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| OBIECTUL LUCRARII B

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica
detaliatd pentru o zond din localitate si asigura corelarea dezvoltarii
urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului urbanistic general al
localitdtii. Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile,
reglementarile de urbanism (permisiuni si restrictii) necesare a fi aplicate in
utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata. P.U.Z. si
regulamentul local de urbanism, care aprobate devin acte de autoritate ale
administratiei publice locale pentru probleme legate de dezvoitarea
urbanistica a zonei.

Obiectivele primordiale ale prezentului P.U.Z. sunt urméatoarele:

- corelarea zonei studiate cu dezvoltarea in viitor a localitatii
prevazutd prin P.U.G.: zond funciionald, organizarea circulatiei,
trama stradald, echipare edilitard, regim de inal{iime;

- stabilirea subzonei functionale pentru locuinte individuale P; P+1;
P+1+2R (etajul doi retras) sau P+1+M, inclusiv lotizare, in loc de
zond functionald, prevazutda in P.U.G.,, pentru constructii
agrozootehnice;

- stabilirea reglementarilor locale de urbanism (in cadrul P.U.Z.-ului),
permisiuni si restrictii (regimul de ocupare a terenului, aliniamente,
regim de Tnaltime, plantatii, accese, distante de ocupare etc.).

SURSE DE DOCUMENTARE

¢ Planul Urbanistic General Mogosoaia — HCL 34/1999
e Regulamentul Local de Urbanism

INCADRAREA IN LOCALITATE - ELEMENTE ALE CADRULUI
NATURAL

Terenul care este studiat in cadrul P.U.Z.-ului se afla in intravilanul
localitatii Mogosoaia, in apropierea de noul cartier de blocuri si la circa 600 m
de drumul national DN1A.

Terenul care face obiectul studiului (PUZ), in suprafata de 17.694 mp
se afla in perimetrul, fostei ferme Avicola Mogosoaia, actualmente desfiintata.

Terenul are o forma dreptunghiulard cu laturile lungi de 163,15 m,
respectiv 164,62 m si laturile mici de 92,68 m, respectiv 90.92 m. in partea
nord-vest a terenului paralel cu o laturd lungd a acestuia se afla strada
Drumul Morii.
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in prezent terenul are categoria de folosinta ,curti constructii”, este scos
din exploatare, nu are nici un fel de sarcind subterana sau supraterana in
afara de resturi de moloz rezultat de la demolari.

Regimul juridic este "domeniu privat" al unei persoane juridice , fiind in
proprietatea S.C. WAREF ROM SRL.

Amplasamentul are o agsezare deosebit de favorabila, fiind in localitatea
Mogosoaia si in apropierea capitalei.

TEVOLUTIA ZONEI !

Comuna Mogosoaia, aflandu-se in zona de influentd a dezvoltarii
metropolitane a Bucurestiului suscitd un deosebit interes pentru locuire,
existand un amplu proces de migrare a populatiei din Bucuresti spre zona
suburbana.

In acest context existd o evidentd presiune pentru marirea spatiului de
construire pentru locuinte individuale.

Insasi prezentul P.U.Z. se realizeazéd urmare intentiei proprietarilor de
a-l lotiza, datoritd interesului multor persoane din Bucuresti care doresc sa
cumpere terenuri si case pentru locuire.

Caracterizarea geotehnica a amplasamentului
Tn scopul identificarii litologiei, a stratificatiei cat si a determinarii
caracteristicilor geotehnice ale terenului din amplasamentul studiat, a fost
stabilit un program de teren ce a cuprins atat observatii de teren din
arealul cercetat precum si consultarea de informatii preexistente, obtinute
din literatura si documentatii de specialitate, intocmite anterior in zona,
puse la dispozitie de beneficiar sau din arhiva societétii Delta Vision.

1. Terenul natural identificat sub solul vegetal, de sondajele
geotehnice realizate, este alcatuit din formatiuni coezive, de varsta
cuaternard (Pleistocen superior) alcatuite din argile + argile prafoase +
nisipoase spre baza, predominant vartoase respectiv consistente sub
nivelul freatic, ocazional cu concretiuni calcaroase si oxizi de fier si
mangan. Coloana litologicd, sinteticd, a amplasamentului, este
prezentata in plansa 2, anexata.

2. Din punct de vedere granulometric, pdmanturile coezive ce
alcatuiesc terenul de fundare se incadreaza in grupa argilelor + argilelor
prafoase.

3. Dupa indicele de plasticitate (Ip), se incadreaza in grupa
pamanturilorcu plasticitate mare + foarte mare.

4. Dupa indicele de consistenta (Ic), se incadreaza in
categoriapdmanturilor plastic vartoase + plastic consistente.
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5. Dupa modulul edometric (M..3), terenul de fundare se

incadreaza in

categoria pamanturilor cu compresibilitate mare + medie.
6. In vederea realizdrii calculelor estimative de proiectare,
pentru formatiunile acoperitoare mentionate se pot lua in considerare

urmétoarele valori ale principalilor indici geotehnici de calcul:

Pco
Descriere o _
strat Y(KNim%) | ®(°) [c(xPa)| ¢ | IC [ID| v | p (l'a‘,'.
)
19,8 12°| 28 |060(0,82 300
Complex argilos, cafeniu, plastic vartos + + + + + -10.42 030 +
20,1 14°( 33 |0,70(093 310
Complex argilos prafos, cafeniu, plastic
vartos, ocazional 18.8 12° 24 1 0.69| 0,80 290
cu vine de calcar, ocazional cu oxizi de Fier si + + + + + -10.35|0.30 +
Mangan, ocazional cu filme cenusii mai 20,2 14° 28 10,73| 0,86 280
nisipoase
Complex argilos + argilos prafos, cafeniu -
cafeniu 19,0 12° 24 (064|080 0.35 270
galbui, plastic vartos + plastic consistent, + + + + + -l + (0.30 *+
ocazional cu vene si concretii de calcar, 20,2 14° 30 {0,71(0,74 0,42 300
ocazional cu oxizi de Fe si Mn
Complex argilos prafos t nisipos, galbui +
gélbui - cafeniu, predominant piastic 18,9 10°| 18 0,70 0,50 270
consistent, cu calcar + + N - 0.35 | 0.30 +
diseminat si concretiuni alterate, ocazional 19.4 14° 26 07107 ; ’ 250
cu oxizi deFier si Mangan, umed + saturat 6 8
Unde:
v (kN/m3) —Greutatea volumica in stare naturala
P (°) —Unghiul de frecare interna
c (kPa) —Coeziunea
e —lndicele porilor
Ic —Indicele de consistenta
E (kPa) —Modulul de deformatie liniara

v(-) —Coeficientul Poisson - coeficientul de deformatie laterala

p(-) —Coeficientul de frecare pe talpa fundatiei
pconv (kPa)—Presiunea conventionala de baza

Parametrii geotehnici de calcul s-au determinat in conformitate
cu NP 122 — Normativ privind determinarea valorilor caracteristice si de
calcul ale parametrilor geotehnici, in baza valorilor caracteristice obtinute
din lucrdri realizate anterior in zond. Dupa caz, acestea au fost
completate cu valori obtinute (in special prin interpolare lineara) din
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tabele existente in literatura de specialitate (STAS 3300/1-85, NP 112-
2014).
7. Nivelul apei subterane a fost intalnit in forajele executate
anterior in zona, la adancimi cuprinse intre -6,00 m + -8.00 m CTN.
Pentru regimul de inédltime propus, consideram ca fundatiile
constructiilor proiectate nu intré sub incidenta nivelului freatic (luand in
calcul si posibila variatie a nivelului freatic).

Conform buletinelor de analiza ape, realizate pe probe prelevate din
lucrarile antericare, apa subterand din orizontul freatic interceptat,
prezintd agresivitate slabcarbonica fatd de betoane conf. STAS 3349-83
si agresivitate puternica fatd de metale (I 14-76). Conform indicativ NE
012-1 / 2007 apa se incadreaza in clasa XA1 (agresivitate chimica
slaba).

8. Adancimea minimd de fundare, conditionatd de depasirea
adancimii de inghet si incastrarea in strat, poate fi consideratd Dfmin=-1,00
m fat3 de nivelul terenului amenajat, conditionata de incastrarea pe minim
0,20 m in orizontul de argil3, cafenie, plastic vartoasa, considerat ca strat
portant.

Concluzii si recomandari
- Amplasamentul este situat in zona Nordicd a loc. Mogosoaia (de
care apartine din punct de vedere administrativ), jud. lifov, in
subunitatea Campul Otopeni - Cernica.

. Formatiunile geologice intalnite in partea superioara a
amplasamentului sunt reprezentate de depozite aluvial - proluviale
de varstd holocen superior, reprezentate prin argile + argile
prafoasetnisipoase. Orizonturile superioare sunt paméanturi

coezive, cu_plasticitate mijlocietfoarte mare, predominant
plasticvéartoase rspectiv plastic consistente (cele saturate).

. Adancimea de inghet in terenul natural, conform STAS 6054-77.
este de 0,80-0,90 m.

. Din punct de vedere seismic, conform SR 11100/1-1993

amplasamentul studiat este incadrat in zona de macroseismicitate
I=81 pe scara MSK. Dup# normativulP 100-1/2013, amplasamentul
se afla situat in zona caracterizatd prin valori de varf ale
acceleratiei terenului, pentru proiectare ag = 0,30 Din punct de
vedere al perioadelor de control (colf), amplasamentul este

caracterizat prin T¢=1,6 sec.
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+ Conform Normativului NP 074/2014, in aceasta faza de proiect,

amplasamentul seincadreaza in "categoria geotehnica 2" cu risc
geotehnic moderat.

Nivelul freatic are adancimea de peste —-5,00 m fa{d de cota
terenului, acesta putand prezenta variatii sezoniere de 1,00 m
functie de regimul precipitatiilor.

« Fundarea poate fi realizatd direct, pe terenul natural, adancimea
minimd de fundare fiind conditionatd de depasirea adancimii
maxime de inghef, a stratului de sol vegetal si incastrarea in stratul
portant (pct. 5.10.), tipul fundatiilor si dimensionarea acestora fiind
ales functie de gabaritul imobilelor proiectate.

In cazul in care, la nivelul cotei de fundare, sunt intalnite umpluturi
(de origine necunoscuta + contfinut de material organic), resturi de
constructii  ingropate/dezafectate, acestea vor fi decapate iar
aducerea terenului la cota de fundare va fi realizata prin umpluturi
organizate, ar cdror parametrii geotehnici de calcul pot fi
identificati.

Conform normativului pentru dimensionarea sistemelor rutiere
suple si semirigide se poate considera:

Tipul de pamant - P5;

Valoarea de calcul a modulului de elasticitate dinamic al paAmantului
de fundare, pentru sisteme rutiere nerigide, tip climatic "1" si conditii
hidrologice "defavorabile” (conf. PD 177-2001) este Ep=70 (MPa).
Se va asigura captarea si eliminarea apelor provenite din precipitatii

din zona constructiilor proiectate, prin méasuri adecvate ( sisteme de
canalizare, trotuarede garda, rigole, etc.).

In concluzie, avandu-se in vedere natura terenului de fundare,

conditiile morfologice, seismice si hidraulice, putem spune c& suprafata
amplasamentului este In general adecvat proiectérii unor lucrari de
constructii, cu mentiunile specificate peparcursul documentatiei.
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[CIRCULATIA RUTIERA |

in momentul de fata, in teren exista la latura lunga dinspre N-V, strada
Drumul Morii. Drumul national, DN1A se afia la circa 600 m accesul facandu-
se prin strada Drumul Morii.

TECHIPAREA EDILITARA |

In zon4 se va realiza retea de canalizare menajer3 si alimentare cu apa
(care va deservi si noul cartier de blocuri ce se afla in apropriere, in executie)
conform Avizului AIF — Apa lifov nr. 9619 /10.03.2022.

Energie electricd existd pe o retea de medie tensiune (20 KV)
amplasata in apropriere.

| PROBLEME DE MEDIU |

In zona nu existd nici un emitent de noxe in apa, sol sau aer, iar
prezenta in apropiere a localitatii creeaza un climat deosebit de favorabil
extinderii zonei de locuire.

Starea actuala a factorilor de mediu este favorabila functiunii de
locuire, calitatea aerului, a apei, a solului §i a vegetatiei incadrandu-se in
parametrii de exigentd prevazuti in normele legale, neexistand alterari sau
disfunctionalitati a acestora.

Nu existd in prezent nici un element cuantificabil care sa evidentieze
riscuri naturale sau atropice.

[PROPUNERI DE DEZVOLTARE R

DEZVOLTARE ZONALA - CORELARE $| COORDONARE
URBANISTICA

Comuna Mogosoaia are Planul Urbanistic General aprobat in anul
1999 prin HCL 34/1999. In zona amplasamentului nostru este prevazuta
functiunea urbana aferenta constructiilor Agricole.
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| ORGANIZAREA CIRCULATIEI |

Drumul existent, aflat pe latura nord-vestica a terenului nostru, este un
drum comunal, strada Drumul Morii, care descarca in drumul national DN1A
(Bucuresti - Targoviste) .

In PUZ este prevazut pentru strada Drumul Morii (conf. P.U.G.)
extinderea la un prospect de 21,00 m, avand carosabilul de 14,00 m (7 m + 7
m), cu trotuare de 2 m si spatii verzi de 1,560 m.

In interiorul lotizarii se propune un drum in lungul lotului din care pe
capetele acesteia se fac legaturile cu strada Drumul Morii. Aceste drumuri vor
avea un prospect de 12 m (7 m carosabil) cu trotuare pe fiecare parte de 1,5
m si spatii verzi de 1 m. Drumurile sunt pozate pe terenul proprietarului.

| ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI |

A. REGLEMENTARI! — APLICABILE AMPLASAMENTULUI - Li

a)Terenul de 17.694 mp prin reglementarile prezentului P.U.Z. preia si
detaliaza prescriptile prevazute in noua zona functional propusa si
anume locuire” schimbandu-se functiunea pentru constructii
agrozootehnice, prevazuta in P.U.G.
Comanda socialda impune in prezent, dar i in perspectivd, o
dezvoltare certd a localitdtii, care va deveni un satelit al
Bucurestiului. Distanta intre amplasamentul nostru si limita
constructiilor existente din noul cartier este mica, permitand un
acces facil gi o functionare posibila pana cand zona se va densifica
cu locuinte.

b)Suprafata de 17.694 mp se propune sa aiba ca functiune dominanta
Jocuirea”, impunandu-se realizarea de locuinte individuale P; P+1;
P+1+2R (etajul doi retras) sau P+1+M. Subzona functionala "Li" are
functiunea dominanta de locuire si posibil functiuni complementare,
(la lotul nr 1) comert si servicii de folosintad zilnicda necesara
locuintelor; accese pietonale si carosabile, parcaje, garaje, sere —
solarii, piscine, spatii verzi, retele tehnico-edilitare si constructii
aferente. Nu se admite sub nici o forma amplasarea unor constructii
cu alte functiuni (industriale, administrative, agro-zootehnice etc.).

c)Prin PUZ se stabileste o lotizare creandu-se 31 de loturi, avand
suprafata intre 332 m si 710,78 mp, toate cu accese directe din
stradd, deschideri la strada de 14 m si 20,20 m si adancimi de 22,15
m - 35,17 m. Fiecare unitate de locuire reprezinta un apartament
familial rezolvat in sistem duplex, parter si etaj (etajul fiind posibil
mansardat), sau apartamentul rezolvat in sistem triplex P+1+M sau
(P+1+2R (etajul doi retras)).

d)Prin regulamentul local al prezentului P.U.Z. se fac prescriptiunile
privind retragerea minima de la aliniamentul strazii (5,00 m), fata de
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limita laterald a proprietatilor (3,00 m), iar fatd de limita posterioara
min 5,00 m.
De asemenea se prevad accese pietonale si carosabile la drumurile
publice, precum gi armonizarea expresivitétii estetice prin impunerea
unei stilistici arhitecturale unitare, folosindu-se anumite elemente
determinate + sarpanta, conformare goluri, materiale, culori etc.
e)Pentru asigurarea unei densitati rarefiate a constructiilor astfel incat
si domine spatiile verzi determindndu-se un confort ambiental
deosebit se impune prin PUG un procent de ocupare a terenului de
maxim 30%, coeficientul de utilizare maxim de 0,9, si suprafata
minima a spatiilor verzi 30%. Prin mobilarea urband propusa prin
PUZ se va ajunge practic POT = 23,8% si CUT = 0,416, realizandu-
se o ocupare foarte rarefiatd cu ample spatji verzi.

f) Spatiul afectat de lotul 1, aflat la str. Drumul Morii, in suprafata de
394 mp, are functia aferentd locuintelor cufsau férd dotari
complementare (comert, prestari servicii etc.). Pe acesta se va
putea amplasa o cladire P, P+1, P+1+2R (etajul doi retras) sau
P+1+M cu functiuni complementare, la parter prevazandu-se spatil
comerciale, administrative ori pentru securitate. Cladirea poate sa
fie numai locuintad daca strategia investitionald o va impune.

g)Se asigurd suprafetele necesare unui parcaj colectiv cu 2 locuri,
precum si spatiile verzi necesare.

REGIMUL JURIDIC

Prin P.U.Z. se prevede ca terenurile ce constituie lotizarea s& ramana
in proprietatea persoane juridice ce le detin in prezent.

Pentru zona de largire a drumului existent, respectiv strada Drumul
Morii, precum si pentru noile drumuri propuse, suprafata de teren 3.006,90
m%, pe care se realizeaza (edificd aceste drumuri) se intentioneaza, sa fie
trecute in domeniul public al administratiei locale, cu titlu gratuit, instituindu-
se tot odata prin P.U.Z. interdictie de construire

La strada principald str. Drumul Morii existd o conductd de gaze
naturale. Pentru protectia acesteia s-a prevazut un culoar cu interdictie de
construire de 3m conf avizului 316118476/02-03-2021 emis de Distrigaz Sud.
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REGIMUL TEHNIC

Se propun in zona studiata constructii de locuinte individuale cu regim
de inaitime P, P+1, P+1+2R (etajul doi retras) sau P+1+M;. Zona edificabila
are o retragere de 5,00 m de la aliniamentul strazii, iar spre limitele laterale
ale lotului jumatate din inaltimea cladirii la cornise, dar nu mai putin de 3,00 m
si 5,00 m fata de limita posterioara.

Imprejmuirile la strada se vor realiza cu garduri decorative cu H
maxim de 1,80 m, avand suprafete traforate de minim 40%. Zona dintre gard
si frontul casei (5,00m / 6,00 m) se va planta cu arbori si arbusti decorativi.

BILANT TERITORIAL
y . < EXISTENT REGLEMENTARE
Subzona functionala | % p; T 9%
Domeniu privat
TEREN AMPLASAMENT 16.255 100 - -
ZONA LOCUIRE+ZONA - - 13.248,10| 81,51
COMERT / PRESTARI
SERVICII LA PARTER
Spatii verzi 6.846,41| 42,13
Cladiri 3.701,59 | 22,77
Aleii+parcare in incinta+ anexe 2.700,10| 16,61
Domeniu privat de folosinta
publica
CIRCULATII TOTAL 3.006,90| 18,49
- CAROSABIL 1.799,65| 11,08
- TROTUARE 726,47 4,46
- SPATII VERZI 480,88 2,95
TOTAL SUPRAFATA 16.255 | 100 16.255 100

ZONIFICARE FUNCTIONALA $I INDICATORI URBANISTICI

e Zona functionala "Li" — Locuinte individuale mici
oSuprafatd minima parceld — 332,0 mp
oFront minim la strada - 14,00 m
oP.O.T. maxim — admis — 30%,
oC.U.T. maxim — admis - 0,9
oSpatii verzi minim 30% - conf. llustrare PUZ 40,39%
oRegim de inadltime — P, P+1, P+1+2R (etajul doi retras) sau
P+1+M
oH maxim la cornisa — 10,5 m
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» Zona functionala Dotari (comert, prestéri servicii) ,,Li+IS”
o Suprafata parceld — 394 mp
o Front la strada — 20 m
o POT maxim admis - 30%,
o C.U.T. maxim admis - 0,9,
o Spatii verzi minim 30% - conf. llustrare PUZ 40,39%
o Regim de indltime P, P+1, P+1+2R (etajul doi retras) sau
P+1+M
o Hmaxim -12m

| DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE |

Prin P.U.Z. se prevede realizarea unei retele locale edilitare pentru
apa, si canalizare astfel incat sd se asigure brangarea tuturor loturilor, ca
atare s-au prevazut racorduri din reteaua public3, care se va realiza pe str.
Drumul Morii conf. precizérilor din Avizul — A.LF. Apa lifov nr 9617 /
10.03.2022. Reteaua de alimentare cu apa va fi prevazutd cu hidranti de
incendiu.

Prin P.U.Z. se prevede realizarea unor retele stradale de alimentare
cu apa §i canalizare, de alimentare cu energie electricd, si de gaze
configurate astfel incat sa fie posibild o locuire la nivelul exigentelor sanitare
europene.

Incélzirea se va realiza cu sisteme proprii, centrale termice pe
combustibil tip peleti (gaz lichefiat, sau cu lemne) pan3 se va face extinderea
retelei publice de gaz - metan.

Stocarea gunoiului menajer sortat se face in pubele specializate la
fiecare gospodérie (plastic, hartie, sticla, rafturi menajere) si colectarea
acestora de catre o firma specializata.

Prin prezentul P.U.Z. se propune realizarea in intravilanul localitatii a
unei amenajari urbanistice pe o suprafatd de 17.694 mp, avand functiune de
"locuire” cu locuinte unifamiliale, cu regim de inltime P, P+1, P+1+2R (etajul
doi retras) sau P+1+M;. Secundar optional, la parterul unei locuinte se
prevede o dotare complementara (comert, prestari servicii) pe lotul amplasat
la strada Drumul Morii.

Se prevad 31 de loturi cu suprafete intre 332 m si 710,78 mp cu
proportii dimensionale deosebit de favorabile. Prin lotizare se respects
regulile de dimensionare urban3d, determindnd o ocupare rarefiati, cu un
cadru ambiental deosebit, datorat suprafetelor mari plantate.
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Prin  propunerile din P.U.Z. se asigurda accese carosabile
reglementare, o buna legatura cu localitatea si, foarte important, prin trama
stradala propusé, dezvoltarea urbana rational a localitatii Tn viitor.

Din punct de vedere al categoriilor de costuri ce vor fi suportate de
investitorii privati si categoriilor de costuri ce vor cidea in sarcina autoritatii
publice locale, mentionam urmatoarele aspecte:

Investitorul va suporta integral toate categoriile de costuri care tin de
realizarea investitiei si implicit costurile de mentenanta aferente acesteia.

De asemenea costurile care implicd proiectarea si executarea
bransamentelor si a racordurilor necesare la retelele de utilitati edilitare
existente in zona; precum si a drumurilor nou create care se leaga la
drumurile publice existente.

Suprafata aferenta circulatiei carosabile, pietonale si a spatiilor verzi
este de 3.006,90 m?, aceasta se intentioneaza dup3 edificare sa fie trecuta in
domeniul public al administratiei locale.

Este de mentionat faptul ca nu se prevad costuri care vor cidea in
sarcina autoritatii publice locale; In sarcina acesteia vor aparea costuri dupa
intrarea drumurilor si a retelelor edilitare in domeniul public, si atunci in
functie de disponibilitatile bugetare.

Avand in vedere comanda sociala de extindere a localitatii prin P.U.G.
s-a prevazut extinderea intravilanului, conditionandu-se insa realizarea
efectiva a constructiilor de intocmirea unui studiu de urbanism (P.U.Z.). Ca
atare, realizarea P.U.Z.-ului este evident necesara oportunitatea derivand si
din conditionarea prevazuta de regulamentul local al P.U.G.-ului

intocmit Sef proiect,
arh. Andrei A. MITISOR arh. Dorin MITISOR
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