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BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA EUGENIA BEURAN
Numéar de inregistrare la O.A.R. 34/1.07.2002

Cod de identificare fiscald 19756197

Telefon: 0745665010; email: eugeniabeuran@gmail.com

MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumire proiect: LOCUINTA INDIVIDUALA P+1; IMPREJMUIRE
Faza P.U.Z. — Studiu de oportunitate
Amplasament: NC 67713, strada Magurii,
municipiul Onesti, judetul Bacau
Beneficiar: CHERECHES ALEXANDRU-RAFAEL
Proiectant urbanism: Birou Individual de Arhitecturd Eugenia Beuran

Coordonator urbanism:  c¢. arh. Eugenia Beuran

2, PREZENTAREA AMPLASAMENTULUI

Beneficiarul studiului este proprietar al imobilului cu numarul cadastral 67713, cu
suprafata de 1 068 m?, situat in extravilanul municipiuiui Onesti, In imediata vecinatate
a intravilanului aprobat. Acest teren este incadrat la categoriile de folosinta arabil (768
m?) si faneatd (300 m?). Destinatia stabilitd prin Planul Urbanistic General al
municipiului Onesti este de teren extravilan conform precizarilor din Certificatul de
urbanism nr. 30 din 16.02.2023 eliberat de Primaria municipiului Onesti.

Deoarece strada Magurii este mobilatd pe ambele laturi cu cladiri de locuinte
individuale, o parte dintre acestea fiind situate si in zona de extravilan, beneficiarul a
initiat un plan urbanistic zonal in vederea introducerii in intravilan a proprietatii sale si
completérii frontului stradal cu o noua locuinta.

Terenul este situat la limita vesticd a intravilanului municipiului Onesti, in
apropierea cartierului Satul Catolic, si se afla la aproximativ 300 m fatd de zona centrala
a localitatii. Raul Oituz se afla la 11 m fatd de limita nord-vestica a amplasamentului,
existdnd o diferenta de nivel de 8 m intre malul cursului de apa si zona cea mai joasa a
amplasamentului studiat, care este la limita dinspre rau.

Terenul care face obiectul studiului are acces din strada Magurii, situata la limita



sud-estica a proprietétii

Terenul se afla la o distan{a de peste 1 km fata de Biserica ,Sf. Nicolae”, cladire
inscrisa in Lista monumentelor istorice sub codul BC-1I-m-B-00865, si la peste 5 km fata
de Biserica ,Adormirea Maicii Domnului® din Borzesti, cladire inscrisd in Lista
monumentelor istorice sub codul BC-lI-m-A-00797.

Amplasamentul este situat la 1 km distanta fata de fostul depozit de deseuri, in
prezent Tnchis.

Cele mai apropiate cladiri sunt locuintele individuale si anexele gospodaresti ale

acestora care sunt situate la sud vest si nord-cst de terenul propus a fi reglementat.
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Fotografia 1 — Vedere asupra amplasamentului

In centrul imaginii se afla terenul care face obiectul studiului (NC 67713)

Conform Certificatului de urbanism nr. 30 din 16.02.2023 eliberat de Primaria

municipiului Onesti, zona este complet echipata cu retele de utilitati.

3. PREZENTAREA INVESTITIEI PROPUSE
Beneficiarul propune extinderea intravilanului aprobat prin Planul Urbanistic
General al municipiului Onesti in vederea construirii unei locuinte individuale si a

imprejmuirii terenului cu numarul cadastral 67713. In acest scop se propune



introducerea in intravilan a terenului cu suprafata de 1 068 m? si schimbarea destinatiei
din ,teren extravilan” in ,zona pentru locuinte si functiuni complementare”.

Accesul pe amplasament este asigurat din strada Magurii. Strada este asfaltata
in zona intersectiei cu strada Zefirului si balastata in zona de studiu. Segmentul de
strada situat in intravilan are latimea de 7 m, iar in extravilan latimea este de 9 m.

Circulatia pietonala nu este delimitata de cea carosabila.

Fotografia 2 — Strada Magurii, vedere spre est

in stanga imaginii se afla terenul care face obiectul studiului (NC 67713)

In conditiile actuale se poate asigura un profil transversal de 6 m cu o banda de
circulatie de 4 m latime, cu trotuare pe ambele laturi si cu platforme de incrucisare
conform prevederilor referitoare la strazile de deservire locala ale Ordinului nr. 49/1998
emis de Ministerul Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice privind
proiectarea si realizarea strazilor din localitatile urbane. Luand in considerare
prevederile H.G. nr. 525/1996 Regulamentul general de urbanism, se poate realiza
modernizarea strazii cu profil de 9 m latime (cu 2 benzi carosaile de 3,5 m fiecare si
trotuare de 1 m pe ambele laturi) implicand exproprierea unor terenuri private
adiacente, urmand ca decizia privind profilul stradal s fie luatd de proprietarul strazii

(UAT Onesti) in baza unui studiu mai amplu. in ambele situatii este necesara realizarea



unei platforme de intoarcere, dimensionatad astfel incat sa poatd fi utilizatd si de
autospecialele de colectare a deseurilor si pentru situafii de urgenia (pompieri,
ambulanta).

Pentru locuinta individuald se propune asigurarea a doua locuri de parcare pe
amplasament.

In prezent terenul este imprejmuit cu un gard deteriorat. Acesta va fi imprejmuit
cu un gard nou care va fi amplasat la limita de proprietate, nefiind necesara retragerea
acestuia pentru largirea caii de circulatie.

Zona edificabil& se propune a fi amplasata la o distantd de 2 m faté de limitele
laterale ale proprietdtii, la 13,7 m fa{d de aliniament (astfel incat noua cladire sa fie
aliniatd cu locuinta existentd pe terenul alaturat) si retrasa fata de limita posterioara
astfel incat sa se evite construirea in zona de protectie a rauiui Oituz. Locuinta si
eventuale anexe gospodaresti vor putea fi amplasate numai Tn interiorul zonei
edificabile, cu respectarea indicatorilor urbanistici propusi si a retragerilor fata de
limitele de proprietate prevazute th Codul Civil. Acestea nu vor afecta insorirea
locuintelor existente Tn zona.

in urma edificarii locuintei propuse, care va ocupa maxim 35% din suprafata
amplasamentului, va rezulta o suprafata de gradina de peste 50% din suprafata lotului.
Aceastd suprafatd satisface necesarul de spatii verzi impus de H.G. nr. 525/1895
Regulamentul general de urbanism, care prevede spatii verzi si plantate, in functie de
tipul de locuire, dar nu mai putin de 2 m?/locuitor.

Accesul la refelele tehnico-edilitare se va rezolva prin racordarea la retelele
existente ih zona. In urma vizitei la amplasament au putut fi identificate retelele de
alimentare cu energie electricd si gaze naturale existente in zona studiaia si la care
viitoarea locuintd ar putea fi racordata, urmand ca in baza avizelor ce vor fi solicitate de
la detinatorii retelelor de alimentare cu apa, canalizare si telefonie sa se determine
posibilitatile de racordare la acestea si, eventual, necesitatea extinderii acestor retele.

Apele pluviale colectate pe amplasament vor fi directionate in incinta catre
suprafata de teren libera de constructii. Beneficiarul va opta pentru racordarea la
reteaua de telefonie fixa sau se va abona la una dintre retelele de telefonie mobila care
opereaza in zona.

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv, In incintd, si evacuate periodic in

baza unui contract cu o firma de salubritate.
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4, INDICATORII URBANISTICI PROPUSI

La stabilirea indicatorilor urbanistici propusi s-a f{inut cont de reglementarile
actuale ale Planului Urbanistic General al municipiului Onesti, urmarindu-se mentinerea
acestora cu scopul de a incadra locuinta propusa Intr-o zona cu caracteristici similare.

Valorile indicatorilor urbanistici propusi pentru amplasamentul studiat (zona
pentru locuinte si functiuni complementare) sunt prezentate in tabelul urmator, in paralel
cu valorile aprobate prin Planul Urbanistic General al municipiului Onesti pentru

amplasamentul propus a fi reglementat:

. Valori reglementate prin Valori propuse
Indicatori urbanistici
PUG aprobat pe terenul NC 67713

Regimul de Tnaliime maxim admis - P+1
Indltimea maxima admisa a cladirii - 10 m
Procentul de ocupare a terenului

] ] - 35%
(P.O.T.) maxim admis
Coeficientul de utilizare a terenului 0.7
(C.U.T.) maxim admis ’

Luand Tn considerare solicitarea beneficiarului, pe lotul aflat in proprietatea sa se
vor atinge valori ale indicatorilor urbanistici care se Tncadreaza Tn limitele maxime
propuse.

Locuinia propusa se va amplasa astfel ncat sd nu creeze probleme de insorire
pentru vecinatati, pe amplasament putand fi asigurate conditile impuse de Ordinul
Ministrului Sanatatii nr. 119/2014.

5. MODUL DE INTEGRARE AL INVESTITIEI PROPUSE iN ZONA

Terenul care face obiectul prezentei documentatii este situat in extravilanul
municipiului Onesti, In imediata apropiere a unui cartier de locuinte individuale cu un
regim de inaltime redus (parter si P+1), situat la distanta de caile de circulatie intens
circulate (drum national, drum judetean) si de obiectivele industriale posibil generatoare
de poluare.

Locuinta solicitatd se va integra in zona fara a ridica probleme de compatibilitate

functionald deoarece terenurile imediat Invecinate au functiune similara.




6. CONSECINTELE ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL U.T.R.

Ca urmare a elaborarii si aprobarii documentatiei P.U.Z. zona destinata locuirii
din municipiul Onesti va fi extinsd cu 1 068 m?, reprezentand terenul cu numarul
cadastral 67713 propus a fi introdus Tn intravilan.

in vederea asigurarii unui intravilan compact se propune ca, in perspectiva, sa fie
introduse in intravilan, in zona pentru locuinte si functiuni complementare, suprafetele
de teren de 111 m? si 492 m?, care fac parte din imobilele vecine situate la nord-est.
Aceasta modificare se va efectua la cererea proprietarilor, in urma aprobarii unui plan
urbanistic zonal intocmit Tn acest scop. Terenul la care se face referire a fost evidentiat
in plansa U2.

Locuinta propusa va avea o volumetrie adaptatd functiunii, zonei climatice si
specificului local si va contribui, prin aceasta, la intregirea imaginii zonei de locuit din
cartierul Satul Catolic.

. CATEGORIILE DE COSTURI

Toate categoriile de costuri pe care le implica construirea locuintei individuale si
a imprejmuirii pe terenul propus a fi reglementat (obtinerea avizelor si a autorizatiei de
construire, edificarea cladirilor, executarea racordurilor la retelele de utilitati,
amenajarea accesului si a terenului liber de constructii) vor fi suportate de beneficiar.

Deoarece amplasamentul propus pentru edificarea locuintei este situat in prezent
in extravilan, costurile cu extinderea retelelor de utilitdti in vederea racordarii va fi
suportate de beneficiar.

Se propune ca Primaria municipiului Onesti sa finanteze amenajarea strazii
Magurii asigurand un profil transversal corespunzator valorilor traficului din zona. in
prezent strada Magurii are o latime variabil3, iar circulatia pietonald nu este delimitata
fatd de cea carosabila.



