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MEMORIU TEHNIC

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

1. Denumire lucrare: P.U.Z. — Construire doua locuinte individuale si imprejmuire

teren
2. Amplasament: Extravilan municipiului Onesti, judetul Bacdu
3. Beneficiar: Enache Cornelia

4. Proiectant general:  S.C. C.C. URBAN DECOR S.R.L. Bacau
5. Faza de proiectare:  Studiu de oportunitate
6. Data elaborarii: lulie 2025

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Solicitari ale temei-program

Prezenta documentatie a fost elaborata ca urmare a comenzii beneficiarei
Enache Cornelia, conform cerintei certificatului de urbanism nr. 250 din data
18.10.2024 eliberat de Primaria Municipiului Onesti si studiaza suprafata de 2,92 ha,
din care 3524 pm proprietate a beneficiarei, in raport cu vecinatatile acesteia.

In concordantd cu tema de proiectare formulati de beneficiard si respectand
legislatia in vigoare, prin prezenta documentatiec se stabilesc si reglementeaza
introducerea in intravilan a terenului proprieate si conditiile de amplasare si
conformare a doua constructii cu functiunea de locuinte individuale.

Obiectul Planului Urbanistic Zonal constda in aprofundarea si rezolvarea
problemelor functionale, tehnice si estetice ce rezultd in urma amplasarii in zona
studiata a obiectivelor propuse, sistematizarea amplasamentului studiat Tn vederea

realizarii obiectivelor mai sus mentionate, realizarea accesului la amplasament,



realizarea de parcari aferente, regimul de construire, schimbarea destinatiei terenului
proprietate din zona teren arabil in extravilan Tn zona pentru locuinte si functiuni
complementare 1in intravilan, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a
terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fata

de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Amplasamentul studiat este situat in extravilanul municipiului Onesti , in

partea de nord a acestuia, la o distantd de aproximativ 243 m fatd de limita
intravilanului existent in partea de est a amplasamentului si la o distantd de
aproximativ 65 m fatd de limita intravilanului municipiului Onesti, in partea de sud a
amplasamentului.

Pe terenurile din extravilan, in conditiile Legii si ale art. 90-103 din Legea
Fondului funciar nr. 18/1991 republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, se
pot executa lucrari pentru retele magistrale, cai de comunicatie, imbunatétiri funciare,
retele de telecomunicatii ori alte lucrari de infrastructurd, constructii/amenajari pentru
combaterea si prevenirea actiunii factorilor naturali distructivi de origine naturala
(inundatii, alunecari de teren, eroziunea solului), anexe gospodaresti ale exploatatiilor
agricole, precum constructii si amenajari speciale.

Pentru introducerea in intravilan a suprafetei proprietate si crearea unei zone de
locuinte este necesara intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal.

Terenul cu numar cadastral 67728, in suprafata de 3524 mp are categorie de
folosinta arabil si urmatoarele vecinatati :

- la Nord : proprietate privata , nr. cadastral 63230;

- la Est : domeniu public, drum de exploatare necadastrat;

- la Sud : proprietate privata , nr. cadastral 66640;

- la Vest : domeniu public, drum comunal DC 153.

Functiunea dominanta a zonei studiate este cea de teren agricol in extravilan ce
se invecineazd cu functinea de locuinte — reprezentatd de locuinte individuale cu
regim de indltime maxim P+1 - pe terenurile ce sunt in intravilan. Tot in zona

studiata se identifica si functiunea de cai de comunicatie rutiera.



Datoritd proximitatii intravilanului existent, a existentei cailor de circulatie
precum si a utilitatilor, In zona studiatd se Inregistreazd numeroase cereri pentru
construirea de locuinte.

Tn prezent amplasamentul este liber de constructii iar accesul se realizeaza pe
latura de est a proprietdtii din drumul de exploatare necadastrat si pe latura de vest
din drumul comunal DC 153, strada Caraclaului.

Ca disfunctionalitati mentiondm propfilul neconform al drumului de
exploatare, lipsa reglementarilor privind regim de construire, regim de aliniere, regim
de inaltime pentru amplasamentul proprietate precum si faptul ca echiparea edilitara

este incompleta.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Investitiile propuse a se realiza pe amplasament sunt doua cladiri cu functiune

de locuinte precum si imprejmuirea terenului.

Prin documentatia P.U.Z. se reglementeaza introducerea in intravilan a
suprafetei de 3524 mp proprietate a beneficiarei si instituirea asupra acesteia a
functiunii de locuinte individuale precum si parcelarea in doua loturi a terenului.

In urma operatiunii de parcelare vor rezulta doui loturi cu suprafetele de 1500
mp si 2024 mp.

Parcelarea a fost realizata cu respectarea art. 30 H.G. Nr. 525/1996*) pentru
aprobarea Regulamentului general de urbanism privind parcelarea. Astfel parcelele
propuse vor respecta simultan urmatoarele conditii:

a) front la strada de minimum 12 m pentru cladiri izolate sau cuplate;

b) suprafata minimd a parceler de minimum 200 m2 pentru cladiri amplasate izolat
sau cuplate;

c¢) adancime mai mare sau cel putin egala cu lafimea parcelei.

Pentru zona de locuinte individuale Planul Urbanistic General al Municipiului

Onesti prevede urmatoarele:
Functiunile complementare admise:
- comert;
- servicii profesional-sociale si personale ;

- spatil verzi amenajate.



Utilizarea functionala a terenurilor din cadrul zonei si subzonelor
Utilizari permise:
- comert si servicii sociale, profesionale;
- activitdti productive care nu necesitd un volum mare de transport pentru
investitori particulari;
- constructii necesare functiunilor complementare locuintelor;
- amenajari spatii verzi;
- accese pietonale, carosabile si parcaje.
Utilizari interzise:
- unitdti de productie poluante care genereaza trafic intens sau riscuri
tehnologice;
- orice fel de constructie sau amenajare care sunt incompatibile cu functiunea
zZonei.
Indici si indicatori urbanistici:
- Procent maxim de ocupare a terenului P.O.T. maxim = 35%
- Coeficient de utilizare a terenului
C.U.T. =1,05.
Amplasarea constructiilor se va face in terenul edificabil marcat conform
plansei de ”Reglementari urbanistice — zonificare”.
Terenul edificabil este perimetrul maxim in care se pot amplasa constructiile,
ocuparea lui facandu-se cu respectarea P.O.T. si C.U.T. si a Codului Civil.
Pentru ambele loturi rezultate, edificabilul maxim va pastra o distanta de 3,00
m fata de limitele de proprietate din nord si sud . Lotul numarul 1 va pastra o distanta
de min. 7,50 m fata de limita de proprietate din est, iar lotul numarul 2 o distanta de
min. 6,00 m. Fata de limitele posterioare edificabilul se va retrage cu 5,00 m.
Pentru imobilele ce urmeaza a se construi se propune un regim maxim de
inaltime de P+1 cu o inaltime maxima de 9,00 m.
Accesul carosabil pentru lotul cu numarul 1 se va realiza din drumul de
exploatare existent ce se invecineaza cu proprietatea pe latura de est a acesteia. Se
propune modernizarea acestui drum astfel incat acesta sa respecte prevederile Ord.

43/1997 privind regimul drumurilor si anume sa ajunga la un profil transversal de

11,00 m.



In vederea modernizarii drumului de exploatare mai sus mentionat se va
rezerva o suprafeta de teren din lotul nr. 1 $1 anume 46,00 mp.

Al doilea lot va avea accesul direct din strada Calea Caraclaului, pe latura de
vest a proprietatii.

Circulatia pietonalda la nivelul loturilor create se va desfasura pe trotuarele
propuse perimetral constructiilor propuse si prin intermediul aleilor ce se vor realiza
n incinta parcelelor nou create.

Autorturismele se vor parca in incinte.

Pentru determinarera modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile
privind procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) ce exprima raportul dintre suprafata
ocupata la sol de cladirii si suprafata terenului considerat si, coeficientul de utilizare
a terenului (C.U.T.) ce exprima raportul dintre suprafata desfasurata a cladirii si
suprafata terenului considerat.

Valorile acestor indici sunt:

Indici urbanistici propusi prin proiect:

P.O.T. = 35,00%

C.U.T.=0,70

H max. =9,00 m, regim de inaltime P+1.

Pe loturile rezultate in urma parcelarii vor fi prevazute spatii verzi si plantate,
in functie de tipul de locuire, dar nu mai putin de 2 m%locuitor .

Tmprejmuirea terenurilor se va face pe limitele de proprietate . Pentru lotul nr.
1 imprejmuirea pe latura de est se va face la o distanta de 2,50 m fatd de limita de
proprietate . Lotul cu nr. 2 va fi imprejmuit pe latura de vest la o distanta ce variaza
intre 0,80 m si 1,67 m cu respectarea distantei de 10,00 m fatd de axul drumului
comunal.

Deseurile menajere rezultate din activitatea ce se va desfasura in constructiile
propuse vor fi colectate pe amplasamente si transportate la depozitul de deseuri de
catre o societate specializata .

Amplasamentul beneficiaza de posibilitatea de racordare la toate tipurile de
retele publice de utilitati aflate in zona amplasamentului. Extinderile de retea vor fi

suportate de beneficiara.



Alimentarea cu apa a locuintelor se va face din reteaua publica existentd in
zona amplasamentului.

Evacuarea apei uzate de la locuinte, se va realiza in reteaua centralizata de
canalizare a orasului, prin intermediul unui camin de racord.

Pentru asigurarea cu energie electrica, obiectivele se vor racorda la reteaua
existentd in zona, acest racord facandu-se subteran.

Pentru prepararea apei calde menajere si incalzirea spatiilor se vor folosi
centrale termice pe gaze, precum si surse de energie verde.

Amplasarea in zona studiatd a obiectivelor mentionate are o consecinta
economica pozitiva prin valorificarea potentialului detinut de proprietate. Din punct
de vedere social 0 consecinta pozitiva este una de ordin estetic ce survine in urma
realizarii de constructii moderne ce vin sa completeze zona de locuinte ce se
dezvolta in aceasta parte a municipiului.

Valoarea investitiilor propuse se va ridica la cca. 250.000 de euro si va fi

finantata in procent de 100% din surse proprii.



