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MEMORIU TEHNIC \

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei.

Denumirea lucrdrii: PLAN URBANISTIC ZONAL ~DEZVOLTARE ZONA
REZIDENTIALA CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, DOTARI SI SERVICII
PUBLICE", LOCALITATEAUALBINA,

COMUNA MOSNITA NOUA, parcela 406549

Beneficiar S.C. EMYR BUILDINGS REAL ESTATE SRL
Faza de proiectare: PLAN URBANISTIC ZONAL-STUDIU OPORTUNITATE

Proiectant: S. C. CUB — ART SRL
Strada Octavian Goga, bl.2, scara B, ap.5, Timisoara

Data elaborarii: IANUARIE 2020

1.2 Obiectul PUZ

Documentatia s-a elaborat la comanda beneficiarului, avind ca subiect
parcelarea si amplasarea pe teren a unor constructii de locuit cu regim de inéltime maxim
de P+1E+M, in vederea realiz&rii unui numar de 15 parcele pentru locuinte individuale cu
max. 2 apartamente din care dou3 parcele vor avea pe langa functiunea de dot3ri si
servicii publice si posibilitatea de a realiza 2 apartamente la nivelele superioare, si 0
parcela pentru amenajarea de spatii verzi. Se vor mai amenaja, dupé caz, cdi de circulatie,
spatii verzi de aliniament.

De asemenea se prevede realizarea lucririlor rutiere si tehnico - edilitare
necesare credrii 5i modernizarii unei infrastructuri adecvate.



Terenul studiat este proprietate privat, situat in nordul teritoriului intravilan
al Localitatii Albina si in partea de est a teritoriului administrativ al Comunei Mosnita Noud
si este marginit de parcela A253/16/5 la nord, de canalul Hen 258 |a est, de parcela
A253/16/3 la sud si de drumul de exploatare De 253/9., la vest.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Incadrarea in localitate

Amplasamentul se afld in extravilanul actual al Localittii Albina, cu acces din

drumul de exploatare De 253/9, situat la vestul parcelei si este format din parcela

cadastrald 406549 cu suprafata de 13 000 m?, conform extras CF nr. 406549

Mognita Noua.

Beneficiariul a solicitat fntocmirea documentatiei de urbanism necesare in vederea
amplasarii pe parcela astfel localizat3 de locuinte individuale pe parcele proprii in regim de
indltime maxim3 de P+1E+M cu maxim 2 apartamente (13 parcele), si functiuni
complementare pentru dotéri si servicii publice (2 parcele), in regim de indltime maxima
de P+1E+M cu posibilitatea de a crea 2 apartamente Ia nivelele superioare, o parcela
pentru organizarea de spatii verzi, drumuri interioare de deservire si manevra, parcaje,
precum si echiparea tehnico-edilitard aferent3, in conformitate cu Certificatul de Urbanism
nr. 1467 din 19.08.2019 emis de cdtre Prim&ria Comunei Mosnita Nous.

Terenul are acces din Drumul Judetean DJ 592 Timisoara — Buzias, prin localitatea
Albina, apoi prin drumurile de exploatare De 730, De 253/7 si apoi prin drumul de
exploatare De 253/9. De 253/9 poartd numele de Strada Dealu Mare.

Terenul are o forma aproximativ regulat3 dreptunghiulara cu un front spre De 253/9
de 45,94 m si cu o adancime variabil& cuprinsi intre 274,44 m si 287,73 m. Suprafata
totald a terenului este de 13 000 m?. Terenul este orientat cu latura sa lunga pe directia
est-vest.

Fondul construit al zonei se va situa la aproximativ 75%, restul reprezentand
circulatii publice, spatii verzi si dotéri edilitare.

2.2. Prevederile PUG aprobat, destinatia stabilit prin PUG.

Reglementarile urbanistice adoptate s-au ficut in acord cu legislatia locald

promovatd de Consiliul Judetean Timis si cu prevederile reglementdrilor urbanistice
impuse prin Planul Urbanistic Director Mognita Noud. In prezent se avizeazi
documentatia PUG al Comunei Mosnita Nou3.

Pe parcela destinatd constructiei de locuinte colective, prin regulamentul de urbanism se
instituie obligativitatea ca spatiul plantat s& nu fie mai mic de 25% din suprafata lotului.

Regimul de indltime al constructiilor de locuinte si a locuintelor prevazute cu dotéri
si servicii este de maxim P+1E+M.

Circulatia in zona studiat3 se realizeaza pe drumul de exploatare De 253/9

(Strada Dealu Mare) existent care are in prezent prospectul de 4,00 m. Drumul existent se
va moderniza, ajungand la un profil carosabil de 7,00 m (cate un fir de circulatie pe sens)
si la un prospect de 20,00 m intre limitele de proprietate. Totodatd, in baza documentatiei
de urbanism se propune realizarea unei strizi de colectare si distributie In zond in partea
de nord a parcelei studiate cu un prospect final de 12,00 m. Carosabilul strazii propuse va
avea o latime de 7,00 m. Acesta va avea douj benzi de circulatie, cate una pe sens. Noua
strada va avea traseul perpendicular pe Strada Dealu Mare, se va racorda inspre est la o
altd stradd propusé cu prospect de 10,5 m, strad3 care va borda canalul de desecare Hen
258.



Parcarea autoturismelor in zond se va realiza individual, pe parcelele proprietate
particulara. In functie de dezvoltarea transportului in comun, se poate infiinta o linie de
transport in comun cu autobuze, care s# aib3 o statie pentru cilitori in zona drumului De
253/9. Intersectiile care se amenajeazi vor fi simple, impunandu-se realizarea curbelor de
racord a carosabilului cu raze de minim 9,00 m, pentru circulatia autovehiculelor lungi din
categoria masinilor de interventie si asistent3.

2.3. Situatia juridicad a terenului:

Terenul este inscris in Cartea Funciard nr, 406549 Mosnita Nou3, cu nr. cad 406549,
suprafata de 13000 m?, este arabil extravilan si apartine SC EMYR BUILDINGS REAL
ESTATE SRL.

2.4. Folosinta actuald a amplasamentului studiat

Zona se incadreazé in caracteristicile generale specifice tarii noastre, climat
temperat continental moderat. Morfologic se situeaz in Campia Joas3 Timis-Bega cu
energie de relief redusd, parte a unitatii geomorfologice Depresiunea Panonici. Terenul
studiat poate fi folosit pentru dezvoltare zon3 rezidentiala cu functiuni complementare,
dotari si servicii publice.

2.5. Analiza situatiei existente privind echiparea tehnico-edilitars a
zonei, a amplasamentului analizat.
Amplasamentul studiat de PUZ nu dispune de echipare hidroedilitara.

Utilitatile de alimentare cu ap3 si canalizare a apelor uzate menajere se vor asigura din
reteaua publica in sistemul centralizat al Localitatii Albina, prin extinderea acestora.

Zona analizata in PUZ va fi insotitd de proiectele de infrastructurd edilitard necesars
viabilizarii parcelelor privind mai ales alimentarea cu energie electrica si cu gaze naturale.
Extinderea retelelor de apa si canalizare va fi realizats de citre beneficiari.

2.6. Disfunctionalititi

Principalele disfunctionalitéti in zona sunt cele legate de lipsa dotSrilor institutionale,
a spatiilor cu functiuni comerciale si de servicii, a retelelor edilitare de apd si canalizare si a
spatiilor verzi dar si a unei retele de drumuri modernizate si fluente.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Functiunea solicitatd de investitor si propusi prin Studiul de
Oportunitate

Terenul studiat se afl3 intr-o zon3 favorabili dezvoltdrii din punct de vedere
urbanistic a functiunii majore de locuire si a functiunilor complementare acesteia, respectiv
dotdri si servicii. Acestea din urmé se vor orienta spre frontul Strizii Dealu Mare care va
avea un profil stradal de 20 m.

Interventiile urbanistice propuse au ca scop eliminarea disfunctionalitatilor
semnalate si au condus spre urmétoarele operatiuni:

- generarea unei zone rezidentiale cu dotari si servicii;

- asigurarea cooperdrii cu structura urband propus prin documentatiile de urbanism
anterioare pentru terenurile invecinate si aprobate de Consiliul Local Mosnita Noua.
Proiectul de urbanism va avea in vedere;

- stabilirea teritoriului care urmeazi s fie reglementat prin PUZ;

- stabilirea indicatorilor urbanistici obligatorii de utilizare a terenului;

- stabilirea categoriilor functionale ale dezvoltirii si eventualele servituti;

- asigurarea suprafetelor necesare pentru spatii verzi in incinta;

- protejarea fata de poluarea fonici si capacititi de transport admise;

- protejarea vegetatiei stradale;

- crearea de spatii publice/semipublice si parcaje;



- crearea conditiilor pentru satisfacerea cerintelor speciale ale copiilor, varstnicilor si
ale persoanelor cu handicap in utilizarea spatiilor publice

- stabilirea dotarilor de interes public necesare: accese, parcaje, utilitéti;

- conectarea la celelalte zone de locuire, institutii si servicii din zona.

Cladirile propuse se vor amplasa in aliniamentul Strizii Dealu Mare (5,0 m de la
limita finald de proprietate) definit de PUZ-urile anterioare si in aliniamentul construit al
strézii propuse (5,0 m de la limita de proprietate ale parcelelor). Stationarea
autovehiculelor se va realiza, de reguld, in parcarea din incinta fiecarei parcele.
Numarul de parcari se vor dimensiona cate un loc de parcare pentru fiecare
apartament iar pentru cladirile cu functiuni compiementare la parter se vor prevedea
un spor de 2 locuri de parcare pentru fiecare cladire. In cadrul parcelelor se vor
respecta prevederile Codului Civil cu privire la distantele fata vecinatati.

Utilizari admise:

Structura functionald include locuire individuald, activititi administrative, de

administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale, culturale, de invatdmant, de

sanatate cu caracter ambulatoriu, de turism, etc la parterul constructiilor amplasate la

Strada Dealu Mare.

- Functiuni complementare admise zonei sunt servicii cu caracter public si privat,
dotdri de interes public necesare: accese pietonale, accese carosabile, parcaje,
garaje; spatii verzi;

- Utilizari admise cu conditii. Pentru activitati publice cu acces limitat se admite
accesul din curtea imobilului daca locuirea nu e prezentd. Garajele publice sau
private supraterane in cladiri dedicate nu vor ocupa frontul spre spatiul public (se
vor amplasa in interiorul parcelei).

- Utilizari interzise:

o Activitéti si servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice
natura, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en gros;

Statii de intretinere auto;

Lucrari de terasament de naturd s afecteze amenajérile din spatiile publice

si constructile de pe parcelele vecine sau care Tmpiedicd evacuarea si

colectarea apelor pluviale.
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Costul pentru realizarea investitiei se estimeazd la 4 550 000 lei si va fi
suportat integral de beneficiar.

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categorii
de costuri ce vor cadea in sarcina autorititii publice locale

Investitorul privat va suporta costurile legate de dezmembrarea terenului in parcele,
intabularea acestora, trecerea in domeniul public al terenului pentru drumuri. De
asemenea va asigura cheltuielile legate de extinderea si bransarea parcelelor la
alimentarea cu apa, canalizare menajera si canalizare pluviald, alimentare cu gaze naturale
si cu energie electrica. Investitorul privat va asigura amenajarea drumului de acces la
parcele pe o lungime de aprox. 275 m lungime cu pietruire in strat de minim 30 cm,
profilat. Investitorul va asigura amenajarea spatiului verde public.



3.2. Lucrari necesare de sistematizare verticala
In cadrul studiului se va prezenta analiza lucrarilor de sistematizare vertical3,
necesare pentru amplasarea convenabild a constructiilor proiectate in zona. S-au
avut in vedere urmatoarele probleme:
- stabilirea unor cote verticale convenabile pentru constructiile propuse, corelate cu
amenajarile terenului studiat;
- Indltimile maxime ale volumelor construite in raport cu alte constructii;
- asigurarea pantelor necesare evacuarii apelor de suprafatd si subterane;
- reducerea la maximum a volumului de terasamente pentru nivelarea terenului.
Analiza sistematizarii verticale a zonei cuprinse in viitorul PUZ fundamenteaza
solutia de amplasare a constructiilor si amenajarea teritoriului.
3.3 Regimul de construire
Din punct de vedere al alinierii constructiile vor respecta prevederile Regulamentului
Local de Urbanism, a Codului Civil si a morfologiei urbane a zonei. Tinand cont de
destinatia actuald a terenului, de orientarea fatd de punctele cardinale, de
densitatea constructiilor din zona s-a propus realizarea unei zone cu reglementari
urbanistice pentru realizarea de locuinte cu maxim 2 apartamenteindividuale si
functiuni complementare locuirii, avand urmatorii indici de ocupare si utilizare a
terenului:
Regim de indltime: P+1E+M
Procentul maxim de ocupare (POT) pentru locuinte — 30%
Procentul maxim de ocupare (POT) pentru locuinte cu servicii publice parter — 40%
Coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT) pentru locuinte — 1,05
Coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT) pentru locuinte cu servicii publice parter
-1,20
Zona verde amenaJata pe parcela proprie in procent minim de 7 %.
Inaltlmea maxima la cornisa la frontul stradal 8,00 m pt locuinte, 8,50 m maxim la comis3
la frontul stradal pentru locuinte cu servicii publice parter.
3.4. Dezvoltarea echiparii edilitare
Parcelele neamenajate se vor echipa cu retea de apa, canalizare, energie electrica, gaze
naturale, conform standardelor legale iar acestea se vor racorda la retelele edilitare
existente pe cheltuiala investitorului.
4. CONCLUZII
Prin implementarea PUZ-ului se vor crea premizele juridice dezvoltarii in continuare
a zonei cuprinse intre Strada Dealu Mare si canalul HCn258 situat la est si fnspre
localitatea Albina. In aceastd zond dezvoltarea unei zone de locuit este in continuare
crescut. in crestere se va situa si forta de munca necesara construirii cladirilor si
amenajarii terenului. Solutia propusa subliniazé trasaturile specifice ale caracterului urban
al zonei



BILANT TERITORIAL
SUPRAFETE TEREN EXISTENT PROPUS
m? % m? %
ARABIL 13 000 100 0 0
LOCUINTE 0 o 8 567 66,0
LOCUINTE CU
DOTARI, SERVICII 0 0 1200 9,0
PUBLICE
SPATII VERZI 0 0 910 7,0
STRAZI 0 o 2323 18,0
TOTAL 13 000 100 | 13 000 100
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