateran, pe domeniul public) si
bransamente subterane care vor alimenta blocurile de misurd si protectie ale
consumatorilor.

Solutiile tehnice pentru extinderea refelei existente de distributie de energie electricd
se vor stabili de cétre detindtorul acesteia.

Solutiile definitive de alimentare cu energie electrici pentru fiecare din noii
consumatori se vor stabili la faza AC, prin studii de solutie elaborate de furnizor in cadrul
avizelor tehnice de racordare, care se vor intocmi la solicitarea beneficiarilor.

Pentru realizarea efectivd a acestor lucriri, atdt in ceea ce priveste solutiile de
alimentare cu energie electricd, cit si gestionarea instalatiilor electrice propuse, investitorii
se vor adresa direct sau prin intermediul unui proiectant de specialitate cétre operatorul
local de distributie a energiei electrice pentru a obtine aprobirile si avizele necesare.

Se vor respecta normele si reglementirile in vigoare in ceea ce priveste coexistenta
refelelor / instalatiilor electrice (LEA, LES, PT etc) cu cladiri, drumuri, Imprejmuiri,
utilititi (gaz, apd, canalizare etc) propuse a se construi.

Proiectarea si executarea lucririlor de mai sus se va face in conformitate cu
prevederile Codului Tehnic al Retelelor Electrice de Distributie, de cétre societifi care
detin competente in acest sens, fiind autorizate de cétre A.N.R.E. Bucuresti.

Terenul pe care se afli retelele electrice de distributie va riméne in proprictatea
statului (conf, legii 123/2012).



Retele de telecomunicatii — Pentru linia aeriand de telecomunicatii cu traseu
paralel cu DC 108 Sofronea - Sanpaul, se propune trecerea acesteia in cablu pozat subteran
pe toatd lungimea cuprinsa in zona studiati.

Cladirile propuse in zona studiati se vor racorda la reteaua de telecomunicatii
existentd in zon, prin cabluri pozate subteran pani la punctele de racord ale fiecarei cladiri
(cu ciimine subterane de derivatie).

Terenul unde vor fi pozate retelele de telecomunicatii va réiméne in domeniul
public. Pentru fiecare obiectiv nou, inainte de inceperea lucririlor beneficiarul va solicita
detindtorilor de retele de telecomunicatii existente predarea amplasamentului, pentru
identificarea exacti a instalatiilor in teren.

Proiectarea si executarea lucrérilor de telecomunicatii se va face in conformitate cu

prevederile normelor tehnice specifice.

Gospodiria comunali
In incinte vor fi prevazute pubele de colectare a deseurilor solide care vor fi preluate
de serviciul de salubritate. Se va face colectarea selectivi a deseurilor.

3.7.Protectia mediului

Din punct de vedere al mediului, nu sunt riscuri de inundatii sau alunecéri de teren
in aceastd zoni.

Deasemenea se propun zone verzi de aliniament in lungul carosabilului, plantatii in
incintd, si un spatiu verde amenajat — cu loc de joaci, in totalitate zona verde amenajati
reprezentind 13,33 %, la care se mai adaugi §i spatiile verzi de aliniament, care vor fi
intrerupte in dreptul acceselor pe lot.. Se vor asigura zonele necesare precum si perdele de
protectie Intre zona de servicii §i zona de locuit.

fn urma activitatilor desfasurate in zona nu vor rezulta materiale toxice, Evacuarea
gunoiului menajer va fi fiicuti prin intermediul serviciului de salubritate, la fiecare locuinta
va fi previizut un loc pentru depozitarea gunoaielor menajere in pubele.

1. CARACTERISTICILE PIANURILOR SI PROGRAMELOR CU
PRIVIRE, IN SPECIAL LA:

a) gradul in care planul sau programul creeazid un cadru pentru proiecte sau
activitatdti viitoare, fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, mirimea si conditiile
de functionare, fie in privinfa alocdrii resurselor.

Prezenta documentatie - Plan Urbanistic Zonal — are ca obiectiv, realizarea unei
zone de locuit, construirea a 166 cladiri de locuit unifamiliale, in UAT Sofronea, la vest
de localitatea Sofronea in extravilan si partial intravilan.

Suprafata total3 reglementatd este de 183.426,00 mp.

Considerim c3 terenul studiat are un bun potential de dezvoltare pentru o zoni de
locuit , datoritd accesibilitétii din drumul comunal De 108 si a faptului c se parceleazi
zona, asigurdnd locuri de case pentru tineri, prin construirea pe terenurile libere..
Activitatea propusi de beneficiar este cea de locuire, specifica zonei .

Prin aceastd documentatie se stabilesc conditiile de amplasare, regimul de inilfime,
gradul de finisare a constructiilor propuse, in conditiile particulare generate de configuratia
amplasamentului, de natura geotehnic3 a terenului §i de vecinititile existente.

Prin finalizarea lucririlor preconizate in prezenta documentatie, se rezolvi



disfunctionalititile existente privind:

- accesul auto si pietonale corespunzitoare la obiectivele din incinta studiati,

- bransamentele se vor asigura pentru obiective, in ce priveste alimentarea cu api,
canalizarea menajerd, pluviala, electrice, telefonie, energie termica;

- vor fi amenajate spatii verzi de incinti.

Utilititile propuse elimind disfunctionalitifile din domeniul cdilor de comunicatie
si a retelelor edilitare,

Scopul principal al documentatiei il reprezinti stabilirea conditiilor pentru:

- utilizarea funcfionald a terenului in relatie cu planurile de urbanism aprobate in
Zoni;

- trasarea si profilarea viitoarelor accese in corelare cu cele existente sau previzute
prin planurile de urbanism;

- realizarea lucrdrilor tehnico-edilitare necesare credrii unei bune functioniri a
obiectivului propus;

- amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.

In acest sens interventiile urbanistice pe amplasament se refera la:

- realizarea unor constructii compatibile cu functiunea de locuire din zons;

- asigurarea acceselor in incinti din partea de nord din Dc 108 precum si a locurilor
de parcare din incinti;

- asigurarea de spatii verzi amenajate In incint3;

- echiparea tehnico-edilitars

- modul de utilizare al terenului conform functiunii, si relatia cu veciniititile.

In incinta studiatd vor fi amplasate 166 cladiri de locuit, conform plansei de
Reglementiri urbanistice anexat.

Regimul de iniltime propus este maxim P+1+M; indl{imea constructiilor va tine
cont de:

- respectarea regulilor arhitectural-urbanistice ale ansamblului urban zonal;

- respectarea cerintelor de asigurare a securitdtii, stabilitdfii §i sigurantei in
exploatare;

- protejarea §i punerea in valoare a mediului natural i a celui construit existent.

Se vor amenaja locuri de parcare in incinté, la fiecare acces carosabil in incinté..

b) gradul in care planul sau programul influenteazd alte planuri 5i programe,
inclusiv pe cele in care se integreazd sau care derivd din ele.

Zona propusd a fi studiati care face obiectul unei documentatii de urbanism pe
terenuri situate in extravilanul localititii Sofronea, care nu influenteaza in niciun fel
caracteristicile urbanistice ale localititii. Obiectivele in cauzi nu vor conduce, in ceea ce

priveste relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitdfii, cooperirii in
domeniul edilitar.

¢) relevanta planului sau programului in/pentru integrarea considerafiilor de
mediu, mai ales din perspectiva promoviirii dezvoltirii durabile.

Tindnd cont de tipul de functiuni propuse in plan, nu exista riscul accidentelor
ecologice cu posibile efecte negative pentru sinftatea umand sau pentru mediu,

fn urma analizei efectelor produse de realizarea prezentului P.U.Z. rezulti ci sunt
preconizate toate misurile impuse de legislatia in vigoare pentru reducerea la minim sau
eliminarea poluirii mediului din zona.



d) problemele de mediu relevante pentru plan sau program.

In urma analizei efectelor produse de realizarea prezentului P.U.Z. rezulti ci sunt
preconizate toate misurile impuse de legislatia in vigoare pentru reducerea la minim sau
eliminarea polufirii mediului din zon4.

Pentru protectia mediului se vor respecta prevederile HG 621/2005 privind
gestionarea ambalajelor §i degeurilor de ambalaje, precum si a altor acte normative care
apar in perioada de valabilitate a autorizatiei.

Se vor respecta si urmétoarele:

- deseurile menajere vor fi depozitate In containere speciale tip europubele,
amplasate intr-un spatiu special amenajat; pentru colectarea acestora, se va incheia un
contract de prestiri servicii cu o firmé de profil.

- deseurile menajere se vor colecta separat in functie de natura materialelor ce il
compun: celulozi, plastic, sticld,etc.;

- toate materialele rezultate din operatiunile de constructie si montaj se vor evacua
cu mijloace de transport la groapa de gunoi a localitftii sau la locul de depozitare a
deseurilor rezultate din amenajarea constructiilor.

- executarea reparatiilor curente §i capitale cu luarea misurilor de prevenire a
poluirii solului, apelor si aerului;

- In cazul incendiilor se vor lua méisurile necesare pentru limitarea poluérii
factorilor de mediu; dotarea P.S.1. conform normelor;

- va monitoriza modul de realizare a mésurilor de prevenire a accidentelor si
masurilor de limitare a efectelor acestora

TiniAnd cont de tipul de functiuni propuse in plan, nu existd riscul accidentelor
ecologice cu posibile efecte negative pentru sénitatea umani sau pentru mediu.

e) relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei nationale
si comunitare de mediu (de exemplu planurile §i programele legate de gospodarirea
deseurilor sau de gospoddrirea apelor)

Documentatia de urbanism este realizati in concordantd cu legislatia in vigoare in
ceea ce privegte programele de mediu. Se vor respecta prevederile HG 621/2005 privind
gestionarea ambalajelor si deseurilor de ambalaje, precum si a altor acte normative care
apar in perioada de valabilitate a autorizatiei.

2. CARACTERISTICILE EFECTELOR SI ALE ZONEI, POSIBIL A FI
AFECTATE CU PRIVIRE, IN SPECIAL LA:

a) probabilitatea, duratd, frecventd si reversibilitatea efectelor:

in zona studiats, care este partial ocupati de constructii sau activititi permanente de
locuire, cu trafic local redus iar aplasamentul este destinat functiunii de locuire, nu existi
surse majore sau medii de poluare, nedesfigurindu-se activitifi care sd creeze noxe
periculoase pentru aer §i sol.

Prin punerea in functiune a obiectivului de investifii se produc efecte de poluare
specificd lucrdrilor de constructii pe timpul santierului. Aceste efecte sunt temporare, ele
inceteazi odati cu inchieierea santierului.

b) natura cumulativi a efectelor:

Nu este cazul.
¢) natura transfrontalierd a efectelor:
Nu este posibil.



d) riscul pentru sinditatea umand sau pentru mediu:
Toate functiunile grupate §i amplasate in zond se coordoneazd cu functiunile
existente mentinute. Nici o investitiec nu se va pune in functiune inainte de a se asigura cu
toate utilititile realizate in avans, prezentate conform Legea 50/1991 (actualizats) astfel
incét riscurile pentru sinétatea umani vor fi minime. Beneficiarul §i proiectantul opteazi in
toate cazurile la varianta de utilitii centralizate, realizate etapizat.
Materialele utilizate la punerea in functiune a obiectivului vor fi agrementate, astfel
incét nu vor avea efecte negative asupra populatiei.
e) mdrimea §i spatialitatea efectelor (zona geograficd si mirimea populafiei
afectate):
Nu este cazul.

[f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:

- caracteristicile naturale speciale sau patrimoniu cultural
Nu este cazul.

- depisirea standardelor sau a valorilor limiti de calitate a mediului:
Nu este cazul.

- folosirea terenului in mod intensiv

Regulamentul Local de Urbanism, din cadrul Planului Urbanistic Zonal propus, este
corelat cu reglementérile din Planul Urbanistic General, ceea ce exclude posibilitatea
folosirii nerationale, a terenului studiat.

Procentul maxim admis de ocupare al terenului aferent proprietifii va fi de maxim
30,00 % pentru zona de locuit.

g) efecte asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare, pe plan
national, comunitar sau international.

Nu este cazul.

Studiul propus dezvolti zona atdt din punct de vedere urbanistic, respectiv
economic, ceea ce duce la posibilitatea protejérii mediului in mod superior.

3.8. Reglementiiri urbanistice specifice zonelor de riscuri naturale
In cazul cutremurelor de padmaént este bine s& fie respectat :

Pentru zona de locuit (locuinte individuale)
- regim de construire: P, P+M, P + 1E+M;
- H max = 9,00 m;
-P.O.T. min = 15%;
-C.U.T. min=0,15;
- P.O.T. max = 30%;
- C.U.T. max = 0,90;
Pentru zona de servicii publice
- regim de construire: P, P+M,
- H max = 9,00 m;
- P.O.T. min = 30%);
- C.U.T. min = 0,30;
-P.O.T. max = 60%;
- C.U.T. max = 1,20;



Proiectarea si construirea antiseismicd

Conform P. 100/92.

Planificarea activitdfii de constructie se va baza pe urméitoarele principii:

Incadrarea noilor constructii in mediul natural si in mediul construit se va face in
aga fel incat si se evite sporirea riscurilor implicate de efectele potentiale, directe sau
indirecte, ale unor viitoare cutremure puternice. S-a limitat densitatea de constructie
(P.O.T. max — 30,00 % in zona de locuit), precum si numérul persoanelor care pot ocupa
pe perioade lungi de timp, constructiile de tip curent, clidiri de locuit (C.U.T max = 0,90).

Regimu!l de inaltime este P+1+M .
Cladirile vor fi retrase fata de frontul stradal cu 5,00 de frontul stradal .  Structura de
rezistents va respecta prevederile normelor in vigoare.

De asemenea , se vor asigura céii multlipe de acces §i comunicare pentru eventuala
necesitate a evacudirii de urgentd in scopul limitirii efectelor unor eventuale cutremure
puternice. Evacuarea persoanelor in caz de cutremur se va face pe carosabil, sau pe
terenurile libere din partea de vest §i sud a incintei.

Inundatii

Nu este cazul.
Aluneciiri de teren
Nu este cazul.

3.9.0biective de utilitate publici
Fiind vorba de un teren privat al Comunei Sofronea . functiune de locuit sunt
previzute obiective de utilitate publica.

4, Cloncluzii

Prin realizarea obiectivului propus se mobileazi partea de sud a frontului stradal al
strizii existente. Prin materialele din care vor fi construite aceste obiective, precum si
finisajele propuse aceste clidiri vor Inobila fondul construit al strizii.

In urma aprobdrii prezentului P.U.Z. se va trece la construirea obiectivului
propriuzis, la realizarea ciilor de acces si a retelelor edilitare. Toate aceste lucriri intrd in
sarcina si din fondurile initiatorului.

Proiectantul considerd ¢ amplasarea acestui obiectiv vine in completarea frontului
existent, si contribuie la dezvoltarea si extinderea zonei de locuit a localititii Sofronea.

Intocmit:

ing Pantea




