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3.5.  Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici.
3.6.  Dezvoltarea echiparii edilitare.

3.7.  Protectia mediului.

3.8.  Obiective de utilitate publica.

Cap.4. — CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE.

VOL.2. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

|. — DISPOZITII GENERALE.
1. Rolul R.L.U.
2. Baza legala a elaborarii.
3. Domeniul de aplicare.

Il. - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR.

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit.

Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public.
Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii.

Reguli cu privire la echiparea edilitara.

Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

0. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.

B©oo~NoO

I1l. - ZONIFICAREA FUNCTIONALA.
IV. - UTILIZAREA FUNCTIONALA

V. — POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

piese desenate PUZ.01 incadrare in teritoriu - caracteristicile sc. 1:10000

tesutului urban existent — extras din P.U.G. Dorohoi U.T.R. 4

PUZ.02 situatie existentd raportata la infrastructura si sc. 1:200
echipare tehnico-edilitara

PUZ.03 reglementari urbanistice sc. 1:200

PUZ.04 echipare tehnico-edilitara sc. 1:200

PUZ.05 proprietatea asupra terenurilor - obiective sc. 1:200
de utilitate publica

SC ARHISFERA CONSTRUCT SRL,

Coordonator urbanism
arh. TULBURE G. Mihai

INTOCMIT,
arh. stag. POPA Alexandra Laura
iunie 2017
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04/2016/ BAZA ACVACULTURA "AQUALAND”, DEZVOLTAREA TURISMULUI PESCARESC

PLAN URBANISTIC ZONAL

CAP.1. Introducere

1.1 Date de recunoastere a documentatiei.

denumirea obiectului
de investitii

amplasament

titularul investitiei

beneficiarul investitiei

proiectant general

data elaborarii

1.2.  Obiectul studiului.

PLAN URBANISTIC ZONAL SI

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM aferent P.U.Z.
INFIINTARE BAZA ACVACULTURA ”AQUALAND”
SI DEZVOLTAREA TURISMULUI CU SPECIFIC
PESCARESC

extravilanul municipiului DOROHOI, jud. Botosani
p.c. 317/78, Nr. CAD si CF 51754

S.C. ’AQUALAND BOTOSANI” S.R.L. prin
PINZARIU COSTEL

sat Carasa, com.Corlateni, str. Bisericii nr.17

jud. Botosani

S.C. ’AQUALAND BOTOSANI” S.R.L.

sat Carasa, com.Corlateni, str. Bisericii nr.17
jud. Botosani

PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI

S.C.”ARHISFERA CONSTRUCT” S.R.L.

mun. / jud. Botosani, aleea Viilor nr.1
J7/445/17.10.2016, CUI 36640493

proiect nr. 04 / 2016

Obiectivul prezentei documentatii il constituie studiul conditiilor in care se poate dezvolta
urbanistic o suprafata de teren, situaté in intravilanul municipiului Dorohoi, cu scopul de a realiza
pe parcela functiuni noi de I.S.P. SPATII PRESTARI SERVICII TIP ALIMENTATIE

PUBLICA SI COMERT.

Studiul a fost intocmit avand la baza :

- TEMA DE PROIECTARE: tema program de amenajare si solutionare urbanistica a
P.C. 317/78 EXTRAVILAN invecinat cu U.T.R. nr.7, cale de acces din DN 29A (str. Sf.
Ioan Romanul), Dorohoi, parcela cu utilizare permisa in cazul functiunii de tip [.S.P. spatii
prestari servicii tip alimentatie publica.

- Avizul prealabil de Oportunitate nr.7 / 27.01.2017

- Certificatul de Urbanism eliberat de catre Primaria Municipiului Dorohoi

cu nr.30/02.02.2016.
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1.3. Surse de documentare. Baza legali.

Pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal + R.L.U. s-au avut in vedere urmatoarele studii:

- Plan Urbanistic General al municipiului Dorohoi (P.U.G.D.) si
- Regulament Local de Urbanism - Dorohoi (R.L.U.D.);

- Studiu de fundamentare in vederea initierii P.U.Z.

- Plan Cadastral - scara: 1/2000;

- Ridicare topografica;

- Studiu geotehnic 2016.

Pe parcursul elaborarii P.U.Z. au fost efectuate consultari cu organismele teritorial interesate.
Bazi legali + bibliografie:

- Legea 350/2001 - Privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul;

- Ghid privind Metodologia de elaborare a Continutului - Cadru P.U.Z., G.M. - 010 - 2000
aprobat prin ordin M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000.

- H.G. 525/1996 - pentru Aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Legea 50/ 91 - privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile ulterioare;

- Legea 10/1995 referitoare la calitatea In constructii;

- Legea 18/1991 privind fondul funciar;

- Legea 137/1995 privind protectia mediului;

- Ordinul Ministerului Sanatatii 536/1996;

- Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 Ghidul privind metodologia de elaborare si cadrul
continut al Planului Urbanistic Zonal (indicativ G.M. — 010 — 2000);

- Legea 215/2001 a administratiei publice locale;

- Legea 213 /1998 privind proprietatea publicd;

- Ghid metodologic privind elaborarea analizelor de evaluare a impactului asupra mediului,
ca parte integranta a planurilor de amenajare a teritoriului si a planurilor de urbanism -
Indicativ G.M. 008 - 2000.

- HGR 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

- prevederile Codului Civil;

- Gutic Octav ”Orasul Dorohoi”, Bucuresti, Editura Litera 1979.

CAP.2. Stadiul actual al dezvoltarii urbanistice

2.1.  Incadrare in contextul teritorial-relationdri.

Teritoriul luat in considerare pentru realizarea investitiei, cu folosinta actuala teren arabil, este
situat in extravilan,in zona nordica a localitatii.

Orasul Dorohoi este unul dintre cele mai vechi centre urbane din Moldova. Prima mentiune
documentara despre existenta targului Dorohoi dateazd din secolul XIV. In aceasta perioada
Dorohoiul era targ domnesc.

A devenit un centru polarizator pentru localitatile din jur, cu o functie comerciala si economica
importanta datorita pozitionarii sale fata de orasele: Suceava, Botosani, Hotin sau Cernauti. Din
punct de vedere administrativ-teritorial, in structura lui deosebim vatra targului, mosia si ocolul
targului.
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Dupa cel de-al doilea razboi mondial, incepand cu anul 1950 orasul a fost supus unor temeinice
sistematizari. Dupa efectuare acestor lucrari si a constructiilor, incluzand interventiile din ultimii
25 de ani, arealul orasulul s-a extins indeosebi spre nord si nord-vest (Satu Nou), spre est (fosta
zona industriald) si spre sud-est.

In vecinatatea amplasamentului se afla iazul Ladarita (Zahorna) afluent necodificat de stinga al
raului Jijia. In prezent acesta este potentialul de dezvoltare al zonei, iar investitia propusa sustine
acest potential prin caracterul comercial propus.

e Conform P.U.G. Municipiul Dorohoi pentru terenul care face obiectul prezentului studiu
sunt prevazute urmatoarele:
- teren invecinat cu U.T.R. nr.7, cu acces din DE 315/317, strada de folosinta locala de
categoria a IV-a, cu un profil transversal nemodernizat, care se intersecteaza cu DN29A.

- functiune complementara tip 1.S.P. permisa.
- tendinte: odata cu extinderea retelelor publice de utilitati s-a inregistrat un interes al
populatiei pentru construirea de functiuni complementare cu activitati economice.
- interdictie temporard de construire pana la intocmirea documentatiei urbanistice P.U.Z.

2.2.  Incadrare in localitate.

e Teritoriul luat in considerare pentru realizarea obiectivului P.U.Z. , cu folosinta actuala de
TEREN ARABIL este situat:

- in EXTRAVILANUL municipiului Dorohoi;
- in zona nordica a localitatii.

e Conform P.U.G. Municipiul Dorohoi pentru terenul care face obiectul prezentului studiu
sunt prevazute urmatoarele:
- U.T.R.-ul nr. 7 se invecineaza cu zona studiata si are ca functiune dominanta cea de
locuire P, P+1E, P+2E si ca subzona spatii prestdri servicii si comert I.S.P.;
- o0 pondere semnificativa pe parcele o reprezinta terenurile agricole in extravilan;
- interdictie termporara de construire pana la elaborarea si aprobarea P.U.Z.+R.L.U.

- echiparea tehnico-edilitari existenta:
- retea publicd de telefonie si televiziune prin cablu.

2.3. Elemente ale cadrului natural.

Din punct de vedere geografic , orasul Dorohoi este asezat in partea de nord-est a Romaniei, in
zona de contact dintre regiunea de dealuri inalte Bourul-Ibanesti de pe stdnga vaii Siretului si
Campia Moldovei, pe cursul superior al raului Jijia. Orasul Dorohoi este legat de resedinta
judetului Botosani prin soseaua DN29B.

Zona se caracterizeaza printr-un relief colinar, deluros, brazdat de o retea de vai inguste cu
profil in forma de V cu pante domoale, vai largi cu aspect de platou.

Clima are un caracter temperat-continental cu nuante excesive datorita: pozitiei latitudinale a
orasului, asezarii sale geografice, dinamicii regionale a atmosferei.

Hidrologia este complexa. Apele subterane consta in straturi acvifere libere, care pot fi
impartite in trei raioane hidrologice: raionul platourilor interfluviale, raionul versantilor si

raionul albiei majore inalte.

Mai multe informatii legate de amplasament se regésesc in studiul geotehnic efectuat.
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2.4. Circulatia.

Circulatia in zona se realizeaza din calea de acces din DN 29A. Traficul auto si pietonal de
perspectiva al P.U.G. identifica existenta a doua tipuri de circulatii:
- circulatii pietonale - de tranzit;
- pentru riverani.
- circulatii carosabile - de tranzit;
- generatd de functiunile din zona.
Profilul transversal al strazii de 6,15 m si pozitia acestuia (delimitat de parcelele pe o parte si
de un luciu de apa-iaz pe cealalta parte) incadreaza drumul in categoria a IV-a de strada de
folosinta si asigura circulatia de TRANZIT in zona.

2.5.  Ocuparea terenurilor.

Parcelele de teren cuprinse in zona studiata, apartindnd persoanelor fizice sau juridice, dar si
domeniului public al municipiului Dorohoi sunt in prezent localizate in intravilan.

e Zona si amplasamentul - TERITORIUL (PARCELA DE REFERINTA) supus studiului
de fata are suprafata totala S = 5000,0 mp.
e In vecinitatea amplasamentului, tesutul urban existent are urmitoarele caracteristici:
- 0 pondere semnificativa pe parcele o reprezinta terenurile agricole/faneata in extravilan;
- acces din DE315/317, strada de folosinta locala de categoria a IV-a, cu un profil
transversal nemodernizat;

Este proprietate privata a investitorului,P.C. 317/78 cu nr.CAD 51754 inscris in C.F. 51754
si are urmatoarele vecinatati, cu dimensiunile aferente:

- NORD 167,01 m;
-EST 30,00 m;
- SUD 167,56 m;
- VEST 30,00 m.

Terenul din amplasament:
- platou, cu panta generala usor descendenta pe directia nord-sud;
- teren arabil, liber de orice constructie;
- detine cale de acces din DN 29A.

Pe amplasament si In vecinatatile acestuia se evidentiaza urmatoarele tipuri de proprietate:

a) Proprietatea de stat, domeniu public — categoria strazi;

b) Proprietati private ale persoanelor fizicetjuridice — cu terenuri curti
constructii/arabil/faneata in extravilan;

C) Proprietate privata a investitorului prezentului studiu — teren arabil in extravilan,
neconstruit.

2.6.  Echipare edilitari.

Amplasamentul studiat dispune de urmatoarele retele de utilitati de tip urban:

a) Alimentarea cu apa

Zona studiatd nu dispune de retea publica pentru alimentare cu apa.

b) Canalizare pluviala

Nu exista canalizare pluviala in zona.

c) Canalizare menajeri

Zona studiata nu dispune de retea publica pentru colectarea si dirijarea apelor menajere uzate.
d) Retele pentru energie electrica

Zona studiatd nu dispune de retea publicd pentru alimentarea cu energie.
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e) Retele pentru termoficare

Nu exista in zona retele publice pentru transport agent termic.
f) Alimentarea cu gaze naturale

Zona studiata nu dispune de retea publica de gaze naturale.

g) Retea publica de telefonie

Zona studiatd nu dispune de retea publica de telefonie.

2.7. Probleme de mediu.

Conform Ordinului comun al MAPPM (nr.214/RT/1999) — MLPAT (nr. 16/NN/1999) si
ghidului sau de aplicare, problemele de mediu se trateaza in cadrul unor analize de evaluare a
impactului asupra mediului, incluse planurilor de amenajare a teritoriului si planurilor de
urbanism.

2.8.  Optiuni ale populatiei.

Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale administratiei publice
locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanisticd a zonei. Se va expune si punctul de
vedere al elaboratorului privind solicitarile beneficiarului si felul cum urmeaza a fi solutionate
acestea in cadrul P.U.Z.

CAP.3. Propuneri de dezvoltare urbanistica.

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare. Elemente de tema.

e Conditii subzona functionala I.S.P.
- acord de mediu pentru constructii si amenajari care necesita studii prevazute prin lege;
- alte acorduri, avize cerute prin lege;
- interdictie temporara de construire pana la intocmire P.U.Z.+R.L.U. la initiativa
administratiei publice locale in zone a caror dezvoltare este de interes public.

e Suprafata terenului studiat - PARCELA DE REFERINTA

— in urma realizarii ridicarii topografice si a intabularii cadastrale a terenului este de 5000,0 mp.
Prin documentatia prezentd se va putea reglementa regimul terenului in context cu P.U.G.
Dorohoi s1 R.L.U. Dorohoi, astfel incat sa se poata clarifica:

- functiunea teritoriului;

- introducerea terenului si a cdilor de acces 1n intravilan;

- schimbarea functionalitatii propuse in .S.P.;

- asigurarea coerentd a fronturilor stradale 1n relatia cu vecinatatile.

e Descrierea solutiei de organizare arhitectural-urbanistice
Modul de organizare al terenului a avut in vedere urmatoarele cerinte:

- respectarea in cat mai mare masura a regimului juridic existent al terenului;

- realizarea unor conditii de construibilitate pentru noul obiectiv, cu valorificarea in cat mai mare
masurd a potentialului amplasamentului existent;

- conceperea noului obiectiv astfel Incat principalele functiuni sd poatd beneficia de conditii de
functionare optime;

- asigurarea unor platforme carosabile in interiorul parcelei care sa deserveasca functiunea de

prestari servicii;
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- asigurarea unei sistematizari verticale astfel incat sa favorizeze scurgerea apelor pluviale.
Criterii de organizare arhitectural-urbanistica a zonei:

- zonificarea functionala aferent P.U.Z. ;

- sistematizarea incintei propuse, avand in vedere functiunile ce urmeaza a se realiza ;

- stabilirea regulilor de construire pe aceste terenuri astfel incat sa se respecte prevederile Codul
Civil cat si legislatia specificd domeniului ;

- stabilirea unor criterii urbanistice clare prin definirea indicatorilor urbanistici ’procentul ocupare
a terenului”, respectiv “coeficientul de utilizare”, regim de Indltime etc, detaliate pe plansele cu
propuneri cat si "Regulamentul de aplicare” ;

- prevederea unor infrastructuri tehnico-edilitare corespunzatoare functiunilor preconizate .

Pentru atingerea acestor criterii, in context cu tema de proiectare pentru terenul P.C.317/78,cu
suprafata de 5000,0 mp si tinand cont de intentiile investitorului - proprietar se propune

INTRODUCEREA iN INTRAVILAN A PARCELEI DE REFERINTA SI SCHIMBAREA
FUNCTIONALITATII IN LS.P. (SPATII PRESTARII SERVICII TIP ALIMENTATIE
PUBLICA SI COMERT).

3.2. Prevederi ale P.U.G.

La baza stabilirii categoriilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat urmatoarele
obiective principale:
a) corelarea prezentei documentatii urbanistice cu Planul Urbanistic General al
Municipiului Dorohoi;
b) asigurarea amplasamentelor si a amenajarilor necesare pentru obiectivele
prevazute prin tema;

.....

functionale propuse 1.S.P.

P.U.G. + R.L.U. Dorohoi prevede urmatoarele:

- amplasamentul este in extravilan si se invecineaza cu U.T.R. nr.7 cu zona functionala
L.m.e. predominanta si functiuni complementare tip L.s.p. (spatii prestari servicii si comert)

- POT maxim = 15% , CUT maxim = 0,15 ;

- utilizare permisd cu conditii pand la Intocmirea unei documentatii urbanistice si obtinerea
avizului de protejare impusa (conform R.L.U. nr.10752 / 1999 Dorohoi);

o Prioritati

In temeiul documentatiei de urbanism P.U.G. Dorohoi si a R.L.U. Dorohoi aferent aprobat,
in baza ANALIZEI facute prin STUDIUL DE FUNDAMENTARE de fata, corelat cu informatiile
si datele despre AMPLASAMENT este prioritar a se stabili conditiile legale si favorabile de:

- schimbare a functionalititii propuse in L.S.P.;

- introducere in intravilan a parcelei;

- a asigura coerenta fronturilor stradale prin luarea in consideratie a vecinilor
imediati si a caracterului general al strazii;

- amplasarea in interiorul parcelei cit si fata de calea de acces din drumul
public;

- procentul de ocupare al terenurilor;

- a sprijini actiunile ce urmiresc protectia mediului.
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Conditiile de autorizare a executdrii constructiilor in perimetrul studiat, vor avea in vedere
pastrarea calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic caracteristic zonei de amplasament.
Vor fi interzise in zond activitatile de orice natura susceptibile a polua aerul, apa, solul.

Prin regulamentul general de urbanism pentru constructiile de tip prestari servicii si comert vor fi
prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de agrement, in exteriorul cladirii in procent
de 2 — 5% din suprafata totala a terenului. (conform R.G.U. art.6.2. Anexa 6).

Pentru constructiile sau echipamentele generatoare de zgomot se vor lua masuri de a se integra in
nivelele de zgomot admise de legislatia sanitara si de mediu in vigoare.
Pentru o interventie minima asupra peisajului se propune creearea unui front stradal de arbori

Deseurile rezultate Tn urma activitatilor vor fi adunate in containere specializate si transportate
periodic de catre regia de salubritate locala pentru depozitarea gunoiului.

3.3.  Valorificarea cadrului natural.
pentru a majora calitatea aerului din atmosfera.
3.4.  Modernizarea circulatiei.

Se mentine accesul existent la calea de acces (strada colectoare de categoria a IV-a de tranzit
modernizatd) din drumul public DE 315/317.

Aceasta 1si va mentine profilul transversal de 6,15 m si se va propune pentru modernizare,
astfel Incat sa se poatd dezvolta echiparea tehnico-edilitard a amplasamentului si pentru a facilita
accesul, circulatia carosabila.

In incinta studiati se vor amenaja: alei carosabile, zond parcare dimensionati conform
R.G.U. art. 5.3.2. autoturisme, platforme de acces, alei pietonale de incinta si trotuare de protectie
la cladiri. Se va realiza o sistematizare verticald corespunzatoare.

profil transversal existent 6,15 m
- carosabil existent 3,30 m
- trotuare existent 2,35 m

profil transversal mentinut =2 6,15 m
- carosabil mentinut 5,50 m
- trotuare mentinut 0,65 m

Profilul transversal mentinut au in vedere cerintele HG 525 / 1996, art. 4.11, al. 1 din anexa la
Regulamentul General de Urbanism si conditiile impuse prin Certificatul de Urbanism
nr.30/02.02.2017.

Se vor propune doud accese carosabile, prevazute a se realiza in partea nordica a amplasamentului
cu o litime de minim 7,00 m, unul principal si unul secundar. in incinta studiati se vor amenaja:
alei carosabile, zona parcare dimensionata conform R.G.U. art. 5.3.1. Anexa 5 pentru autoturisme,
platforme de acces, alei pietonale de incinta si trotuare de protectie la cladiri.

Primul acces carosabil deserveste Intregii incinte, se continua cu o parcare pentru autoturisme
pentru clienti.
Al doilea acces carosabil faciliteaza accesul secundar de serviciu pentru personalul unitatii si
pentru marfa.

In zona studiati, configuratia topografici a terenului prezinti o panti lina de cca 2% pe directia
sud-nord. Lucrarile de sistematizare verticala au in vedere aigurarea unei declivitati acceptabile
pentru: asigurarea acceselor 1n cladiri, inclusiv a persoanelor cu dizabilitdti functionale; realizarea
parcajelor precizate mai sus si scurgerea apelor de suprafata.
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La amplasarea noilor constructii precum si la amenajarea drumurilor, platformelor se va avea in
vedere rezolvarea unitard a colectarii apelor pluviale si dirijarea lor spre sistemul de colectare al
zonei.

3.5.  Zonificarea functionala — reglementdri, bilant teritorial, indicatori urbanistici.

Terenul care face obiectul prezentului plan urbanistic zonal se afla in extravilan, cu regim
economic arabil.

e CONSTRUCTII, AC maxim admisa la sol = 750,0 mp

Cu urmatoarele functiuni:

-RESTAURANT - SALA DE MESE, BAR
- TERASE DE ACCES
- VESTIARE PERSONAL SI GRUPURI SANITARE
- BUCATARIE CALDA
- BUCATARIE RECE
- SPALATOARE
- SPATII FRIGORIFICE
- DEPOZITARE ALIMENTE

o IMPREJMUIRE TEREN : pe toate laturile terenului , gard transparent. Hmax=1,80m.

e CAIDE ACCES PROPUSE: alei carosabile de incinti cu paltforma auto acces si locuri
de parcare pentru autovehicule de dimensiuni mici/mari, alei pietonale , platforme acces in
imobil, trotuare de protectie.
S max platforme carosabile si parcaje = 1056,0 mp (21,12%)
S max alei pietonale = 181,5 mp (3,65%)
nr. locuri de parcare = conform R.G.U. anexa 5

e SPATII VERZI SI PLANTATII = 1327,5 mp (26,55%)

e Regimul de indltime

Respectand regimul de indltime al constructiilor specifice acestei functionalitati, regimul
propus pentru pentru zona studiata este de parter si parter partial.

- H streasina = 3,00 m;

- H max = 10,00 m;

e Regimul de aliniere al constructiilor
Aliniamentele laterale si posterioare se propun conform:

- conditiilor de amplasare si conformare a constructiilor cuprinse in R.L.U. Dorohoi ;

- distantelor minime de siguranta fata de cladiri sau compartimente la incendiu (tabelul 2,
art.22, P118/1 -2013);

- efectelor compozitionale

- distantelor minime din Codul Civil

- zonelor de protectie a retelelor tehnico-edilitare

Regimul de aliniere stradal = 8,00 m fati de axul drumului modernizat si
= 4,55 m fata de limita de proprietate

Aliniamentele laterale si posterioare se propun astfel:
- retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelei — 2,00 m fata de vecinatati.
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- conditiilor de amplasare si conformare a constructiilor cuprinse in R.G.U.
- distantelor minime de siguranta fata de cladiri sau compartimente la incendiu (tabelul 2,
art.22, P118/1 -2013);
- distantelor minime din Codul Civil.
Regimul de aliniere al constructiilor este marcat in planga PUZ03 reglementari urbanistice.

e Modul de utilizare al terenului.

Pentru caracterizarea modului de utilizare al terenului se stabilesc valori maxime privind procentul de
ocupare a terenului (POT) si coeficientul de utilizare a acestuia (CUT) pentru toate zonele si subzonele
teritoriului considerat.

Procentul de ocupare a terenului (POT) exprima raportul dintre suprafata ocupata la sol de constructii si
suprafata terenului considerat.

Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) exprima raportul dintre suprafata desfasurata (suprafata
cumulata a etajelor) si suprafata terenului considerat.

Valorile acestor indici se stabilesc in functie de destinatia constructiilor si de regimul de inaltime.

Potrivit prevederilor stabilite prin P.U.G.+R.L.U. Dorohoi, pentru zona functionala (1.S.P.), in functie de
necesitdtile functiunii, de contextul urban precum si de aspecte estetice si compozitionale, POT si CUT se

stabilesc prin PUZ+RLU aprobat in conditiile legii.

Pentru zona studiata ,valorile maximale ale indicatorilor urbanistici propusi sunt:

existent propus
P.O.T.% 0,00 15,00
C.U.T. 0,00 0,15
nr. nivele intregi 0 1

BILANT TERITORIAL P.U.Z.

SC "AQUALAND BOTOSANI” SRL, cale de acces din DN 29A, Dorohoi
Nr.CAD/CF 51754 extravilan Dorohoi

EXISTENT PROPUS
teren curti constructii 0,0 720,0
teren agricol 5000,0 1685,0
carosabil + trotuare 0,0 1237,5
spatii verzi amenajate 0,0 1357,5

SUPRAFATA(mp/%) |PROCENT
suprafata TOTALA a parcelei studiate 5000,0 21,46
aria construita la sol AC maxim admisa 720,0 (15.00%) -

aria carosabil si parcaje

1056,0 (21,12%) -

aria alei pietonale

181,5 (3,65%)

aria suprafata spatii verzi

1357,5 (26,55%)

0,45

zona circulatii pietonale 104,5

zona circulatii carosabile 1005,0 4,31
luciu de apa - iaz 6257,0 26,86
suprafata proprietati persoane fizice 10924,0 46,92
suprafata totala studiata 23290,5 100,00
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3.6.

Dezvoltarea echiparii edilitare.

3.7.

Alimentarea cu apd - pentru asigurarea nevoilor de apa se impune realizarea unui sistem de
alimentare atat pentru satisfacerea nevoilor igienico-sanitare ale angajatilor restaurantului cat si
pentru asigurarea debitului necesar stingerii incendiilor.

- alimentarea cu apa potabila si de incendiu se va realiza din sursa proprie,
printr-un foraj de mare adancime; dimensiunile acestuia vor fi stabilite in faza PAC/PTH,;

- gospodaria de apd propusa va fi compusa din : cimin de apometru,
rezervor pentru inmagazinarea debitului de incendiu, statie de pompare debit incendiu, retea de
incendiu echipata cu hidranti si retea de apa potabila;

- proiectele de specialitate, cat si executia lucrarilor interioare vor fi
realizate de proiectanti si executanti autorizati;

Canalizarea apelor uzate menajere si apelor meteorice

- apele uzate menajere provenite de la obiectiv vor fi colectate de o retea de
canalizare menajera si evacuate Intr-un bazin vidanjabil etans, care periodic va fi vidanjat de o
firma de specialitate; dupa realizarea unui sistem centralizat de evacuare a apelor uzate menajere
al orasului, beneficiarii se obliga sa se racordeze si la sistemul centralizat.

- valorile indicatorilor de calitate ai apelor uzate evacutate trebuie sa
respecte limitele impuse prin HG 352/2005 (NTPA 002/2002).

Alimentarea cu energie electrica

- in zona studiata apar noi consumatori de energie electrica, de uz public.

- obiectivul constituie un nou consumator de energie electrica in zona.

- alimentarea cu energie electrica a consumatorilor se realizeaza printr-un
racord la linia de 20 kV din zona si un post TRAFO in prima faza.

- retelele se realizeaza cu cabluri subterane sau conductori torsadati montati
pe stalpi de la care se vor realiza brangamente individuale

- se prevede extinderea si racordarea la reteaua existentd din DE 315/317

Alimentarea cu caldurd

- se prevede pentru intreg ansamblul independenta energetica privind
furnizarea caldurii si a apei calde de consum.

- se prevede infiintarea unui sistem de incalzire , cu pompe de cdldura pe

combustibil lichid.

Telecomunicatii - se prevede racordarea la reteaua existenta n zona.

- racordul se va asigura intr-un cdmin subteran de unde se vor asigura
racorduri subterane in cabluri; Traseele cablurilor TC subterane vor fi paralele cu drumurile de
acces, In zone verzi pe aceeasi parte cu cele ale instalatiilor electrice de distributie.

- 0 data cu realizarea drumurilor se vor prevedea si tuburile de protectie
aferente retelelor de medie tensiune, racordurilor de joasa tensiune, iluminatul stradal si retelelor
de telefonie, cu respectarea distantelor minime, conform normativelor.

Gospoddrie comunald - sortarea, evacuarea, depozitarea si tratarea deseurilor vor respecta
avizele si contractele cu cei ce asigurd colectarea acestora.

Protectia mediului.

Prin modul de dezvoltare al zonei, propus Tn documentatia de fata, nu vor fi afectate elementele de baza
ale mediului inconjurator: sol, apa, aer.

Protectia apelor - evacuarea apelor uzate rezultate vor fi colectate printro canalizare interna ce va fi
dirijata la bazinele vidanjabile.
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Incalzirea spatiilor - va fi asigurati de sistemul de pompe de cildura geotermale.

Protectia impotriva zgomotelor si vibratiilor - nivelul de zgomote si vibratii vor respecta normativul in
vigoare privitor la acest lucru; pentru diminuarea propagarii zgomotelor si vibratiilor se va utiliza material
fonoizolant la exteriorul cladirii.

Protectia solului si a subsolului- functiunea de restaurant nu produce noxe care sa polueze solul.
Protectia ecosistemelor terestre si acvatice - nu vor fi afectate flora, fauna terestra/acvaticd, monumente
ale naturii/arii protejate; vor fi amenajate 1n incita parcelelor spatii verzi, alei pavate, pomi ornamentali si
fructiferi.

Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament - deseurile menajere rezultate vor fi colectate in
pubele pe categorii in spatiile special amenajate in cadrul P.U.Z. cu acces carosabil si care vor fi
transportate la groapa de gunoi a comunei; deseurile de materiale de constructii vor fi transportate separat
la locurile special amenajate.

Se vor propune masuri imediate pentru scugerea apelor meteorice prin: sistematizarea verticala propusa
pentru teren, drumuri, etc. Zona de studiu nu prezinta factor de risc natural. Se vor lua masurile de
protectie conform legislatiei in vigoare.

3.8.  Obiective de utilitate publica.

Pentru realizarea constructiilor propuse si imprejmuirii nu vor fi necesare achizitionari de noi terenuri,
schimburi sau concesionari care sa fie supuse unor proceduri de necesitate publica. Profilul stradal
existent permite amplasarea conductelor de utilitati (apd, canal) si a infrastructurii retelei electrice.

CAP.4. Masuri in continuarea studiului de fundamentare.

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal INFIINTARE BAZA ACVACULTURA "AQUALAND” SI
DEZVOLTAREA TURISMULUI CU SPECIFIC PESCAREASC, nr.CAD si CF 51754 s-a facut in
baza prevederilor Regulamentul General de Urbanism, a hotararii HGR 525/1996.

Detaliile tehnice de aplicare a prezentului PUZ sunt specificate in "Regulamentul aferent PUZ”, care se
utilizeaza corelat si completat cu prevederile din prezentul volum de piese scrise si respectiv desenate.
Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Reglementarile aferente devin, odatd cu aprobarea lor, acte de
autoritate ale administratiei publice locale, pe baza carora se elibereaza certificatele de urbanism si
autorizatiile de construire.

Se va respecta procedura de consultare a populatiei: Legea 350/2001 si Ord. M.D.R.T. nr. 2701/2010.
BENEFICIARUL studiului de fata si a P.U.Z. + R.L.U. propriu-zis este atat investitorul cat si
Administratia Teritoriala, devinind bun public dupa aprobarea in CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL
chiar daca a fost finantat din surse private; nu va fi admisa nici o revendicare privind vreun drept de
exclusivitate in utilizarea acesteia.

Configurata pe tendinta reald de dezvoltare urbana, sustinutd de existenta conditiilor optime de cadru
natural si de o infrastructura favorabila de tip urban, investitia propusa va realiza ocuparea unei zone
libere care va cdpata o noud valoare urbana, atit din punct de vedere arhitectural cat si a gradului de
utililare a zonei.

SC ARHISFERA CONSTRUCT SRL,

Coordonator urbanism
arh. TULBURE G. Mihai

INTOCMIT,

arh. stag. POPA Alexandra Laura
iunie 2017

Baza acvacultura ’AQUALAND” si dezvoltarea turismului cu specific pesciresc/extravilan mun. DOROHOI, jud. Botosani 14



04 /2016/ BAZA ACVACULTURA AQUALAND”, DEZVOLTAREA TURISMULUI PESCARESC

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent

P.U.Z. INFIINTARE BAZA ACVACULTURA
"AQUALAND” SI DEZVOLTAREA TURISMULUI CU
SPECIFIC PESCARESC

Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este structurat in
conformitate cu Regulamentul general de urbanism, aprobat prin HGR nr.525/1996 si ghidul de aplicare a

Regulamentului General de Urbanism (R.G.U.), aprobat prin Ordinul MLPAT nr.21/N/10.04.2000, alte
norme si normative in vigoare la data elaborarii.

l. DISPOZITII GENERALE

P.U.Z. are caracter de reglementare specifica detaliatd pentru o zona din localitate si asigura corelarea
dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile P.U.G. a localitatii, cu scopul:

- de asigurare a imaginii si dezvoltarii urbane si a bunei functionalititi a zonei, corelat cu
U.T.R.-urile invecinate, specificate prin P.U.G.

Introducerea 1n intravilan a terenului arabil pentru functia de prestari servicii tip alimentatie publica sui
comert se va face cu aplicarea Procedurii de urbanizare reglementate in continuare.

Teritoriul reglementat prin prezentul PUZ face parte din extravilanul municipiului Dorohoi.

1. Rolul Regulamentului local de urbanism.

1.1.  Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. reprezinta o piesa de baza in aplicarea Planului
Urbanistic Zonal, el explicitand, detaliind, Intarind reglementarile din P.U.Z.

1.2.  Este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de
utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a constructiilor pe intreg teritoriul zonei studiate.

1.3.  Prezentul regulament local de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale Planului Urbanistic General al municipiului Dorohoi (piese scrise si desenate).

1.4.  Modificarea Regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai in conditiile in care
acesta nu contravine prevederilor RGU. Aprobarea unor modificari ale PUZ si implicit al RLU
aferent, se poate face numai cu respectarea filierei de avizare — aprobare pe care a urmat-o si
documentatia initiala.

2. Baza legaldi a elaborarii.

2.1. Bazalegala a elaborarii este constituita din:
- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr.525/1996 modificat si
completat ulterior.
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3.1

3.2.

4.1.

4.2.

4.3.

44.

4.5.

5.1.

5.2.

5.3.

Ghidul de aplicare al RGU aprobat prin Ordinul MLPAT nr.21/N/10.04.2000 si prevederile Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului modificata si completatd ulterior.
Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal, indicativ
GM-010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000.

Regulamentul local aferent PUG mun. Dorohoi.

In cadrul Regulamentului local de urbanism aferent PUZ se preiau toate prevederile cuprinse in
documentatii de urbanism elaborate anterior si aprobate conform legii.

3. Domeniul de aplicare.

Odata aprobat, P.U.Z.+R.L.U. aferent, prin Hotararea Consiliul Local, acesta constituie act de
autoritate a administratiei publice locale.

R.L.U. se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si amenajarilor, amplasate pe

terenul care fac obiectul prezentul P.U.Z. Indeplinirea reglementarilor cuprinse in R.L.U. aferent
prezentului P.U.Z. sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4, Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit.

Terenuri arabile 1n intravilan

Planul Urbanistic Zonal propus cuprinde terenul identificat prin P.C. 317/78 nr.CAD si CF 51754,
ce isi va schimba categoria de folosinta din arabil in curti constructii pentru Zona Prestari Servicii
tip Alimentatie publica si Comert (I.S.P.).

Zone cu valoare peisagistica si zone natural protejate
P.U.Z. propus nu cuprinde zone cu valoare peisagistica sau zone natural protejate.

Zone construire protejate

P.U.Z. propus are parcela de referinti cu nr. 317/78 aflandu-se in zona cu potential arheologic. in
acest sens a fost incheiat contractul de lucrari arheologice cu nr.498 din 16.02.2017 pentru
efectuarea supravegherii si cercetarii arheologice necesare descarcarii de sarcina arheologica
pentru obiectul de investitii.

Resursele subsolului
P.U.Z. propus nu cuprinde terenuri care contin resurse identificate ale subsolului.

Suprafete impadurite
P.U.Z. propus nu cuprinde zone de suprafete impadurite.

5. Requli cu privire la siquranta constructiilor si la apdararea interesului public.

Expunerea la riscuri naturale
Conform studiului geotehnic elaborat amplasamentul studiat nu prezinta riscuri naturale tip:
alunecari de teren,zone inundabile s.a.

Expunerea la riscuri tehnologice
Pe amplasamentul prezentului P.U.Z. nu sunt zone expuse la riscuri tehnologice.

.....

constructiei si functiunea dominanta a zonei stabilita prin prezentul P.U.Z.
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5.4.  Lucrari de utilitate publica
Nu este cazul de obiective de utilitate publica, de cedari de teren, schimburi sau concesionari.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.

6.1.  Constructiile propuse vor respecta conditiile de amplasare in locatiile strict determinate,
prevazute in prezentul P.U.Z.

6.2.  Amplasarea cladirilor fatd de axul strazii
Retragerea se va face la o distanta de 8,00 m fata de axul strézii de categoria a 1\VV-a conform
plansei de reglementari urbanistice PUZ.03 in scopul de:
- a asigura zona de protectie a utilitatilor urbane;
- a pastra o distanta suficientd ce mascheaza constructiile propuse respectand astfel contextul
arhitectural urbanistic al zonei.

6.3. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare
Regimul de aliniere stradal = 4,55 m fata de limita la strada a terenului, pentru
volumul de constructie cel mai avasat spre strada
fata de limitele laterale/posterioare = 2,00 m conform plansei PUZ.03

6.4. Amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela
La cladirile amplasate pe aceeasi distanta dintre acestea va fi mai mare sau egala cu 2 din
inaltimea celei mai inalte, tindndu-se seama in acelasi timp de conditiile de protectie fata de
incendii si alte norme tehnice specifice.

7. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii.

7.1.  Amplasamentul va asigura accese carosabile de minim 7,00 m latime dintro circulatie publica
in mod direct.

7.2.  Sevarealiza un acces destinat publicului permanent in timpul programului de functionare,
precum si un al doilea acces de serviciu+marfa.

7.3.  Intoate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile destinate publicului, a persoanelor
cu dizabilitati sau cu dificultdti de deplasare.

7.4.  Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitéti, conform normelor, se
admite numai in interioriul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

7.5.  Spatiile aferente accesului carosabil si pietonal principal si a celor de serviciu 1n incinta sunt
stabilite prin prezentul P.U.Z.

7.6.  Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor din Anexa 1 la HGR nr.525/1996,
Spatii prestari servicii si comert.

8. Requli cu privire la echiparea edilitara.

8.1.  Alimentarea cu apa
- pentru asigurarea nevoilor de apa se impune realizarea unui sistem de alimentare din
sursa proprie printr-un foraj de mare adancime atat pentru satisfacerea nevoilor igienico-sanitare
ale angajatilor restaurantului cat si pentru asigurarea debitului necesar stingerii incendiilor.
- gospodaria de apd propusa va fi compusa din : cdmin de apometru, rezervor pentru
inmagazinarea debitului de incendiu, statie de pompare debit incendiu, retea de incendiu echipata
cu hidranti si retea de apa potabild;
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8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

9.1

9.2.

9.3.

10.1.

10.2.

Canalizarea apelor uzate menajere si apelor meteorice

- apele uzate menajere provenite de la obiectiv vor fi colectate de o retea de canalizare
menajera §i evacuate intr-un bazin vidanjabil etans, care periodic va fi vidanjat de o firma de
specialitate; dupa realizarea unui sistem centralizat de evacuare a apelor uzate menajere al
orasului, beneficiarii se obliga sa se racordeze si la sistemul centralizat.

Alimentarea cu energie electrica
- alimentarea cu energie electrica a consumatorilor se realizeaza printr-un racord la linia
de 20 kV din zona si un post TRAFO 1n prima faza.

Alimentarea cu caldura

- se prevede infiintarea unui sistem de incélzire, cu pompe de caldura pe combustibil
lichid.

Telecomunicatii

- se prevede racordarea la reteaua existenta n zona.

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

Gospodarie comunala
- sortarea, evacuarea, depozitarea si tratarea deseurilor vor respecta avizele si contractele

cu cei ce asigura colectarea acestora.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii.

Caracteristicile parcelei studiate

Suprafata parcelei P.C. 317/78 nr.CAD si CF 51754 este de 5000,0 mp. Aceasta nu isi va modifica
dimensiunile.

Frontul la strada — 167,01 m

Aspectul exterior al cladirilor

Volumele construire vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate. Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni, cu
conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitdtile sitului, de
caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de
co-vizibilitate.

Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe artera principald de circulatie pe
baza unor studii si avize suplimentare.

Inaltimea cladirilor

Inaltimea la cornisa cladirilor nu va depasi indltimea maxima admisibild de 10,00 m, respectiv
regimul de Tndltime Parter (P). Se admit nivele partiale (subpante, mezanine) cu conditia incadrarii
in inaltimea la cornisa reglementata.

10. Requli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.

Spatii libere si plantate
Vor fi prevazute spatii verzi si aliniamente plantate cu rol de protectie, avand suprafata de
minim 2-5% din suprafata totala a terenului, conform prezentului P.U.Z.

Imprejmuiri
Se vor realiza imprejmuiri transparente, cu inaltimi de maxim 1,80 m —minim 1,20 m, din
care 0,30 m soclu opac — de principiu, dublate de gard viu.
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I1l.  ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11.1. ZONA SPATII PRESTARI SERVICII TIP ALIMENTATIE PUBLICA SI COMERT (1.S.P.) —cu
respectarea prevederilor ce decurg din aceastd functiune.

11.2. Pe terenul studiat se prevad urmatoarele subzone functionale si anume:
- subzona circulatie carosabila ;

- subzona circulatie pietonale ;
- subzona destinata spatiilor verzi .

IV. UTILIZAREA FUNCTIONALA

12.1. Utilizéari admise
Spatii pentru prestari servicii tip restaurant cu servire, terasa si spatii pentru comert.
Anexe necesare pentru asigurarea supravegherii si a pazei unitatilor.

12.2. Utilizari admise cu conditionari
Nu este cazul.

12.3. Utilizari interzise
Orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei, activitatilor productive poluante, cu risc
tehnologic.
Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacurea si colectarea apelor meteorice.

V.  POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

13.1. Procent maxim de ocupare a terenului
P.O.T. maxim = 15%
13.2. Coeficient maxim de utilizare a terenului

C.U.T. maxim = 0,15

SC ARHISFERA CONSTRUCT SRL,

Coordonator urbanism
arh. TULBURE G. Mihai

INTOCMIT,

arh. stag. POPA Alexandra Laura
iunie 2017
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04 /2016/ BAZA ACVACULTURA »AQUALAND”, DEZVOLTAREA TURISMULUI PESCARESC

e OBIECTIVSTUDIUP.U.Z.: INFIINTARE BAZA ACVACULTURA SI
DEZVOLTAREA TURISMULUI CU SPECIFIC
PESCARESC

e Amplasament : Muncipiul Dorohoi, extravilan

P.C. 317/78, Nr.CAD. si C.F. 51754.

e Initiator si investitor : S.C. "AQUALAND BOTOSANI” S.R.L.
prin PINZARIU COSTEL

sat Carasa, com.Corlateni, str. Bisericii nr.17
jud. Botosani

LISTA VECINI ADRESE DE CORESPONDENTA :
e

1. Nr.CAD.

2. Nr.CAD.

3. Nr. CAD.
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