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VOLUMUL | — MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
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1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

e Denumirea lucrarii: | »INTOCMIRE P.U.Z. IN VEDEREA CONSTRUIRII
DE LOCUINTE INDIVIDUALE”

e Amplasament: Jud. lasi, com. Dumesti, extravilan sat Banu,
NC 62357, NC 62358, NC 62359, NC 62360, NC
62361, NC 62362, NC 62363, NC 62364, NC
62365, NC 62366, NC 62367, NC 62368, NC
62369, NC 62370, NC 62371

e Beneficiar: CARABUS MIHAI si CIRJA IOAN

e Proiectant general: S.C. PROJECT-LOPIS S.R.L.

e Subproiectanti, Geotehnie: S.C. PROJECT-LOPIS.S.R.L.
colaboratori: Topometrie: ING. ANTONIAC IONELA A.
e Numar proiect: 92/ 2019

e Data elaborarii: OCTOMBRIE - 2019

1.2. Obiectul lucrarii P.U.Z.

Zona studiata prin acest Plan Urbanistic Zonal se gaseste in extravilanul satului
Banu, comuna Dumesti, judetul lasi (conform P.U.G.) si are o suprafata totala de 13053.00

mp.

Tema proiectului este realizarea solutiilor urbanistice aferente unui ansamblu de
locuinte individuale pe un teren constituit din 15 parcele. Acesta are o suprafata de
13053,00 mp, dupa cum urmeaza: 11131 mp este proprietatea lui Carabus Mihai si are
urmatoarele suprafete si numere cadastrale: 929 mp ( NC 62357), 929 mp ( NC 62358),
938 mp ( NC 62359), 808 mp ( NC 62360), 828 mp ( NC 62361), 689 mp ( NC 62365), 689
mp ( NC 62366), 678 mp ( NC 62367), 689 mp ( NC 62368), 689 mp ( NC 62369), 720 mp
( NC 62370), 1545 mp ( NC 62371) si 1922 mp este proprietatea lui Cirja loan si are
urmatoarele suprafete si numere cadastrale: 420 mp ( NC 62371), 791 mp ( NC 62363),
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711 mp ( NC 62362), 1000 mp ( NC 62364). Folosinta actuala conform certificat de
urbanism: arabil

Prevederile PUG obliga prin regulamentul local de urbanism la intocmirea unui PUZ
pentru clarificarea tuturor aspectelor ce tin de corecta functionare a zonei, drept pentru
care a aparut necesitatea elaborarii prezentei documentatii.

Prin documentatia PUZ se va studia posibilitatea trecerii terenului din extravilan in
intravilan, avandu-se in vedere respectarea normelor de urbanism privind corecta realizare
a circulatiilor, respectarea normelor de protectie a mediului, etc.

Toate utilitatile se vor asigura in sistem centralizat prin racordarea cladirilor la
retelele de alimentare cu apa, alimentare cu energie electrica, cit si la cele de alimentare
cu gaze naturale.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Planul urbanistic zonal are in vedere datele si propunerile din documentatiile de
urbanism si amenajarea teritoriului elaborate anterior, si anume:

- Planul de Amenajare a Teritoriului Judetului lagi;

- Planul Urbanistic General al Comunei Dumesti ;

Au fost cercetate o serie de materiale intocmite de autoritatile locale cum ar fi
Programul Natjunilor Unite pentru Dezvoltare si Centrul National de Dezvoltare Durabila
Romania, Studiu AGER. Pentru fundamentarea planului urbanistic zonal si realizarea
functiilor de coordonare a dezvoltarii urbanistice sunt necesare studii de fundamentare.
Sursele de documentare ce se vor utiliza vor fi:

- planuri cadastrale si topografice — reactualizate;

- prevederile P.U.G. cadru ale comunei Dumesti;

- studiile de fundamentare pentru P.U.G. din cadrul comunei Dumesti;

- studiul de altimetrie, studiul de mediu, studiul geo, studiul de lucrari tehnico-
edilitare;

- regulamentul urbanistic al P.U.G. Dumesti;

- elemente de recunoastere a terenului;

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

- Studiul topografic
- Studiul geotehnic

Date statistice furnizate de Comisia Nationala de Statistica, surse judetene sau
locale:

- Recensamantul populatiei si al locuintelor 2002 si 2011
- Fisa localitatii — comuna Dumesti

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

In conformitate cu rezultatele constatarilor de pe teren, cat si a studiului topografic,
zona se afla in extravilanul comunei Dumesti, in imediata apropiere a DN28 ce face
legatura cu municipiul lasi.

In prezent terenul studiat este incadrat in categoria de folosinta: arabil, conform
fiselor cadastrale.
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Potentialul de dezvoltare al zonei este unul ridicat datorita avantajelor pe care le
prezinta intreaga zona: lipsa poluarii, orientare, vederi, perspective deosebite, prezenta
echiparii edilitare la limita terenului studiat. Piata funciara indica deasemenea o crestere a
pretului terenurilor, a interesului si a presiunilor pentru realizarea de locuinte pentru
numarul tot mai mare de doritori.

In acest areal, populatia va beneficia de conditii foarte bune de locuit din punct de
vedere economic si social.

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE

o Pozitionarea zonei studiate fata de intravilanul localitatii.

Amplasamentul este situat in extravilanul comunei Dumesti, in zona de nord a
satului Banu, ocupand un teren favorabil amplasarii constructiilor.

o Relationarea zonei cu localitatea

Prin drumul public DJ 280 C, terenul supus studiului are legatura cu DN28 care face
legatura comunei Dumesti cu orasul lasi la est si cu orasul Tg. Frumos la vest. Prin
apropierea de aceasta cale de acces spre oras, viitorul ansamblu de locuinte individuale
va putea fi racordat la intreaga structura de retele tehnico - edilitare care deserveste
localitatea.

Terenul are cotele extreme situate intre +63.69 si +51.60 m, avand o panta medie
de aproximativ 11.00% orientata pe directia N-S.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Amplasamentul se gaseste in vestul municipiului lasi, in extravilanul satului Banu,
comuna Dumesti, pe un versant cu o panta generala de circa 11,00%.

e Relieful

Comuna Dumesti este asezat in partea de SV a Campiei Moldovei, Th apropierea
zonei de contact a acesteia cu sectorul NV a Podisului Central Moldovenesc si cel sudic al
Podisului Sucevei. Mai exact este situat la extremitatea SV a depresiunii Jijia - Bahlui, in
zona de confluenta a paraului Bahluiet cu paraiele Cucuteni si Rediu.

Din punct de vedere geomorfologic, orasul este situat pe valea superioara a raului
Bahluiet, fiind dezvoltat in principal in zona teraselor acestuia si intr-o mai mica masura in
zona de ses sau pe interfluvii si versanti.

Apele de suprafata

Teritoriul administrativ a comunei Dumesti apartine bazinului hidrografic Bahluiet,
cu cei trei afluenti ai sai Rediu, Cucuteni si Adancata.

Bahluietul, afluent de dreapta al raului Bahlui, are o lungime de 40 km si o suprafata
a bazinului hidrografic de 538 km2. Pana la Targu Frumos are o directie de NV-SE, dupa
care se indreapta spre V si conflueaza cu Bahluiul la Podu lloaiei. Ca debite, media
anuala este de (0,68 mc/s), cu un maxim in martie (1,93 mc/s) si un minim in octombrie
(0,19 mc/s). Analiza nivelelor arata un nivel mediu anual de 165 cm, media nivelelor
maxime fiind de 282 cm, iar a nivelelor minime de 150 cm. Aceste variatii ale nivelelor si
debitelor caracterizeaza Bahluietul ca un rau cu scurgere neuniforma, cu regim hidrologic
torential, avand ca rezultat fenomene de inundatii.
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Apele subterane, in zona orasului sunt cantonate in principal la baza depozitelor
cuaternare dar si in unele lentile nisipoase intercalate in argila sarmatica, cele mai
importante fiind acelea din sesul si terasele Bahluietului.

in sesul Bahluietului apa subterana este intalnitd sub forma a doud strate acvifere,
unul bazal, in nisipurile si pietrisurile aluvionare, si unul superficial si discontinuu, cantonat
in lentilele nisipoase de la suprafata aluvionara, iar in anotimpurile ploioase se ridica la
suprafata terenului. in general, apele subterane din sesuri au debite relativ reduse, sunt
bogate in saruri solubile si sunt dure.

e Clima

Zona amplasamentului se incadreaza in microclimatul de tip temperat — continental,
subzona climatului de silvostepa si stepa, unitatea teritoriala avand accente secetoase, cu
temperaturi mai ridicate vara si moderate iarna.

Din punct de vedere climatic, orasul se incadreaza intr-un climat de tip temperat-
continental de nuanta excesiva, caracterizat prin veri calduroase si secetoase si ierni
geroase cu viscole. Temperatura medie anuala a aerului este de 9,30C, avand un maxim
in iulie intre 200C si 210C si un minim in ianuarie intre -30C si -40C si chiar mai mici pe
valea Bahluietului. Aceste valori dau o amplitudine termica anuala de 240C si 250C, ceea
ce denotd un continentalism excesiv. Inghetul se produce in medie intre 10 octombrie
(primul inghet) si 10-20 aprilie (ultimul inghet). Numarul zilelor cu inghet sunt de
aproximativ 121. Umezeala relativa are o valoare medie anuala in jur de 75%o, cu un
maxim iarna $i un minim vara.

Precipitatile medii anuale au o valoare de 502,30 mm, regimul ploilor fiind insa
neuniform, cele mai mari cantitati cazand in iunie (65 - 70 mm in medie) iar cele mai mici
cantitati cazand iarna (18 - 25 mm in medie). Vanturile dominante sunt cele din directia
nord-vestica, avand valori de 21% (conform statiei Podu lloaiei). Alte directii cu frecvente
relativ ridicate sunt N (9%), SE (8%), V (9%). Viteza medie a vantului este destul de
ridicata (1 — 6 m/s, dar s-au inregistrat si vanturi cu peste 35m/s), ceea ce poate constitui
o premisa pentru valorificarea energiei eoliene.

e Concluzii si recomandari extrase din Studiul Geotehnic:

Amplasamentul studiat are stabilitatea generala si locala asigurata si nu este
supus alunecatrilor de teren, inundatiilor sau viiturilor de apa din precipitatii.
Stratificatia pusa in evidenta:

FORAJUL 1:
v’ sol vegetal negru cafeniu, pana la 0,40m;
v praf nisipos loessoid, cu aspect loessoid, cafeniu — galben la galben —
cafeniu, plastic consistent la plastic vartos, cu intercalatii de praf argilos si
nisip prafos, sensibil la umezire gr. A, intalnit pana la adancimea la care s-a
oprit forajul;
FORAJUL 2:
v’ sol vegetal negru cafeniu, pana la 0,60m;
v praf nisipos loessoid, cu aspect loessoid, cafeniu — galben la galben —
cafeniu, plastic consistent la plastic vartos, cu intercalatii de praf argilos si

10
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nisip prafos, sensibil la umezire gr. A, intalnit pana la adancimea la care s-a
oprit forajul;

Solutii de fundare:

Avand in vedere configuratia litologica a terenului din amplasament si presiunile pe
care le va transmite infrastructura constructiilor propuse terenului de fundare se
intrevede urmatoarea solutie de fundare:

Fundarea directa pe stratul de argila prafoasa, la 0 adancime minima de
1,50m de la cota cea mai joasa a terenului amenajat sau 0,60m sub cota pardoselii in
vederea implementarii unei constructii cu subsol/demisol, fata de cota terenului
amenajat, cu patrunderea talpilor fundatiilor minim 0,20m in terenul de fundare.

Cota finala a adancimii de fundare va fi stabilita de proiectant in functie de
incarcarile transmise de suprastructura la fundatii si de dimensiunile acesteia.

Sapaturile taluzate pentru realizarea fundatiilor, pentru adancimi <3,00 m, se vor
executa in panta maxim de 1:1. Sapaturile cu pereti verticali nesprijiniti se pot executa
pana la o adancime de maxim 1,25m.

Pe durata excavatiilor se vor realiza sprijiniri cu dulapi, filate si spraituri inclinate
in partea de sud acolo unde excavatia va depasi 3 m adancime de la cota naturala a
terenului. Avand in vedere situarea terenului intr-o zona urbana se impune respectarea NP
120 - 2013 NORMATIV PRIVIND CERINTELE DE PROIECTARE, EXECUTIE $SI
MONITORIZARE A EXCAVATIILOR ADANCI IN ZONE URBANE.

Amplasamentul nu este supus inundatiilor sau viiturilor de apa din precipatitii
avand in vedere panta acestuia.

Se vor realiza lucrari de restrictionare a circulatiei apei din precipitatii. Pentru
aceasta este necesar a se amplasa rigole in zonele superioare, care vor colecta i
directiona apa scursa de pe zona inclinata.

Pentru situatia  privind fundarea sunt necesare si urmatoarele masuri
constructive:

» Conductele purtatoare de apa ce intra si ies din cladire vor fi prevazute cu

racorduri elastice si etanse la traversarea zidurilor sau fundatiilor. Este indicat ca

in interiorul cladirilor, conductele sa fie montate aparent, astfel incat sa fie
accesibile pentru controlul ce trebuie realizat periodic si pentru eventualele
reparatii ce trebuie efectuate imediat ce se depisteaza neetanseitatea lor.

» Trotuarele ce se vor executa in jurul constructiei vor fi etanse, asezate pe un

strat de pamant compactat, in grosime de 0,20 m, prevazut cu panta de 5% spre

exterior. Este necesar a se mentine in timp etanseitatea trotuarului si in mod
deosebit a rostului dintre acesta si cladire.

» Evacuarea apelor pluviale de pe acoperis trebuie facuta prin burlane

racordate la rigole impermeabile, cu debusee asigurate, preferabil direct in

reteaua de canalizare.

» Prin lucrarile de sistematizare verticala trebuie sa se evite stagnarea apelor

superficiale in jurul constructiei.

» Se recomanda evitarea plantarii sau mentinerii de arbori ornamentali, pomi

fructiferi, arbusti sau plante perene in imediata vecinatate a constructiilor avand

in vedere ca arborii pot provoca tasari sau deplasari pe orizontala datorita
impingerilor provocate de cresterea diametrului trunchiului sau radacinilor.
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La executia umpluturilor generate, langa fundatii si sub pardoseli se vor avea in
vedere urmatoarele:

+ utilizarea unor pamanturi argiloase neactive,

% indepartarea obligatorie a stratului de pamant vegetal sau a altor categorii de
terenuri aflate in suprafata amplasamentului si recuperarea diferentelor de cote prin
umpluturi organizate;

% asigurarea de trepte de infratire intre noua umplutura si cea din corpul
digului, recomandandu-se ca pe zona ocupata de fundatiile cladirii aceasta din urma sa fie
refacuta;

% asigurarea umiditatii optime de compactare si a unui grad de compactare de
minim 92% si mediu de 95%;

% asigurarea unui grad de indesare mediu de cel putin 90 %, in cazul
materialelor granulare.

La alcatuirea constructiva a pardoseli se va tine seama de, compartimentarile
admise si modul de realizare a lor, avand in vedere precizarile punctului 7.2.6 din normativ
P10-86;

Se va asigura protectia elementelor de constructii - pereti, zidarie, pereti subsol,
socluri, fata de posibilitatea infiltrarii cu apa a amplasamentului in raport cu categoria de
umezire admisa conform normativ C112-80.

La utilizarea betoanelor pentru infrastructura se va tine seama de prevederile
prescriptiei tehnice NE 012-2010 privind cerintele de durabilitate.

2.4. CIRCULATIA

Zona studiata este strans legata de municipiul lasi prin DN 28.

Principala cale de acces spre lasi este DN 28, cu 2 benzi de circulatie pe sens. Din
DN28 se accede la amplasament prin DJ 280C. Situarea in apropiere de DN28, care este
0 artera importanta de circulatie la nivel national confera terenului studiat o accesibilitate
facila atat catre municipiul lasi, cat si catre alte zone ale tarii.

Amplasamentul are acces la DJ 280 C in partea de est. Acest drum, cat si
intersectiile aferente, sunt propuse spre modernizare prin prezentul P.U.Z.

Drumul judetean DJ 280 C nu prezinta imbracaminte asfaltica, nu este prevazut cu
trotuare si are 2 benzi de circulatie. Pentru ca terenul studiat sa poata fi utilizat la
capacitatea lui maxima se propune supralargirea si asfaltarea drumului de acces DJ280 C,
pana la latimea de 7,00 m+1 m trotuar, in prezent drum de exploatare cu latimea de 3,86
m si fara imbracaminte asfaltica, precum si construirea unei retele de drumuri cu sens
dublu de circulatie pe teren, evitdnd formarea fundaturiilor si realizarea de trotuar de 1 m
pe o latura ale drumurilor.

.Parcajele pe parcele vor fi asigurate respectand H.G. 525/1996. Acestea vor
respecta distanta minima de 5,00 m fata de ferestrele camerelor de locuit conform OMS
119/2014 - pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de
viata al populatiei.
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2.5. OCUPAREA TERENURILOR

e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Zona studiata are in componenta terenuri cu folosinta actuala de teren arabil.
¢ In zonele invecinate intalnim:

. la N: - teren proprietate privata Biciusca V.
. la V: - teren proprietate privata Cheptea I.
. la E: - cale de acces DJ 280 C

. la S: -teren proprietate privata Cheptea I.

-teren proprietate privata Nr. Cad.62343
-teren proprietate privata Nr. Cad.62342
-teren proprietate privata Nr. Cad.62341
-teren proprietate privata Nr. Cad.61955
Aceasta zona de terenuri se apreciaza a fi oportuna pentru dezvoltarea unei zone
de locuinte individuale, avand in vedere conditile favorabile pe care le intrunesc
majoritatea terenurilor si apropierea de orasul lasi.
In prezent terenul studiat are categoria de folosinta — A — arabil, asa cum rezulta din
extrasul de carte funciara, iar pe una din parcele-terenul cu nr. Cad.62363 existe 0 anexa
care se propune spre desfiintare .

e Relationarile intre functiuni
Datorita accesului facil asigurat de caile de comunicatie rutiera majore existente in
imediata vecinatate a amplasamentului, punctele de interes urban (educativ, cultural,
comercial, etc.,) sunt relativ usor accesibile.
e Gradul de ocupare al zonei cu fond construit
Pe una din parcele-terenul cu nr. Cad.62363 existe 0 anexa care se propune spre
desfiintare. In imediata apropiere a amplasamentului se gasesc o serie de locuinte
individuale.
e Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
Din punct de vedere al serviciilor, zona studiata are acces facil la serviciile din zona
care deservesc si comuna Dumesti.
e Asigurarea cu spatii verzi
Terenul studiat este acoperit cu vegetatie crescuta spontan. Se propune amenajarea
corespunzatoare a spatiilor verzi astfel maximizandu-se viitoarele aspecte urbanistice si
realizarea cresterii efectului de confort la nivelul intregului teren ocupat.
e Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine.
Stabilitatea generala si locala a terenului la data efectuarii prospectiunilor si executarii
forajului era asigurata. Nu exista conditii de panta care pot favoriza rupturi sau alunecari
de teren. De asemenea, amplasamentul nu este supus inundatiilor sau viiturilor. In prezent
nu se semnaleaza fenomene de poluare a mediului.
Zona nu prezinta riscuri naturale.
e Principalele disfunctionalitati
- Drumuri de pamant subdimensionate, nemodernizate
- Lipsa retelelor tehnico-edilitare in zona amplasamentului
- Spatii verzi neorganizate
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- Lipsa unor parcelari pe terenul studiat care sa reglementeze modul de construire
- Lipsa unor functiuni de recreere si servicii in zona

2.6. ECHIPARE EDILITARA

e GAZE NATURALE
Se impune realizarea extinderii conductei de distributie a gazelor naturale

existente pe DJ 280 C pana in zona fiecarui lot studiat.

e ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica se va realiza de la reteaua electrica de joasa
tensiune existenta in apropiere ( reteaua stradala DJ280 C) prin extinderea acesteia pana
la terenul studiat prin PUZ.

Alimentarea cu energie electrica a cladirilor propuse se va realiza in baza unui aviz
eliberat de S.C. E-ON MOLDOVA DISTRIBUTIE.

e TELEFONIE

Pe terenul care face obiectul analizei se propune extinderea retelei aeriene
telefonice existente in zona. De asemenea semnalul principalilor operatori de telefonie
mobila ce activeaza pe teritoriul Romaniei este foarte bun. Cablurile de telefonie sunt
pozate pe stalpi de tip ELECTRICA, (stalpi de iluminat public ) de la care se pot racorda
constructiile noi.

e ALIMENTAREA CU ENERGIE TERMICA
In zona studiata nu exista retea de energie termica pentru asigurarea apei calde
menajere si incalzirea locuintelor.
Pentru rezolvarea acestor disfunctionalitati, se propune ca solutie tehnica,
utilizarea gazului atat pentru incalzirea locuintelor, cat si pentru asigurarea apei calde
menajere

e ALIMENTAREA CU APA SI CANALIZARE

Se propune realizarea extinderii retelelor din reteaua existenta pe DJ280 C
pentru alimentarea cu apa a locuintelor individuale pana la terenul studiat prin PUZ.

Alimentarea cu apa potabila a cladirilor propuse se va realiza in baza unui aviz
eliberat de APAVITAL.

Apele uzate menajere vor fi preluate de bazine betonate hidroizolate etans
vidanjabile amplasate pe fiecare parcela aferenta unei locuinte. Acestea vor fi la minim 10
m distanta de locuinte conform OMS 119/2014.

Apele pluviale curate provenite de pe acoperisul cladirilor de locuinte individuale
vor fi preluate prin jgheaburi si burlane si vor fi eliminate pe spatiul verde.

Apele pluviale curate provenite de pe acoperisul cladirilor de locuinte individuale si
individuale vor fi preluate prin jgheaburi si burlane si vor fi eliminate pe spatiul verde.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Fiind retrasa de la traficul de pe DN28, portiunea de teren care face obiectul
studiului nu prezinta probleme de mediu evidente. In zona nu exista fenomene de riscuri
naturale; de asemenea ea este ferita pina in prezent de factori poluanti si nu au fost
inregistrate alunecari de teren sau inundatii.

14




S.C. PROJECT-LOPIS S.R.L.

Str. Arges nr.25, Municipiul Iasi, Judetul Iasi - fix: 0332 80 33 01
Proiect nr.92/2019 - [FAZA P.U.Z.]

Pe terenul studiat nu s-au inregistrat valori de patrimoniu natural sau construit care
sa necesite masuri speciale de protectie. In acelasi timp potentialul social al zonei nu
necesita masuri speciale de protectie.

Aceste concluzii au fost elaborate in urma studierii "Ordinului comun al MAPPM (nr.
214 | RT / 1999) - MLPAT (nr. 16 /NN / 1999) si analizelor de evaluare a problemelor
existente de mediu pe zona studiata.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Organele administrative locale cat si populatia promoveaza dezvoltarea acestor
zone cu functii de locuire, considerate ca facand parte din zona economica de dezvoltare
a comunei Dumesti, oferind multiple avantaje atat investitorilor cat si Primariei.

In zona se disting in primul rand utilitatile ce tin de dotarile edilitare minime
necesare unei zone ce se doreste a se dezvolta in viitor.

Oportunitatea principala o reprezinta prezenta amplasamentului in vecinatatea
orasului lasi, cu cai de circulatie importante. De asemenea, o0 componenta importanta este
si prezenta in zona a retelelor tehnico edilitare de tip electricitate, telefonie, dar si a
retelelor de gaz si apa.

In acest spatiu este oportuna dezvoltarea unor functiuni ce pot da o dinamica a
spatiului vizual perceput si completarea zonei cu spatii verzi, amenajari peisagistice,
mobilier urban.

Beneficiarul isi asuma raspunderea de a construi conform cu documentatiile
avizate.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Din studiile de fundamentare elaborate anterior si concomitent cu P.U.Z.-ul actual,
se desprind urmatoarele concluzii:

Pe terenul studiat se vor efectua lucrari de stabilitate in conformitate cu studiul
geotehnic intocmit (Concluzii si recomandari extrase din Studiul Geotehnic)

Datorita posibilitatii de extindere a tuturor utilitatilor (apa, canalizare, electricitate,
gaze naturale, telefonie) se constata ca impactul asupra zonei va fi minim si se intrunesc
conditiile de constructie ale imobilelor propuse prin documentatia P.U.Z.

In prezent, terenul studiat are destinatia:arabil, asa cum rezultd din extrasul de
carte funciara.

Conform prevederilor Plan Urbanistic General al comunei Dumesti, terenurile se
incadreaza in extravilanul comunei Dumesti.

Amplasamentul are deschidere la drumul de acces: DJ 280 C in partea de est.
Acest drum, cat si intersectiile aferente, sunt propuse spre modernizare prin prezentul
P.U.Z. si fac legatura cu municipiul lasi prin drumul national-european DN 28.

in prezent, zona este deservita de utilitdti: energie electrica, apa curenta, gaz si
telecomunicatii. Se propune ca extinderea retelelor de utilitati sa fie efectuata pe cheltuiala
beneficiarului pana la amplasamentul studiat.
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3.2 PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform prevederilor Planului Urbanistic General aprobat prin hotararea Consililui
Local Dumesti, nr.45/2000 terenul se incadreaza in extravilanul satului Banu, comuna
Dumesti.

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Amplasamentul se afla in vecinatatea unor zone verzi ample, care ofera o
deschidere spre natura de care se poate profita la maxim in propunerile de arhitectura.
Pentru o mai buna insorire si compensare a deficitului termic, cladirile vor trebui orientate
pe cat posibil catre sud, est si vest.

Se doreste:

- construirea a 14 imobile noi de locuinte individuale cu regim de inalime maxim de
D+P+1E

- maximizarea si organizarea spatiilor verzi

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Amplasamentul are acces la DJ 280 C in partea de est. Acest drum, cat si
intersectiile aferente, sunt propuse spre modernizare prin prezentul P.U.Z. .

Drumul judetean DJ 280 C nu prezinta imbracaminte asfaltica, nu este prevazut cu
trotuare si are 2 benzi de circulatie. Pentru dezoltarea zonei, acest drum se propune spre
largire pana la 7,00 m+1 m trotuar si asfaltare.

Drumurile noi create pe parcela vor avea un profil carosabil de 7.00 m + 1 m trotuar
si doua sensuri de circulatie.

Vor fi prevazute trotuare cu latimea minima de 1.00 m ce vor deservi circulatia
pietonala pana la cladirile propuse pe teren conform detaliilor date in planimetria propusa
din plansa U2 REGLEMENTARI URBANISTICE —-PROPUNERE DE MOBILARE
URBANA.

Toate acestea vor fi semnalizate cu marcaje si cu semne de circulatie conform
legilor in vigoare.

Stationarea autovehicolelor atat in timpul lucrarilor de constructii si instalatii cat si in
timpul functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice.

De asemenea se va avea in vedere:

e Asigurarea pantelor de scurgere a apelor pluviale de pe platformele cu
circulatii pietonale sau carosabile si canalizarea acestora;

e Terasarea terenului (platforme, ziduri de sprijin, etc.), pentru asigurarea
colectarii si canalizarii apelor pluviale (rigole, canalizari, etc.);

e |Interzicerea dirijarii apelor pluviale catre parcele invecinate.
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3.5 ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Pe terenul studiat, cu suprafata de 13.053,00 mp se propune constituirea unui singur
U.T.R.: U.T.R. 1 - zona de locuinte individuale cu regim de inaltime D+P+1E, stabilirea
indicatorilor urbanistici si a regimului de inaltime maxim, organizarea si sistematizarea
terenului, crearea de accese auto si pietonale la amplasament si in cadrul acestuia,
precum si a celorlalte conditii de construire.

Bilant teritorial propus-UTR 1:

INDICATORI FIZICI Suprafata

Aria construita maxima 3915.90 mp (30.00%)
Aria construita desfasurata maxima 11747.70 mp

Suprafata spatii verzi -minima 3915.30 mp (30.00%)
Suprafata circulatii auto + pietonale+parcari 19638.90 mp (40.00%)
POTmaxim 30%

CUTmaxim 0.90

SUPRAFATA TEREN 13053.00mp

Suprafata de 13053,00 mp este alcatuita din parcelele cu cu NC 62357, NC 62358,
NC 62359, NC 62360, NC 62361, NC 62362, NC 62363, NC 62364, NC 62365, NC
62366, NC 62367, NC 62368, NC 62369, NC 62370 si NC 62371.

Suprafata construita propusa va respecta:UTR 1-P.O.T.=30 %

Spatiile tehnice si cele destinate parcarii nu intra in calculul Coeficientului de
Utilizare a Terenului (CUT). La etajele superioare ale constructiilor este permisa iesirea in
consola.

U.T.R. 1 - inaltimea maxima de 8.00 m la streasina/atic si maxim 14.00 m la coama
(D+P+1E)

Valoarea procentului de ocupare a terenului — P.O.T. va fi de maxim 30 %.
Valoarea coeficientului de utilizare teren - C.U.T. va fi de maxim 0.90 mp ADC/mp.

Pentru realizarea zonei de protectie de 100 m fata de calea ferata aflata la Estul
terenului studiat prin PUZ s-a respectat art 29 / OUG 12 1998 privind transportul pe caile
ferate roméane si reorganizarea Societatii Nationale a Cailor Ferate Roméane).

Se va respecta retragerea imprejmuirilor si a constructiilor cu minim 12 m din axul
drumului judetean DJ 280 C, pentru parcelele ce au deschidere la acest drum.

3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Avand in vedere lipsa echiparilor tehnico-edilitare pe parcela studiata, se propune
extinderea tuturor utilitatilor existente in zona.
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Alimentarea cu apa si canalizare

Se propune realizarea extinderii retelelor din reteaua existenta pe DJ 280 C
pentru alimentarea cu apa a locuintelor individuale pana la terenul studiat prin PUZ.

Alimentarea cu apa potabila a cladirilor propuse se va realiza in baza unui aviz
eliberat de APAVITAL.

Apele uzate menajere vor fi preluate de bazine betonate hidroizolate etans
vidanjabile amplasate pe fiecare parcela aferenta unei locuinte. Acestea vor fi la minim 10
m distanta de locuinte conform OMS 119/2014.

Apele pluviale curate provenite de pe acoperisul cladirilor de locuinte individuale si
individuale vor fi preluate prin jgheaburi si burlane si vor fi eliminate pe spatiul verde.

Colectarea apelor meteorice de pe acoperisul obiectivului se va face cu jgheaburi si
burlane cu descarcare libera la nivelul trotuarelor si dirijate spre exteriorul incintei prin
pante si rigole.

Dupa realizarea constructilor — se vor face toate demersurile necesare bransarii la
sistemul de canalizare centralizat conform avizului APAVITAL — ( in functie de conditiile
tehnice favorabile).

Debitele de ape uzate vor fi calculate conform documentatiilor de specialitate
elaborate de specialisti atestati.

Solutiile definitive privind alimentarea cu apa si canalizare vor fi stabilite in cadrul
fazelor ulterioare de proiectare (PTH, DTAC, DE) in baza normelor, STAS-urilor in vigoare
si a avizelor de la institutiile specializate ale statului : APAVITAL, Agentia pentru Protectia
Mediului, Administratia Nationala « Apele Romane» etc.

Alimentarea cu energie termica

Alimentarea cu energie termica se va realiza local cu surse termice individuale
(centrale termice cu combustibil gaze naturale). Pentru constructiile propuse de locuinte
individuale se prevad centrale termice proprii, de 24 kw de tip mural cu boiler incorporat.

Constructiile vor avea instalatii de incalzire executate cu teava de cupru sau multistrat,
radiatoare din aluminiu sau otel, cu distributie perimetrala la fiecare nivel. Instalatia de
incalzire este de tip fortat cu circulatie prin pompa de circulatie montata in centrala
termica. Solutia se va detalia la faza D.T.A.C. - D.T..

Solutiile definitive privind alimentarea cu energie termica vor fi stabilite in cadrul
fazelor de proiectare ulterioare (D.T.A.C., PTh., D.E.), in baza acordurilor de la detinatorii
de utilitati (E-ON IASI) si de la institutiile specializate ale statului.

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va realiza de la reteaua electrica de joasa
tensiune existenta in apropiere ( reteaua stradala DJ280 C) prin extinderea acesteia pana
la terenul studiat prin PUZ.

Se vor realiza in incinta :
- instalatii interioare de iluminat normal,
- instalatii de prize.
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Retelele exterioare se vor executa cu cabluri in montaj ingropat. Se vor utiliza tuburi
de PVC pentru traseele unde se doreste rezerva de montaj ulterior a unor circuite.
lluminatul exterior se va asigura cu stalpi de iluminat montati pe langa caile de circulatie. La
interior se vor executa circuite de iluminat, prize, prize alimentare aparatura cu contact de
protectie, circuite cu instalatii speciale, telefonie, transmisie date, protectie efractie si
incendiu. Instalatiile se vor realiza pe baza planurilor de arhitectura.

Alimentarea cu energie electrica a cladirilor propuse se va realiza in baza unui aviz
eliberat de S.C. E-ON MOLDOVA DISTRIBUTIE.

Instalatii de telecomunicatii

Se va extinde reteaua de fibra optica pe amplasament pentru fiecare imobil in parte

pentru realizarea conexiunilor de telecomunicatii si internet.

Instalatii de gaze naturale

Se impune realizarea extinderii conductei de distributie a gazelor naturale existente

pe DJ 280 C pana in zona fiecarui lot studiat.

Gospodarie comunala

Pe amplasament se vor amplasa europubele de colectare a deseurilor. Acestea vor

respecta distanta de minim 10.00m de la ferestrele locuintelor conform OMS 119/2014.
Deseurile se vor colecta selectiv si se vor depozita temporar pe amplasament, preluarea
acestora se va face prin contract cu operatori autorizati;

3.7 PROTECTIA MEDIULUI

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii
Mentinerea calitatii mediului intre limite acceptabile, cu tendinte de aducere a
acestora la parametrii naturali, constituie o linie strategica esentiala ce trebuie urmarita in
privinta mediului, a reconstructiei ecologice, a dezvoltarii durabile. In acest sens orientarea
activitatilor de protectie a mediului trebuie sa se faca in vederea:
« Eliminarii tuturor surselor de poluare existente si viitoare;
« Eliminarii emisiilor necontrolate;
e Implementarii unui sistem de monitorizare a calitatii mediului.

Lucrari si masuri impuse pentru protectia factorilor de mediu :

In vederea asigurarii protectiei mediului se vor respecta prevederile legale din
actele normative in vigoare privind evacuarea apelor uzate, protectia solului, emisia de
poluanti, depozitarea si evacuarea gunoiului si zonele de protectie sanitara.

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari)

Emisiile de poluanti continuti de gazele arse rezultate de la incalzirea cladirilor se
vor incadra in concentratile maxim admise prevazute de Ordinul MAPPM nr.462/1993.
Prin utilizarea de centrale termice performante, cu randamente ridicate, emisiile de noxe
se vor mentine in limitele normale. In desfasurarea activitatii propuse nu se degaja
substante poluante in atmosfera.

Toate apele uzate vor fi colectate si directionate catre sistemul public de canalizare,
existent in zona.
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Dupa realizarea constructilor — se vor face toate demersurile necesare bransarii la
sistemul de canalizare centralizat conform avizului APAVITAL — ( in functie de conditiile
tehnice favorabile).

Solutiile definitive privind alimentarea cu apa si canalizare vor fi stabilite in cadrul
fazelor ulterioare de proiectare (PTH, DTAC, DE) in baza normelor, STAS-urilor in vigoare
si a avizelor de la institutiile specializate ale statului : APAVITAL, Agentia pentru Protectia
Mediului, Administratia Nationala « Apele Romane» etc.

La limita incintei obiectivului nivelul acustic echivalnet continuu Leq, nu va depasi
valoarea maxima de 50 dB (A). Prin activitatea desfasurata, nu se produce poluare fonica
semnificativa. Functiunea propusa va evita producerea de discomfort in vecinatati prin
zgomote, trepidatji, etc. Toate echipamentele mecanice care urmeaza sa fie folosite la
amenajarea terenului si constructiilor,trebuie sa respecte standardele in vigoare referitoare
la emisiile de zgomot Tn mediu.

Prevenirea producerii riscurilor naturale

Nu este cazul.

Epurarea si preepurarea apelor uzate

Nu este cazul prevederii unor sisteme de epurare a apelor uzate.

Apele uzate menajere vor fi preluate de bazine betonate hidroizolate etans
vidanjabile amplasate pe fiecare parcela aferenta unei locuinte. Acestea vor fi la minim 10
m distanta de locuinte conform OMS 119/2014.

Apele pluviale curate provenite de pe acoperisul cladirilor de locuinte individuale
vor fi preluate prin jgheaburi si burlane si vor fi eliminate pe spatiul verde.

Depozitarea controlata a deseurilor

Pe amplasament se vor amplasa europubele de colectare a deseurilor. Acestea vor

respecta distanta de minim 10.00 m de la ferestrele locuintelor conform OMS 119/2014.
Deseurile se vor colecta selectiv si se vor depozita temporar pe amplasament, preluarea
acestora se va face prin contract cu operatori autorizati;

Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari zone verzi

Terenul studiat nu se incadreaza in categoria terenurilor degradate si nu necesita
consolidari. Se propune amenajarea terenului si sistematizarea verticala, zonele
neocupate de constructii si platforme se vor amenaja ca spatii verzi prin plantare de
gazon, arbori si arbusti.

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Spatiile libere se vor amenaja prin plantare de gazon. Se va planta un arbore la 4
locuri de parcare.

La limita sudica si estica a terenului se va planta o perdea de vegetatie formata din
arbori de talie medie si mare. Aceasta, impreuna cu zona verde propusa are rol de bariera
vizuala si acustica fata de linia de cale ferata din sudul terenului studiat, de Depozitul de
cereale Prutul-Galati si de Depozitul de fructe Sarca din sud-estul, respectiv estul
amplasamentului.

Protejarea bunurilor de patrimoniu

Nu este cazul.

Refacere peisagistica si reabilitare urbana

Lucrarile de sistematizare verticala si de refacere a terenului, amenajarea de spatii
plantate se vor face in paralel cu constructia propusa.
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Valorificarea potentialului turistic si balnear - dupa caz.

Nu este cazul.

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul

retelelor edilitare

Nu este cazul.

cailor de comunicatie si al

3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Nr. Denumire Categoria | Suprafata( | Lungimea(m Observatii
crt. de interes mp) )]
N[J| L nr. buc
CAI DE COMUNICATIE
1 Modernizare * 0.00 mp 0.00 ml Se vor intocmi
strazi existente (nu exista (nu exista | documentatii tehnice de
pe teren) pe teren) specialitate
2 | Amenajare strazi * 4620.40 - Se vor intocmi
noi+trotuare+ mp documentatii tehnice de

parcari

specialitate

INFRASTRUCTURA MAJORA

3 | Extinderea retelei * 260 mi Se vor intocmi
de alimentare cu documentatii tehnice de
apa potabila Dn specialitate
160 mm din
PEHD 10 bar
4 | Executarea unui * Se vor intocmi
numar de 1 documentatii tehnice de
bransament din specialitate
conducte PEHD
Dn 90 mm cu pn
10 bari
5 Camine de * 14 buc. Se vor intocmi
apometru documentatii tehnice de
specialitate
6 | Camine de vane * 14 buc Se vor intocmi
documentatii tehnice de
specialitate
7 Hidranti de * Se vor intocmi
incendiu exteriori documentatii tehnice de
dn 80 mm specialitate
8 Extindere retea * - Se vor intocmi

de canalizare
menajera Dn
250mm

documentatii tehnice de
specialitate
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9 | Executarea unui * - Se vor intocmi
numar de 1 documentatii tehnice de
racord la retea - specialitate
Dn 160 mm din
PVC
10 | Bazine betonate * 14 buc Se vor intocmi
hidoizolate etans documentatii tehnice de
vidanjabile specialitate
11 Camine de * - Se vor intocmi
vizitare pe retea documentatii tehnice de
specialitate
12 Infiintare retea * - Se vor intocmi
stradala de documentatii tehnice de
canalizare specialitate
pluviala
13 | Extindere retea * 490 ml Se vor intocmi
de alimentare cu documentatii tehnice de
gaze naturale PE Specialitate
100 SDR11 de 63
mm si 90 mm.
14 Executarea de * 14 buc.
bransamente -
Dn 90 mm cu
posturi de reglare
masurare
15 Executarea * 14 Se vor intocmi
camine de vane documentatii tehnice de
specialitate
16 | Infiintare retea de * 230 ml Se vor intocmi
alimentare cu documentatii tehnice de
energie electrica specialitate
LES 0,4 Kv si 27
firide de racord
de tip E2-4 si E3-
4,
ISTEME DE PROTECTIA MEDIULUI
17 Realizarea * 13915.90mp Se vor intocmi
spatiilor documentatii tehnice de
amenajate specialitate
propuse

Identificarea tipului de proprietate asupra terenurilor s-a efectuat pe plansa U 04
PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR.
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Nu se intalnesc cazuri de ocupare abuziva a terenurilor apartinand domeniului

public de catre persoane fizice sau juridice.

Pentru a se asigura crearea unor incinte, parcaje, constructii, zone verzi si accesul

spre acestea pot avea loc schimburi de teren, vanzari si concesionari intre detinatori.

Circulatia terenurilor
Nu este cazul.

4. CONCLUZII = MASURI IN CONTINUARE

Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile PUG

Prin prezenta documentatie se doreste introducerea terenului din extravilan in
intravilan, crearea unei zone de locuinte individuale, stabilirea indicatorilor urbanistici si a
regimului de inaltime maxim, organizarea si sistematizarea terenului, crearea de accese
auto si pietonale la amplasament si in cadrul acestuia, precum si a celorlalte conditii de
construire. Functiunile propuse se inscriu in caracterul si functiunea generala a zonei care

euna rezidentiala.

Categorii principale de interventie, care sa sustind materializarea programului de

dezvoltare

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta

documentatie, au stat urmatoarele obiective principale:

o realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei,
cu legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;

o corelarea cu planurile urbanistice aprobate in zona adiacenta;

o rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a

problemelor legate de mediu.
Prioritéti de interventie
Masuri pentru obtinerea unei zone unitare si bine structurate:
- tratarea unitara din punct de vedere functional si estetic
- tratarea si rezolvarea corecta a circulatiilor auto si pietonale

- tratari urbane care sa puna in valoare perspectivele favorabile si zonele

inconjuratoare

- rezolvarea unitara a intregii zone studiate si articularea ei cu zonele

inconjuratoare

- abordarea atenta a zonelor verzi, a zonelor plantate, cat si a elementelor

de mobilier urban

- folosirea de materiale de buna calitate, cu texturi si culori armonios

imbinate

Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii

Prezentul PUZ are un caracter de reglementare ce expliciteaza si detaliaza
prevederile referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si

conformare a constructiilor pe zona studiata.

Constructiile se vor realiza dupa obtinerea unui certificat de urbanism care vor

cuprinde reglementarile prezentului PUZ.
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VOLUMUL Il =
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

|. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul local de urbanism reprezinta o piesa de baza in aplicarea P.U.Z, el
intarind si detaliind reglementarile P.U.Z.. Prescriptiile cuprinse in R.L.U. sunt obligatorii pe
intreg teritoriul ce face obiectul P.U.Z.

2. Bazalegala a elaborarii
La baza elaborarii Regulamentului aferent P.U.Z. se afla:
- Codul civil roman;
- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. 525 /1996 si revizuit in 2002;
- Ghidul de aplicare a Regulamentului General de Urbanism, aprobat prin Ordin MLPAT
nr. 21/N/10.04.2000;
- Ghid privind metodologia de elaborare si continutul —cadru al PUZ, indicativ GM-010-
2000;
-Legea nr. 50/1991, republicata, completata si modificata cu legea 453/2001 privind
"Autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor".
-Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul;
- NP 127/2009 privind securitatea la incendiu a parcajelor subterane pentru autoturisme;
- NP 132-93-Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane;
- Legea nr.256/2006 pentru aprobarea OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului.

3. Domeniul de aplicare

3.1. Prezentul Regulament se refera exclusiv la terenul situat in extravilanul
comunei Dumesti, ce se constituie ca " INTOCMIRE P.U.Z. IN VEDEREA CONSTRUIRII
DE LOCUINTE INDIVIDUALE” beneficiari Carabus Mihai si Cirja loan si se aplica pentru
autorizarea categoriilor de constructii si amenajari in limitele zonei studiate de prezenta
documentatie.

3.2. Dupa aprobarea P.U.Z., prezentul Regulament devine baza legala si actul de
autoritate al administratiei publice locale. Baza legala si actul deautoritate privesc atat
regimul tehnic si recomandarile specialedin viitoarele certificate de urbanism, cat si
eliberarea viitoarelor autorizatii de construire in cadrul zonei.

. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DEOCUPARE A
TERENURILOR
4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI

SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din
extravilan este permisa pentru functiunile si in conditiile stabilite de lege si de prezentul
Regulament.
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Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din extravilan este
permisa pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu
respectarea conditiilor impuse de lege.

Amplasamentul studiat nu este supus inundatiilor sau viiturilor de apa din
precipitatii.

Este interzisa raspandirea neorganizata direct pe sol ( curti, gradini, strazi, locuri
riverane etc. ) sau in bazinele naturale de apa a apelor uzate menajere si industriale. Este
interzisa deversarea apelor uzate in zona de protectie sanitara a surselor si instalatiilor
centrale de alimentare cu apa.

Utilizarea functionala a terenurilor s-a reprezentat grafic in P.U.Z. prin plansa de
Reglementari — Zonificare functionala-Uz2.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor care prin amplasament,
functiune, volumetrie si aspect arhitectural, conformare si amplasare goluri, raport gol -
plin, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica, etc. - depreciaza valoarea peisajului,
este interzisa.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI

APARAREA INTERESULUI PUBLIC

Se admit constructii pe terenuri in zonele expuse la riscuri naturale cu conditia
eliminarii factorilor naturali de risc (consolidari, desecari).

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice precum si
in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
conductelor de gaze, canalizare, cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de
infrastructura este interzisa.

Asigurarea echiparii tehnico — edilitare in localitate se va face conform articolului 13
din R.G.U. din GM 007/2000.

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei conform articolului 14 din
R.G.U.

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia respectarii indicilor maximi
admisi ai P.O.T.si C.U.T. stabiliti prin documentatiile de urbanism si precizati in Certificatul
de urbanism ( vezi art. 15 si Anexa nr. 2 din R.G.U.)

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se va face in baza documentatiilor
de urbanism aprobate si conforme cu art. 16 din R.G.U.

Constructile ce se vor autoriza vor respecta prevederile Legii 10/ 1995 privind
calitatea in constructii.

La proiectarea constructilor se va avea in vedere asigurarea de cai de acces/
evacuare din constuctiile propuse astfel incat sa fie respectate normele PSI si de siguranta
in exploatare.

6. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME

OBLIGATORII

La amplasarea constructiilor se va tine seama de :
- orientarea fata de punctele cardinale ;
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- vederi si perspective catre elementele naturale sau de interes ;
- retragerea de minim 12.00 m fata de axul strazii DJ280 C;
- distante de protectie pentru zona cailor de comunicatie si cerintele din avizele
detinatorilor de utilitati si a altor avizatori solicitati prin certificatul de urbanism .
Amplasarea cladirilor fata de aliniament :

Catre strazi constructiile pot fi amplasate pe aliniament sau retrase de la aliniament.
In relatie cu limitele laterale constructiile pot fi amplasate astfel: cuplate pe ambele laturi,
in regim cuplat pe o singura latura si izolat.

Aliniamentele constructiilor propuse sunt reprezentate in plansa U2 « Plan de reglementari
urbanistice - zonificare » si au urmatoarele caracteristici :

U.T.R. 1 - locuinte individuale D+P+1E

Aliniamente stradale: min.7.50/8.50 m din axul strazii

Retrageri laterale: min. 3.00 m

Retrageri posterioare: min. 4.00 m

Amplasarea in interiorul parcelei: regim de construire izolat pe lot sau cuplat

Constructiile se pot retrage de la aliniamentul stabilit prin regulamentul aferent PUZ.
In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie contra incendiilor si de restul
normelor tehnice specifice. La etajele superioare ale constructiilor se permite iesirea in
consola, cu respectarea aliniamentelor propuse.

Autorizarea executarii constructiilor in zona drumului public se poate face cu avizul
conform al organelor de specialitate ale administratiei publice pentru:

- conducte de alimentare cu apasi de canalizare, sisteme de transport gaze, retele
termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii ori constructii de
acest gen.

In sensul prezentului Regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza,
fisiile de siguratasi fisiile de protectie.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR

OBLIGATORII

Pe terenul studiat, accesul se va realiza din calea de acces DJ280 C in partea de
est.

In interiorul parcelei se va construi o retea de drumuri cu latimea de 7.00 m,
prevazute pe o latura cu trotuare cu latimea de 1,00 m. Toate cladirile vor fi prevazute cu
accese carosabile si accese pietonale, precum si cu accese la parcaje. Numarul si
amplasarea acestora se vor stabili in faza D.T.A.C.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca:

eexista posibilitatea de acces la drumurile publice direct sau prin servitute,
conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de
stingere a incendiilor ( vezi art. 25 din R.G.U.)

ese asigura accese pietonale corespunzatoare importantei si destinatiei
constructiei (vezi art. 26 din R.G.U.)
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In planul de sistematizare verticala se va urmari in special:

- accesul pietonal se va face cu trepte dar si cu rampe, pentru persoanele cu handicap, si
pentru utilajele de carat/ descarcat marfa ;

- asigurarea unor inaltimi de trepte exterioare de maxim 15,00 cm ;

- asigurarea pantelor de scurgere a apelor pluviale de pe platforme si circulatii pietonale
sau carosabile si canalizarea acestora;

- amenajarea pentru asigurarea colectarii si canalizarii apelor pluviale (rigole, canalizare,
etc);

- interzicerea dirijarii apelor catre parcelele invecinate;

- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in spatiile destinate
parcajelor.

Reteaua de drumuri precum si retragerea constructiilor fata de drumurile publice se
va face conform actelor normative care statueaza direct sau indirect acest domeniu:
Normativul departamental pentru elaborarea studiilor de circulatie din localitati si teritoriul
de influenta — C 242 / 1993.

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din documentatiile
urbanistice P.U.G. si P.U.Z.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Lucrarile de imbunatatire, extindere sau marire de capacitate a retelelor edilitare se
vor realiza de catre investitorul interesat, anterior obtinerii autorizatiei de construire.
Retelele tehnico — edilitare aflate in serviciul public sunt proprietate publica a comunei,
orasului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

In zonele de extindere a intravilanului:

- Acolo unde nu exista retele tehnico — edilitare, autorizarea realizarii constructiilor se va
face numai in urma executarii unui sistem centralizat de alimentare cu apa.

- Nu se admite pozarea aeriana a retelelor electrice. Se va acorda o atentie
deosebita problemelor de impact vizual ridicate de transportul energiei.

- Tablourile electrice se vor amplasa in nise special amenajate in zonele anexa ale
constructiilor. Nu se admite amplasarea acestora in zonele de acces public.

- Se vor asigura masuri speciale pentru evacuarea apelor meteorice din zonele
destinate circulatiei autovehiculelor si din spatiile publice, spre canalizarea pluviala
proiectata, precum si de pe suprafetele de teren neconstruite prin rigole spre canalizare si
se va interzice prezenta surselor de apa in exterior (cu exceptia hidrantilor pentru incendiu,
platformelor de gunoi sau udarea spatiilor verzi) in scopul evitarii patrunderii eventualelor
pierderi de apa in sol.

- Sistematizarea verticala a terenului se va realiza astfel incat scurgerea apelor
meteorice de pe acoperisuri, copertine sau de pe terenul amenajat, sa se faca spre un
sistem de canalizare fara sa afecteze proprietatile invecinate.
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9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE

TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII.

In caz de reparcelare, parcelele propuse vor fi astfel dimensionate incat sa permita
amplasarea cladirilor in bune conditii ( orientare, insorire, vinturi dominante ) si cu
respectarea prevederilor legale din Codul Civil.

Aceste conditii se aplica parcelelor cu forme geometrice regulate si celor cu forme
neregulate.

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII
VERZI SI IMPREJMUIRI

Parcajele:

Parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara spatiului public, in
conformitate cu Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor in localitati
urbane-P132/1993 si respectarea prevederilor art. 33 si Anexa nr.5 din R.G.U.

Spatiile verzi si plantate:

Autorizarea executarii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau crearii
de spatii verzi si plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiei conform Anexei
nr. 6 din R.G.U.

Se recomanda ca pe suprafetele neocupate cu cladiri sau rezervate pentru
realizarea obiectivelor de utilitate publica sa se asigure:

- Plantarea cel putin a unui arbore la fiecare 200 mp de teren in zonele de
protectie si amenajarea de spatii verzi plantate pe circa 30 % din suprafata
de aliniament si cladiri

- Plantarea cel putin a unui arbore la fiecare 100 mp in zona rezidentiala.

Imprejmuirile:

Se vor respecta urmatoarele reguli:

e Nu vor exista imprejmuiri catre strada, proprietatea avand amenajari ce se

vor desfasura ca o continuare a domeniului public.

CAPITOLUL Il - ZONIFICARE FUNCTIONALA

Teritoriul studiat ce face obiectul P.U.Z.-ului are o suprafata de 13053,00 mp.

Elaborarea documentatiei are ca scop schimbarea destinatiei acestei zone, crearea

unui singur U.T.R.: U.T.R. 1 - zona de locuinte individuale cu regim de inaltime
D+P+1E .

Reglementarile zonei se pot studia si in plansa aferenta Regulamentului Urbanistic-
PLANSA U2.

Pe baza acestui regulament se vor elibera autorizatii de construire.

CAPITOLUL IV —PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1 — UTILIZARI ADMISE
U.T.R. 1 -zona de locuinte individuale cu regim de inaltime D+P+1E
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Se permit urmatoarele functiuni:

-locuinte individuale izolate pe loc sau cuplate;

-functiuni comerciale, sedii birouri la demisolul sau parterul locuintelor cu suprafata
de panain 200 mp;

-anexe ale locuintelor propuse;

-amenajari aferente: platforme, cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje subterane si supraterane, spatii plantate etc.

Art. 2 = UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
U.T.R.1 - se admit insertii si reconstructii, cu conditia mentinerii functiunii
rezidentiale.

Art. 3 - UTILIZARI INTERZISE
U.T.R.1- se interzic urmatoarele :

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 400 mp
ADC- genereaza un trafic important de persoane si marfuri, un program prelungit dupa
orele 22.00 — produc poluare.

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
(peste 5 autovehicole mici /zi), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie, terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;

- autobaze si statii de intretinere auto;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament, care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine, sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

— se interzice utilizarea reclamelor si firmelor stridente care contravin cerintelor zonei
protejate.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE
A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 -AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

U.T.R. 1 — zona de locuinte individuale cu regim maxim de inaltime D+P+1E
Aliniamente stradale: min. 7.50 m/8.50 m din axul strazii.
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE

LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

U.T.R. 1 — zona de locuinte individuale cu regim maxim de inaltime D+P+1E
Retrageri posterioare: min. 4.00 m
Retrageri laterale: min. 3.00 m

ARTICOLUL 6 - CIRCULATII SI ACCESE
6.1. Accesul mijloacelor de stingere a incendiilor se va face prin intermediul acceselor
carosabile realizatecare deservescloturile, dimensionate corespunzator, ce va permite
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.
6.2 Se va solicita de catre administratia publica locala, in cadrul documentatiilor de
eliberare a autorizatiei de constructie planul de sistematizare verticala a intregii zone,
urmarindu - se in mod special :
e asigurarea unor inaltimi de trepte exterioare de maxim 15 cm;
e asigurarea pantelor de scurgere a apelor pluviale de pe platformele cu circulatii
pietonale sau carosabile si canalizarea acestora,;
e terasarea terenului (platforme, ziduri de sprijin, etc.), pentru asigurarea colectarii si
canalizarii apelor pluviale (rigole, canalizari, etc.);
e interzicerea dirijarii apelor pluviale catre parcele invecinate;
e realizarea in mod judicios a platfomelor carosabile,trotuarelor si a parcajelor auto.

ARTICOLUL 7 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Se vor prevedea cate 2 locuri de parcare pentru fiecare locuinta individuala.
Stationarea vehiculelor se va face in interiorul proprietatii astfel:

7.1.Stationarea vehiculelor se va face in la nivelul terenului in spatiile special amenajate si
in parcarile din subsolurile si/sau demisolurile cladirii.

Stationarea autovehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii si instalatii cat si in timpul
functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice.

7.2 Stationarea vehiculelor va fi la minim 5.00m fata de ferestrele camerelor cu functiuni
de locuit.

ARTICOLUL 8 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Se vor respecta urmatoarele prevederi:

U.T.R. 1 - inaltimea maxima de 8.00 m la streasina/atic si maxim 14.00 m la coama
(D+P+1E)

Valoarea procentului de ocupare a terenului — P.O.T. va fi de maxim 30 %.
Valoarea coeficientului de utilizare teren - C.U.T. va fi de maxim 0.90 mp ADC/mp.

Inaltimile maxime sunt calculate de la C.T.N. (cota naturala a terenului).
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ARTICOLUL 9 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

9.1 Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii,va
raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene si va fi subordonat cerintelor si
prestigiului investitorilor si zonei.

9.2 Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu cadrul natural.

9.3 Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada
principala.

9.4 Se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei, pastise, imitatii de
materiale sau utilizarea improprie a materialelor .

ARTICOLUL 10- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

10.1. Toate cladirile vor fi racordate la retelele edilitare existente si se va asigura
respectarea prevederilor legislatiei in vigoare pentru a suplini lipsa unor retele functiunii de
locuit. In cazul in care retelele edilitare nu exista, acestea vor fi extinse de catre investitorul
interesat.

10.2 Se va acorda o atentie speciala problemelor vizuale ridicate de transportul energiei.
Nu se admit retele de gaze naturale sau electrice aeriene.

10.3 Nu se admit firide de gaze naturale sau tablouri electrice decat in zonele anexe,
inaccesibile publicului larg si numai in nise .

10.4 Se va asigura in mod special evacuarea apelor pluviale de pe suprafetele de teren
neconstruit prin rigole spre canalizare.

10.5. Sistematizarea verticala a terenului se va realiza astfel incat scurgerea apelor de pe
acoperisuri,terase, copertine si de pe terenul amenajat sa nu afecteze proprietatile
invecinate.

11.6. Se va asiguraevacuarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin de pe
platforme, circulatii, parcaje.

ARTICOLUL 11 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
12.1 - spatiile libere vizibile din circulatii vor fi tratate ca gradini de fatada;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;
12.2 Spatiile exterioare, exclusiv cele pentru circulatia pietonala, se vor amenaja ca
spatii verzi pe cat posibil in baza unor studii de amenajare peisagistica, indiferent de
suprafata acestuia.
12.3 Se va evita impermeabilizarea exagerata a terenului pentru imbunatatirea
microclimatului si pentru protectia constructiilor.

ARTICOLUL 12 — IMPREJMUIRI
13.1 Se va mentine caracterul existent al parcelelor astfel:

—Nu vor exista imprejmuiri catre strada, proprietatea avand amenajari ce se vor
desfasura ca o continuare a domeniului public.

— gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu inaltimi de maxim 2,20 m
care vor masca spre vecini garaje, sere, anexe.
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SECTIUNEA llI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI
ARTICOLUL 13 - PROCENT MAXIM ADMISIBIL DE UTILIZARE A

TERENULUI (POT)

13.1 Procentul de Ocupare a Terenului va fi urmatorul:

U.T.R. 1 LC 1-Valorile procentului de ocupare a terenului — P.O.T. vor fi de maxim 30%.
Se va admite, de catre administratia locala, constructia de imobile noi, cu depasirea POT-
ului numai in cazuri justificate, prin intocmirea de alte Planuri Urbanistice Zonale ce se vor
aviza conform legislatiei in vigoare.

ARTICOLUL 14 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT)

14.1.Se vor respecta urmatorii coeficienti de utilizare ai terenului pentru fiecare unitate
teritoriala de referinta in parte :

U.T.R. 1 - Valorile coeficientului de utilizare teren - C.U.T. vor fi de maxim 0.90 mp
ADC/mp.

14.2 Se va admite de catre administratia publica locala, constructia de imobile noi, cu
depasirea CUT-ului numai in cazuri justificate prin intocmirea de Planuri Urbanistice cu
respectarea legislatiei in viguare ce se vor aviza si aproba in Consiliul Local Dumesti si
Consiliul Judetean lasi.

ARTICOLUL 15 - MODIFICARI ALE PUZ

15.1. Orice modificare a PUZ - ului se face numai in cazuri bine justificate, prin
reactualizarea sa si numai prin avizarea noii teme de proiectare si a sa in Consiliul Local
Dumesti, si cu acordul proiectantului.

SECTIUNEA IV
ARTICOLUL 17 - RECOMANDARI SPECIALE PENTRU DETINATORII DE

TERENURI SAU IMOBILE IN ZONA PUZ - ULUI.

17.1 Se vor respecta recomandarile si reglementarile impuse de catre detinatorii de utilitati
si Consiliul Judetean lasi privind tema de proiectare a prezentului P.U.Z.

Intocmit, Sef proiect,
arh. Alexandru Adina Diana arh. Lacatusu Ladislau
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Alimentare cu apa: | A— —A— —|APA POTABILA - EXTINDERE RETEA
Se propune realizarea extinderii retelelor din reteaua existenta pe DJ 280 C pentru alimentarea cu apa a
ocuintelor individuale pana la terenul studiat prin PUZ. [ —{ELECTRICITATE - EXTINDERE RETEA

Canalizare:

Apele uzate menajere vor fi preluate bazine betonate hidroizolate etans vidanjabile amplasate pe fiecare
parcela aferenta unei locuinte. Acestea vor fi la minim 10 m distanta de locuinte conform OMS 119/2014.

Retea electricitate:

Alimentarea cu energie electrica se va realiza de la reteaua electrica de joasa tensiune existenta in
apropiere ( reteaua stradala DJ 280 C) prin extinderea acesteia pana la terenul studiat prin PUZ.

Alimentare cu gaz:

Se propune realizarea extinderii conductei de distributie a gazelor naturale panain zona fiecarui lot studiat.

1 -P.O.T. - procent ocupare teren maxim

2 - C.U.T. - coeficient utilizare teren maxim

3 - Inaltime maxima a cladirii propuse

4 - Inaltime maxima la cornisa a cladirii propuse

1 2

4

APA POTABILA - RETEA EXISTENTA

GAZ - EXTINDERE RETEA

ELECTRICITATE - RETEA EXISTENTA
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