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PLAN URBANISTIC de DETALIU
I.  GENERALITATI

1.1 ___Date identificare studiu

denumirea lucrdrii  construire anexe pentru exploatatie agricold
DS 76/2, mun.Dorohoi, jud. Botosani

proiect nr. 45/2018

proiectant general  S.C.”ARHISFERA CONSTRUCT” S.R.L.
mun. / jud. Botogani, aleea Viilor nr.1

- beneficiar SOLTUZ GHEORGHE-CRISTIAN

1.2 Obiectul lucrdrii - temd program

Obiectul Planul Urbanistic de Detaliu este elaborarea solutiei urbanistice pentru construirea unor
imobile P cu destinatia de anexe exploatatie agricold pe DS 76/2, mun.Dorohoi, jud. Botogani.

Documentatia are caracter de reglementare specifici §i se elaboreazi pentru aprofundarea
prevederilor din Planul Urbanistic General, corelate cu conditionrile din Certificatul de Urbanism
nr. 33 /02.02.2018, eliberat de ciitre Prim#ria Municipiului Dorohoi.

La elaborarea PUD s-a urmdrit si optimizarea circulatiilor carosabile - pietonale in perimetrul
studiat si, armonizarea acestora cu functionalititile existente §i propuse pentru aceasta zoni.

Prin aceastd documentatie se propun reglementari urbanistice ce vor sta la baza intocmirii
documentatiei tehnice necesara eliberrii Autorizatiei de Construire, dupi cum urmeaza:

- amplasarea, dimensionarea, functionalitatea si aspectul arhitectural al constructilor;

- modul de asigurare a acceselor la obiectiv, precum si solutionarea circulatiilor carosabile
respectiv pietonale Tn incinti;

- integrarea noilor constructii in sit, cat §i eventualele amenajari propuse n acest scop;

- circulatia juridici a terenurilor;

- echiparea cu utilitati edilitare.

L3 structura Planului Urbanistic de Detaliu

Planul Urbanistic de Detaliu, este elaborat pentru suprafaa de teren existent (din acte) st are
urmétoarea structurs - confinut:

- piese scrise  memoriu general PUD
- piese desenate (planse, cartograme, scheme, grafice, etc.)

Memoriul general PUD cuprinde tratarea in detaliu, sub aspect cantitativ g calitativ, a
principalelor probleme ce au rezultat din analiza evolutiei zonei in corelatie cu evolutia localitagii
§1 a situafiei existente, cu evidentierea disfunctionalititilor, a optiunilor initiatorilor, cit sia
reglementirilor ce se impun pentru realizarea acestor optiuni.



Reglementdrile de Urbanism enuntate sub forina unor permisiuni sj / sau restrictii, explica si
detaliazd Planul Urbanistic de Detaliu in vederea urmririi aplicarii acestuia,

Piesele desenate, constituite pe suport topogratic la scara 1/ 500, cortograme, scheme, urméiresc
ilustrarea urmitoarelor aspecte: '

- situatia existenta si disfunctionalititile, cu determinarea prioritatilor ce sunt rezuliate
pentru teritoriul studiat;

- reglementiri urbanistice stabilite pentry acest teritoriu.

1.4 valogre tehnicd si juridicid a PUD

Planul Urbanistic de Detaliu, dupd aprobarea in conditille legii de catre Consiliul Local
DOROHOI, devine instrumentul tehnic de lucru in activitates administratiei locale pentru
problemele legate de gestiunea teritoriului intruvilan, precum i de dezvoltare urbanisticit a unitatii
teritoriale de referinta ce apartine teritoriului administrativ.

Pe baza PUD aprobat i, in conditiile reglementarilor aferente acestuia, administratia locald in
activitatea curenti poate elibera Certificate de Urbanism, Autorizatii de Construire ori Autorizatii
de Desfiintare pentru constructii de orice fel. '

De asemenea, pe baza PUD aprobat in conditiile legii poate fi justificatd respingerea unor cereri de

construire care se constatd a fi neconforme cu prevederile PUD si a reglementirilor aferente
acestuia.

1.5 mod_de prezentare

Planul urbanistic de Detaliu, a fost intocmit intr-un numir de trei exemplare, care sunt necesare
atat initiatorului in procesul de avizare / aprobare cét si, dupi aprobarea in conditiile legii,
desfaguririi activitatii curente a autoritatilor administraiei locale interesate .

ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

2.1 cartarea fondului construit

Imobilul care face obiectul prezentului PUD, este situat in intravilanul municipiului Dorohoi.

In zona studiatd , in decursul timpului, au fost infiintate anexe gospodaresti cu regim de iniltime
Parter §i poduri fnalte. In ultima perioad, in zona se desfisoard un proces sustinut de infiintare si
reabilitare de gospodarii si de inlocuire a fondului construit vechs.

Suprafata de teren studiati are deschidere pe o latura la strada Dealu Mare sl este alcituitd din;
- Teren proprietate privati SOLTUZ GHEORGHE-CRISTIAN SESOLTUZ MARIANA.

Accesul existent la parceld este asigurat din strada DS 76/2 strada de folisinta locala, categoria a
IV-a, aflat pe latura de nord-est a proprietitii.

Indicatorii urbanistici existenti, aferenti acestui imobil, raportafi la suprafata de teren de 3066,0
mp, sunt urmétorii:

- procent de ocupare existent POT = 0,00 %.

- coeficient de utilizare a terenului CUT = 0,00

Bilantul teritorial si indicatorii urbanistici existenti aferenti constructiei sunt detaliati in plansa
PUD 02 — SITUATIE EXISTENTA.



2.2 regimul juridic

Imobilul ce face obiectul prezentului Plan Urbjnistic de Detaliu, sityat in intravilanul municipiului
Dorohoi, este alcatuit din érenul identificat prin : Nr.CAD 52474, CF 52474,

Imobilul este proprietate a lui SOLTUZ GHEQRGHE-CRITIAN §{ SOLTUZ MARIANA, terenul
fiind dobéndit ca urmare 2. '

- Contract de Véanzare nr:1231/03.08.2012 = S= 3066,0mp (misurati).

Folosinta actuali a terenuhui este de Arabil.

Conform reglementarilor stabilite prin Planul Wrbanistic General si a Regulamentului Local de
Urbanism aprobat de catre Consiliul Local DOROHOY, imobilul studiat se afla in extravilanul
municipiului Dorohoi, |

Pentru aceasta zond sunt stabilite reglementiiri fiscale specifice zonei de impozitare D.

2.3 analizd a fondului construit

Zona de amplasament cu folosingd agricola (arabil) este ocupald de terenuri agriccle, anexe
gospodaresti, circulafii pietonale si carosabile ale domeniului public. Proprietitile sunt delimitate
de Imprejmuiri (din metal sau lemn) si porti la accese . ‘

Materialele preponderent utilizate la constructiile existente in aceastd zona sunt : zidarie portanti
din BCA sau blocuri ceramice; zidarie din’ chirpici, acoperitd cu azbociment, tabla si tigla
ceramicd; tencuieli exterioare cu mortar de var ciment, cu finisaj aparent in cAmpuri separate cu
nuturi in tencuiald, cu diverse granulatii, culoare alba ori pastelate.

Caracteristicile parcelei

Terenul studiat, neconstruit, este relativ plan, cu usoard inclinatie pe directia V - E gi are o
configuratie planimetric paralelogram. Limita acestei suprafefe de teren are urmitoarele vecinatii:

- lanord-est DS 76/2 34,00 m
- lasud-est HC 647 100,00 m,
- la sud-vest PC 668 26,00 m,
- lanord-vest proprietate privati 112,20 m.,

23 cdide comunicatii

Terenul studiat este delimitat pe o laturd de drumul DS 76/2 cu un profil de 8,00 m .
Drumurile existente in zona studiata, sunt nemodernizate $1 au dimensiuni variabile ale profilului
transversal aga cum este constatat in parcursul longitudinal a] acestuia.

2.6 ___echiparea tehnico-edilitari

Zona studiata dispune de alimentare cu energie electrici amplasat in profilul transversal al
drumului DS 76/2.

REGLEMENTARI — PROPUNERE DE INTERVEN TIE URBANISTICA

In urma analizelor efectuate cu ocazia intocmirii Planalui Urbanistic de Detaliu, prin interpretarea
criticd a situaiei existente, a studiilor urbanistice efectuate anterior, a dinamicii interventiilor
urbanistice in teritoriu, in concordanti cu solicitarile si optiunea initiatorului, au rezultat
urmétoarele propuneri de reglementari:

3.1 elemente de temd

Tema prezentului studiu vizeazi identificarea si asigurarea conditiilor urbanistice necesare pentru
promovarea §i realizarea lucrarilor de infiinfare a unor anexe pentru exploataie agricold,



3.2 descrierea solutiei

Pentru realizarea obiectivului se propune urmatoarea solufie de amplasare a constructiei e
suprafata de teren detinuty;

- anexe pentru exploatafie agricold propusd se va amplasa in partea nord-vest a
proprietatii; '

Astfel, in solufia propusi pentru realizarea acestui obiectiv sunt previzute:

constructie de anexe pentru exploatatie agricold
- amplasamentul propus are urmitoarele distante fata de vecindtati (independent pe lot dupa
cum urmeazay) :
- sud-est 17,30 m fatd de limita la drum HC 647,
- sud-vest 84,05 m fafd de limita la drum PC 668;
- nord-vest 4,00 m fatd de limita de proprietate Alexei Maria;
- nord-est 16,55 m fafi de limita la drum DS 76/2.

- pentru constructie sunt avuti in vedere urmitorii indicatori:

- regim de In@l{ime P, cu pod inal( care va functiona ocazional drept spatiu de
cazare temporari ~
- accese in cléddire:
- acces principal la fatada nord-esiici,cu o platforma curosabild de 3,00 m
latime; -
- SC=8DC = 101,00 mp
- cota pardoseald parter la + 0,00 m fatii de cota terenutui natural in zona de
amplasament (+/- 0,00 = 213,17);
- inal{ime maxima anexa - 7,00 m la coami; 3,50 m la streagind
- caracteristici de performanti a constructiei: '
- categoria de importanti - D
- clasa de important3 a constructiei — IV

- grad de rezistenti la foc - 111
- sistem constructiv propus:

- fundatii continue de beton cu grinzi de fundare din beton armat;

- stalpisori, grinzi, planseu si centuri din beton armat, turnat monolit;

- ziddrie portantd din carimida cu ziduri exterioare de 30 cm grosime;

- planseu din beton armat;

- sarpanta din lemn, in patru ape;

- streagind (cu cépriori aparenti) de 90 cm latime;

- invelitoare, jgheaburi §i burlane confectionate din tabla protejatd anticoroziv

- termoizolagie exterioard de minim 15 em grosime;

- tencuieli exterioare cu mortar de var ciment, cu finisaj aparent in campuri
separate cu diverse granulatii, culoare alba ori pastelate;

- tamplarie exterioard din lemn stratificat (sau PVC pentacameral) culoare
maron, cu geam termopan;

- trotuar de protectie de 70 ¢cm litime, din beton placat cu piatrd naturali
perimetral constructiei;

Indicatorii urbanistici propusi, aferenti acestei constructii ulterior reglementdrilor urbanistice
propuse:

Suprafata teren reglementiri urbanistice = 3066.0 mp
- procent de ocupare propus POT = 3,30 %.
- coeficient de utilizare a terenului propus CUT =0,03




Bilantu] teritorial si indicatorii urbanistici preconizafi pentru realizarea constructiei sunt detalinti
in plansa PUD03 - REGLEMENF¥ARI URBANISTICE.

3.3 orgamizarea circulafiilor
Analiza situafiei existente a evidentiat faptul ci drunul existent la limita de proprietate nord-

esticd, este o stradd de categoria o IV-a de Jolosintd loald cu sens unic.
Se propune mentinerea dimensiunitor profilului transversal,

Accesul pietonal, previzut se va realiza in partea nowd-esticd a amplasanientului, este continuat
ctre platforma accesului principal in cladire, cu alee pietonala cu o 1atime de 0,90 m.

Accesul carosabil, previzut se va realiza in partea nord-esticd a amplasamentului cu o latime de

3,00 m. Aleea carosabild propusj, asi gurd si platforma de parcare ocazionald pentru un autoturism,
ce va deservi constructia propusa.

Terenul de amplasament al imobilului studiat prezintd o panta naturald, relativ continui pe directia
V - E, situatie care asiguri evacuarea naturali a apelor meteorice. '

3.4 regimul juridic si circulatia terenurilor

Nu se vor face cedari sau schimburi de terenuri prin actuala propunere,

3.5 regimul de aliniere

Aliniamentul propus al constructiei este de 15,70 m fati de limita de axul drumului.

3.6 __ regimul de indltime

Analiza fondului construit existent, criteriile urbanistice §i funcfionale prezentate in capitolele
anterioare, au condus la opfiunea promovirii lucririlor de construire pentru realizarea:

- anexa pentru exploatatie agricold Parter cu inaltimea maxim3 de 7,00 m la coama,respectiv de
3,50 m la streagina.

3.7 __ utilizarea terenului

Pentru obiectivul ce face obiectul prezentei interventii urbanistice, au fost stabilite valorile
maximale ale indicatorilor urbanistici - procentul de ocupare a terenului (POT) si coeficientul de
utilizare a terenului (CUT), raportand suprafetele construite la sol, respectiv desfisurat construite,
la suprafata de teren aferenta imobilului, in suprafata de 3066,00 mp.

SC=SDC = Suprafata desfasurat construita totald insumeaza 101,00 mp.
Indicatorii urbanistici (POT/CUT) existenti cat §i cei propusi pentru acest amplasament se
regdsesc pe plangele: - PUD 02 — plan situatie existent, respectiv

- PUD 03 —reglementari urbanistice.

3.8 spatii verzi st plantate

La adoptarea solutiei urbanistice de amplasare a construciei propuse s-a avut in vedere categoria
de folosinja a suprafefelor de teren aferente imobilutui existent - arabil.

Realizarea noului obiectiv nu afecteaza spafiile verzi existente (asa cum acestea sunt definite Tn
reglementarile specifice).



3.9 . bilant teritorial

Bilanturile teritoriale aferente zonei studiate pentru prezenta interventie urbanisticd existenta cit si
propusa sunt detaliate pe plangele - PUD 02, PUD 03.

3.10 __echipare tehnico edilitari

alimentarea cu apd

Alimentarea cu api rece se face prin surse proprii (fantani). Pe amplasamentul ce face
obiectul acestui studiu furnizarea apei se face printr-un puf de apéd potabila. Putul
este localizat in partea de nord-vest a zonei amenajate pentru anexa gospodireasci,

alimentarea cu energie electricd

Se prevede alimentarea instalatiilor interioare, cu brangament pozat la limita de proprictate
stradald si racordare la retelele edilitare existente in profilul transversal al strazii DS76/2.

canaiizareq
In zona amplasamentului nu exista refea centralizata de canalizare. Deversarea apelor

menajete se face in bazin vidanjabil impermeabil, cu colectarea si evacuarea apelor din
precipitatii prin lucririle de sistematizare vertical3 citre exteriorul incintei.

Apele uzate menajere de la grupul sanitar sunt dirijate prin intermediul instalatiilor de

canalizare interioare si exterioare ciitre un bazin vidanjabil de 10 m.c. din beton armat
impermeabilizat montat subteran.

alimentarea cu cdldurd
Nu este cazul.

deseuri
Nu este cazul.

CONCLUZII

Prin solutia adoptatd pentru interventia urbanistica ce vizeazi realizarea obiectivuluj - construire

anexe pentru exploatatie agricold, zona de amplasament céstiga in calitate datorit3 imbunéttirii
fondului construit.

Planul Urbanistic de Detaliu devine ca urmare a aprobarilor, act de autoritate al Administratiei
Publice Locale, pe baza ciirora se poate actualiza regimul juridic, economic si tehnic al terenului.
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