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VOLUMUL | - MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrdrii:  Plan Urbanistic Zonal - Introducere terenuri in
intravilan pentru construire hale cu functiuni mixte: comert, servicii depozitare,
racorduri utilitafi

Beneficiar: S.C. OLI-CONSTRUCT S.R.L.
Proiectant general: S.C. ARHIGRAPH S.R.L. IASI
Data elabordrii: Septembrie 2024

1.2. OBIECTUL PUZ

Prin intermediul PUZ-ului se doreste valorificarea terenului prin
infroducerea acestuia in infravilan si reglementarea acestuia prin unitatea
teritoriald de referinfd UTR 1 - Zona@ functiuni mixte. Propunerea urmareste
reglementarea zonei in vederea construirii unor cladiri cu functiuni mixte, cu
regim maxim de indlfime P+1E si a unor zone verzi plantate, parcaje, acces
auto si circulatfii pietonale. Amplasamentul oferd o pozitia bund a terenului
intr-o zond cu accesibilitate usoard. Crearea acestei zone se va raporta nu
doar la elementele existente in teritoriu, ci si la destinatia zonei stabilitd n
contextul social, urbanistic si arhitectural de perspectiva.

Amplasamentul studiat nu este reglementat de nicio documentatie
de urbanism. Se doreste reglementarea acestuia prin intfroducerea fterenului
in UTR 1 - Zona functiuni mixte.

Prin planul urbanistic zonal se urmadreste realizarea unei compozifii
coerente din punct de vedere urbanistic si configurarea unei estetici @
ansamblului compozitional in zona studiatd si optimizarea utilizarii resurselor de
teren, corelatd cu stabilirea de reglementari specifice functiunilor din cadrul
zonei studiate, In scopul asigurdrii unui echilibru permanent intre modul de
valorificare a acestora si conditile de protectie a mediului natural, n
concepfia dezvoltarii durabile a teritoriului si a localitdfilor.
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Obiectul P.U.Z. se constituie intr-un studiu ce urmareste analiza situatiei
existente, a potenfialului de dezvoltare urbanistic al zonei si a posibilitatilor de
organizare functionald, volumetrica si tehnicd a zonei.

PUZ-ul, ca fazd premergdatoare proiectului de investifie, va constitui prin
propunerile prezentate, documentatia de urbanism ce va sta la baza intocmirii
D.T.A.C. (extras din D.T.P.T.), care va prelua elementele din reglementdrile
aprobate.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Planul urbanistic zonal se elaboreazd conform Ghidului Metodologic
GM-010-2000, elaborat de URBANPROIECT Bucuresti si avizat de cdatre MLPTL.
Acesta reprezintd o etapd obligatorie si de importantd majord in ansamblul
documentdfiilor de urbanism, aldaturi de Planul Urbanistic General (PUG-ghid
aprobat cu ordinul M.L.P.T.L. nr. 13 N/1999) si de Planul Urbanistic de Detaliu
(PUD-ghid aprobat cu ordinul M.L.P.T.L. nr. 37 N/2000).

Planul urbanistic zonal are in vedere datele si propunerile din
documentafile de urbanism si amenagjarea teritoriului elaborate anterior, si
anume Planul de Amenajare a Teritoriului Judetului lasi si Planul Urbanistic
General al Comunei Tatarusi.

Pentru fundamentarea planului urbanistic zonal si realizarea functiilor
de coordonare a dezvoltdrii urbanistice sunt necesare studii de fundamentare.

Studiile de fundamentare a propunerilor din P.U.Z. reprezintd analiza
problematicii teritoriului aferent zonei sau localitdfii, pe domenii, prin lucrari de
specialitate, pentru aceasta fiind necesare urmatoarele documentafii:

e Acord geotehnic
e Planuri fopografice scara 1:1000; 1:2000; 1:500
e Avize de la defindtorii de utilitafi din zona.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI

= Date privind evolutia zonei:

Comuna Tatdrusi se afld la marginea nordvestica a judetfului lasi, la
limita cu judetful Suceava, avand in componentd satele lorcani, Pietrosu,
Uda, Vdicica si Tatarusi - resedintd administrativd. Din cele 157 de sate din
zona Pascani infiintate in secolele XIV - XX, cel mai vechi este Tatarusi, atestat
documentar la 2 iulie 1398. In anul 1864 Tatarusi era o comund din plasa




SRL

Nr.Reg.Com. J22/242/2003
E-mail: office@arhigraph.com
Adresa: Bd. Alexandru cel
Bun, nr. 47

Tel: 0722 271 764

BENEFICIAR: S.C. OLI-CONSTRUCT S.R.L.

NR. PROIECT:

11/09.2024
PROIECT: Plan Urbanistic Zonal - Introducere terenuri in intravilan pentru DATA: )

. L - . AL Septembrie
construire hale cu functiuni mixte: comert, servicii depozitare, racorduri utilitati 2024
AMPLASAMENT: Judetul lasi, Comuna Tatdarusi, Sat Tatarusi, Extravilan, FAZA:
identificat prin nr. cad. 60274 PUZ
VOLUM PIESE SCRISE: MEMORIU Pagina]|3

Moldova, iar in 1871 includea si satul lorcani. In anul 1875 comuna este
desfiinfatd, iarin 1887 este comunad in plasa Moldova - Somuz.

Primele documente de atestare a

comunei Tatarusi dateazd incepdnd cu secolul al XIV-lea:

* TatArusi - atestare documentard la 2 iulie 1398

* lorcani - atestare documentard in 1443

* Pietrosu - atestare documentardin 1827

* Uda - fostd comund din judetul lasi atestatd documentar in 1864

* Vdlcica - atestare documentard dupd improprietarirea din 1921.

La sfarsitul secolului al XIX-lea, comuna facea parte din plasa Siretul de
Sus a judetului Suceava si era formatd din satele Tatarusi si Uda, avand 2.308
locuitori. Tn comund existau o scoald mixtd si doud biserici, iar mosia comunei
era definuta de stat, dupd ce fusese secularizatd de la mandstirea Probofta.
Anuarul Socec din 1925 o consemneazd in plasa Lespezi a Judetului Baia,
avand 3.400 de locuitori In satele Tatdrusi, lorcan si Uda. Tn 1950, comuna a
fost arondatd raionului Pascani din regiunea Iasi, iar in 1968, ea a trecut la
judetul lasi, avand alcatuirea actuald.

Teritoriul comunei se afld in extremitatea nord - vesticd a judetului asi,
la granita cu judetul Suceava, comuna fiind situata la 90 km de lasi (Tatarusi -
Pascani - Tg. Frumos - lasi), 70 kn de Suceava si 17 kmm de Pascani, intre
rQurile Siret si Moldova. Comuna Tatdrusi se invecineazd astfel:

* La nord cu comuna Dolhasca, saful Probota - judetul Suceava

* La vest cu comuna Fordsti - judetul Suceava
* La sud-vest cu comuna Draguseni, satul Brosteni - judetul Suceava
* La est cu comuna Lespezi, satul Heci - judetul lasi

* La sud-est cu comuna Valea Seacq, satul Contesti - judetul losi

* La sud cu comuna Cristesti, satul Homifa - judetul lasi

Comuna Tatarusi este asezatd la intersectia coordonatelor geografice
de 47°10'41" latitudine nordicd 26°34'06" longitudine esticd. Principalele cai
de acces in comunad sunt:

* DJ 208 F Lespezi - Draguseni - Suceava

* DC 132 Tatarusi - Contesti - Valea Seaca

* DC 133 Tatarusi - Cristesti

Orase importante apropiate:

> Pascani - 17 km

> Targu Frumos - 43 km

> Harldu - 59 km

> Podu llogiei - 63 km

> Municipiul lasi - 90 km.

localitatilor componente ale
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Zona studiata este o zond in curs de dezvoltare, in ultima perioadd
ludnd amploare tendintfele de modernizare pentru aducerea la standarde
actuale a facilitdfilor din cadrul sdu. Alaturi de construirea de noi cladiri cu
functiuni mixte se remarca o tendinfa de diversificare a funcfiunilor existente,
pentfru o asigurare a tuturor cerintelor si nevoilor locuitorilor,

oPotential de dezvoltare

Zona studiatd tmpreund cu terenurile invecinate, aflate atat in

proprietate privatd, cat si publicd, constituie un areal in curs de dezvoltare.

2.2.  INCADRAREA IN LOCALITATE

oPozitia zonei fatd de intravilanul locdlitatii:
Zona studiatd se afla in extravilanul Comunei Tatarusi.
oRelationarea zonei cu locdlitateq, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperdrii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general:
Zona studiatd se afld amplasatd in sudul Comunei Tatarusi, fiind
delimitatd pe doud laturi de proprietdfi private, iar pe latura nordicd de
DJ208F, proprietate publicd, si pe latura sudicd de Raul Satului.
Din punct de vedere al echipdrii edilitare, zona beneficiazG de
prezenta refelelor de alimentare cu apad si energie electrica.
Institutiile de interes general (primarie, politie) se afld in zona centrald a
Comunei Tatarusi, la o distanfa de aproximativ 1.15 km de terenul studiat,

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Comuna Tatdrusi este situatd in extremitatea nord-vesticd a judetului
lasi la granita cu judetul Suceava, la 90 km de lasi, 70 km de Suceava si 17 km
de Pascani, aproximativ la jumdtatea distantei dintre raurile Siret si Moldova
aproape de Manadstirea Probota ctitoria lui Petru Rares.

Conform datelor furnizate de Primadria Tatdrusi, comuna detine o
suprafatd administrativd de 6618 ha, din care 1247,40 ha intravilan si 5370 ha
extravilan. Din punctul de vedere al categoriei de folosinfd, peste jumdtate
reprezinta teren arabil.

Relief

Comuna Tatarusi are un relief diferentfiat in subunitdti, conditionate de
faciesul petrografic, de generdtfile de vai. Relieful apare fragmentat sub
forma unor interfluvii deluroase structurale si sculpturale cu indlfimi de 325 -
360 m (Dealul Leordis), 460 m (Coasta Colacului), 476 m (Huci - Pantea).
Dealurile sunt despdrtite de o refea hidrograficd de paraie, tributare pardului
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Confeasca, pdrdu care se varsd in Siret la nord de Pascani. Aceste interfluvii
sunt bune pentru agriculturd si asezdri omenesti ca dovadd cd padrfi
insemnate ale satelor sunt situate pe acestea. Dealurile au pante variate,
versantii cei mai inclinafi find afectati de eroziune, mai ales dacd nu sunt
Impaduriti.
Hidrografie

Reteaua hidrologicd este formatd din paraul Confeasca si afluentii sai:
pdrdul Satului, pdrdul Valcica, pdrdul Postei, pdrdul Calugdrul. Regimul lor
hidrologic se caracterizeazd prin variatii ale nivelelor in addncime si lateral.
Apele de suprafatd fac parte din bazinul hidrografic al rGului Siret, varsGndu-
se in acesta prin pdrdul colector Confeasca la jumadtatea distantei dintre
Hartoape si Gura Badilitei la nord de Pascani. Pardul Satului izvordste din
nordul localitatii Tatarusi si curge spre sud, varsdndu-se dupd 3 km in paraul
Confeasca in partea sud - esticd a satului Uda. Pardul Postei strabate dealul
Piefrosu si se varsd in pdrdul Conteasca. Pardul Vdaicica strabate satul cu
acelasi nume si are, in general, un debit mic. Pardul Calugdrul are o lungime
de 6 km, directia de curgere este de |la nord - vest la sud - est si primeste ca
afluenti paraiele Cocostarcilor, Babei si Fundoi. Satul lorcani este strabdtut de
pdraiele Ulciorul, Rele si Secrierul. Apele subterane sunt cantonate in
depozitele permeabile ale sarmafianului inferior sau cuaternarului, find
int@Inite la addncimi ce variazd intre 4 - 15 m, local chiar 20 m.

Clima

Clima are un caracter temperat - continental cu nuantd moderataq,
influenfat puternic de pdadurile existente. Fragmentarea reliefului, diferenfele
de dalfitudine, orientarea vdilor, inclinarea versantilor si pozifia lor fatd de
directia razelor de soare determind o incdlzire diferitd a suprafetei comunei
Tatarusi. PAdurile existente determind o umiditate sporitd.

Temperatura medie anuald a fost inregistratd infre 8 - 9 0C,
temperatura medie a iernii de - 4 0C, temperatura medie a primaverii 20C, a
verii 18 - 200C, si a toamnei 70C. Temperaturile minime absolute au fost
inregistrate n lunile ianuarie - februarie de - 300C , iar temperatura maxima
absolutd in luna iulie 380 C. Directia vanturilor este influentatd de orientarea
formelor de relief, cele mai frecvente batdnd din nord si nord - est. Ploile Tsi
fac aparitia din directia nord si nord - vest.

Concluzii extrase din studiul geotehnic

Din punct de vedere geologic, zona se afla pe unitatea structurala
majora, Platforma Moldoveneasca.
Din punct de vedere climatic, teritoriul apartine zonei de climat
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temperat continental cu puternice influente ale maximului baric al Azorelor in
timpul verii si a celui euro-astiatic in perioada friguroasa. Amplasamentul are

stabilitatea locala

2.4, CIRCULATIA

asigurata in conditile existente dafe.

Arterele de circulafie existente in zond sunt dimensionate corespunzator,
avand Imbracaminte corespunzatoare - drum asfaltat - DJ208F.
Din punct de vedere al circulatiei se constatd urmatoarele disfunctionalitdafi:

- Cadle de acces asigurata peste un podet inclus in zona studiata.

2.5. OCUPAREA

o Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupd zona studiatd:

TERENURILOR

Asa cum s-a ardtat in capitolele anterioare, zona este situatd in
extravilanul Comunei Tatarusi. In prezent, pe amplasamentul cu o suprafafd de

5880.00 mp, nu exis

& constructii.

o Relationdri intre functiuni:

Terenurile din apropierea amplasamentului sunt construite, cea mai

apropiatd constructie cu funcfiunea de locuire se afla la 2.00 m spre N-E.

Amplasamentul are urmatorii vecini:
e laN - Cale de acces DJ 208F.
e laE - Teren proprietate privata aflata in proprietatea beneficiarului.

e la S -Zona de protectie Raul Satului

e laV - Teren proprietate privata - proprietar Murariu Constantin; teren
proprietate privata identificat prin nr. cad. 61103
Accesul auto si pietonal la terenul studiat se va asigura din calea de
acces modernizata DJ 208F, respectiv prin circulatia interna propusa pe

terenul studiat, co

nform plansei de Reglementari Urbanistice.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit:

Din analiza efectuatd asupra terenurilor invecinate, rezultd cd zona are
un grad de ocupare redus.
Fondul construit existent In zond, cu funcfiunea de locuire, aflat la
distanfa minima de 15.00 m, este constituit din:

- locuinfe individua

le P, P+1E, P+M, aflate In stare mediocra- medie;

Aspecte calitative ale fondului construit:

Din punct d

e vedere estetic zona nu este afectata.




BENEFICIAR: 5.C. OLI-CONSTRUCT SR.L. e /%récglgg:
SRL PROIECT: Plan Urbanistic Zonal - Introducere terenuri in intravilan pentru Se D’rgInAt;rie
Nr.Reg.Com. J22/242/2003 construire hale cu functiuni mixte: comert, servicii depozitare, racorduri utilitati p2 o4
E-mail: office@arhigraph.com 0
Adresa: Bd. Alexandru cel AMPLASAMENT: Judetul lasi, Comuna Tatarusi, Sat Tatarusi, Extravilan, FAZA:
Bun, nr. 47 identificat prin nr. cad. 60274 PUZ
Tel: 0722 271 764

VOLUM PIESE SCRISE: MEMORIU Pagina |7

Asigurared cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine:

Zona beneficiaza de refelele de energie electrica si alimentare cu apd,
acestea fiind propuse spre extindere.

Asigurarea cu spatii verzi:

Asigurarea cu spdfii verzi se redlizeaza prin plantarea spafiilor libere
rdmase neconstruite.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiatd sau in zonele vecine:

Zona studiatd nu este supusa riscurilor naturale si antropice (inundatii
sau viituri de apad din precipitatfii, alunecadri de teren) in conditile actuale date.

Principalele disfunctionalitdti:

» |n zona exista terenuri neconstruite

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
. ALIMENTAREA CU APA

Cladirile propuse se vor alimenta cu apd din refeaua publicd de apd,
aflatd in administrarea APAVITAL, prin extinderea refelei aflatd pe calea de
acces DJ208F.

° ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

De-a lungul drumurilor de acces DJ208F se afld o refea de joasd
tensiune, montatd suprateran. Pentru alimentarea cu energie electrica se
propune extinderea retelei aflate pe calea de acces si trecerea acesteia
printr-un post trafo propus.

° GAZE NATURALE
In zond nu existd retea de alimentare cu gaz naturall.
. CANALIZARE

Cladirile propuse se vor racorda la refeaua internd de canalizare
propusa, prin conectarea la un bazin vidanjabil.

Principalele disfunctionalitati:
- Nu sunt

2.7. PROBLEME DE MEDIU

" Relatia cadru natural - cadru construit:

Cadrul natural este definit de: climd, vant, hidrologie, relief, vegetatie/
faund. Cadrul construit este alcatuit din: consfructii cu funcfiuni diverse,
circulatii, instalafii edilitare, etc. Cadrul construit este influentat de cadrul
natural prin: diferenfe de temperaturd, circulatia aerului, circuitul apei n
naturd: ploaie/ z&padd, umiditate, cursuri de apd, apd freaticd, pozitia vailor si
colinelor, prezenta plantatilor. Cadrul natural este influentat de cadrul
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construit prin: constructiile de locuinte si cele ce addpostesc servicii/ functiuni,
realizarea strazilor si trotuarelor, executia refelelor edilitare, in plus producdndu-
se zgomot si poluare. Cele doud sunt str@ns legate intr-o relafie de
inferdependentd, putdndu-se astfel influenta reciproc, de accea este
necesard pdstrarea unui echilibru in relafia dintre cadrul natural si cel construit.

in zona studiatd, cadrul neconstruit (heamenajat) este predominant
fata de cel construit (amenajat).

Terenul pe care se doreste amplasarea functiunilor propuse,
beneficiazd de o pozitie favorabila.
= Aer

Prezenfa vegetatiei atenueazd poluarea aerului din zond, a noxelor si
pulberilor provenite din traficul auto de pe drumurile de acces.
= Apa

Agresivitatea sulfaticd si magneziand asupra betoanelor, respectiv a
metalelor este slabd sau chiar absentd, deoarece pe amplasamente si in
vecinatdtile zonei nu sunt surse generatoare de reziduuri chimice.
= Sol

in prezent, nu se inregistreazd poludri ale solului. Nu au fost depistate
depozitari necontrolate de deseuri care sa producd un impact negativ asupra
factorilor de mediu (apa, aer si sol) datoritd efectului lor conjugat ecologic si
economic.
= Nivel fonic

Ca si aerul, singurul poluator fonic usor identificabil este traficul auto

scazut din zond. Valorile inregistrate se inscriu in valorile admise (pdnad la 60
dB).
» Concluzii
Din analiza factorilor de mediu si a cadrului natural rezulta ca:
- zona nu este poluatd;
- microclimatul este foarte potrivit pentru activitatile ce se preconizeazad a se
desfasura.

In ceea ce priveste factorii antropici ai climei - nu se readlizeaza
defrisari, irigatii sau desecari, poluarea fiind evitatd prin plantari de aliniament
si prin plantari ample in zonele de parc. Nu sunt identificati factori ecologici,
capabili de a influenta viata organismelor din zona, amplasamentul fiind
localizat la distante considerabile fata de zone de biodiversitate. Factorii
abioftici nu prezinta efecte deosebite, aerul, apa, lumina, caldura, umiditatea
si vantul incadrandu-se in limite normale. Totodata, factorii geomorfologici sunt
prielnici dezvoltarii obiectivului propus, altitudinea reliefului, inclinarea si
expunerea favorizand amplasarea propunerii urbanistice, precum factorii
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eddfici, reprezentati de solul cu proprietatile sale fizice chimice si biologice. In
ceea ce priveste factorii biotici, localizarea amplasamentului la o distanta
considerabila fata de posibilele biotopuri prezente in zona fac improbabild
afectarea negativd de cdtre solutia urbanisticd propusd, biodiversitatea
prezenta fiind nealterata.

Prin proiectarea atentd a fiecarui obiectiv si exploatarea la maximum a
potenfialului natural, se pot crea spatii reprezentative, bine racordate la cadrul
natural existent.

» Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

in zona studiatd nu sunt evidentiate riscuri naturale si antropice daca se
respectd coeficientii urbanistici pe amplasament (conf. P.U.Z), pe proprietdfile
limitrofe (conf. P.U.G.), sunt respectate recomanddarile de sistematizare si dacd
se pastreaza functiunile propuse prin P.U.Z.

»Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicafii si din
categoriile echipdrii edilitare ce prezintd riscuri pentru zona:

Cdile de acces sunt lipsite de perdelele vegetale de aliniament/
protectie, fapt ce creste posibilitatea poludri (zgomot, noxe). Prezenfa
echipamentelor edilitare din zona nu prezintd riscuri pentru zonaA.

» Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie:
In zon& nu existd valori de patrimoniu ce necesita protectie.
» Evidentierea potenfialului balnear si turistic - nu este cazul.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Organele administratiei publice locale cdt si populatia  impun
dezvoltarea zonei studiate cu funcfii de locuire si servicii, considerate ca
facand parte din zona economicd de dezvoltare a Comunei Tatdrusi, oferind
multiple avantaje atat investitorilor cat si primariei.

Oportunitatea principald o reprezintd pozifia amplasamentului intr-o
zond de tesut construit cu acces usor la facilitatile principale ale comunei. De
asemenea o componentd importantd este si prezenta in zond a refelei de
energie electricd si de alimentare cu apd. De asemeneq, va trebui ca
reglementadrile acestei lucrari sa finG cont si de lucrdrile anterior eleborate,
beneficiarul asumdndu-si rdspunderea de a construi  conform cu
documentdadfiile avizate.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Din studiile de fundamentare elaborate anterior si concomitent cu PUZ
actual, se desprind urmdadtoarele concluzii:

- Pe tferenul studiat se va putea construi in conformitate cu acordul
geotehnic intfocmit. Se vor gasi solutii pentru bransarea la refelele existente in
zona si se vor gasi solutii pentru a suplini retelele inexistente, in baza planurilor
de extindere prevazute in PUG-ul comunei Tatarusi.

- Se vor pdstra distantele de protectie regulaomentate fatd de refelele
edilitare.
Disfunctionalitati constatate pe situl studiat:
» Terenuri neconstruite, spatii goale neamenajate

3.2 PREVEDERI ALE PUG
Conform documentatiilor de urbanism, PUG aprobat in 2017, terenul
este in extravilanul Comunei Tatarusi.

VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Amplasamentul prezintd o varietate de elemente naturale care pot fi
valorificate: perspective spre dealurile invecinate, elemente ce pot concura la
o arhitecturd organicd, mulata pe teren, cu multe gradini si deschideri spre
naturd. Pentru o mai bund insorire si compensare a deficitului fermic, cladirile
vor trebui orientate pe cat posibil nord-est - sud-vest.

3.3. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul auto si pietonal la parcela studiatd se vor asigura prin calea
de acces - DJ208F. Accesul in zona parcajelor se realizeazd prin infermediul
unei cai de acces cu o Iatime de 7.0m.

Concomitent cu propunerea de strdzi, se va readliza si refeaua de
iluminat stradal, precum si trotuarele pentru circulatia pietonilor de-a lungul
strazii,

De asemeneaq, sunt prevdzute locuri de parcare in la sol. Nu se va
permite amplasarea de locuri de parcare supraterane aflate la o distantd mai
mica de 5 m fatd de ferestrele camerelor de locuit, conform Ordinului Nr. 119
din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei, art 4, punctul c. In zonele in care distanta
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dintre cladire si locurile de parcare este mai mica decat 5 m vor fi amenajate
spatii ce nu au destinatia de camere de locuit: bucatarii, bai, balcoane, etc.

3.4. ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Bilanful teritorial total teren suprafata studiata:

Suprafata totala a terenului studiat este de 5880 mp n acte si 5880 mp
masurat, suprafata reglementata ce face obiectul PUZ-ului fiind de 5880 mp,
detinut in baza CVC nr. 2518/17.09.2020. Terenul face parte din extravilanul
Comunei Tatarusi si are folosinta actuald de teren neconstruit, categoria de
folosinta actuala fiind arabil.

Conform documentdfiilor de urbanism, terenul este in extravilan si
neincadrat in nicio unitate teritoriala de referinta.
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Posibilitatea de dezvoltare a acestei zone este

incontestabild. Se

propune crearea unui fesut urban controlat si specific densificat local,

impreund cu extinderea pe verticald a cladirilor printr-un procedeu controlat

de dezvoltare spatiald repartizat cu respectarea indicatorilor urbanistici POT

(84%) si CUT (0,70), obtinGndu-se astfel un efect pozitiv de evolutie complexd
in acord cu potentialul economic, social, cultural si teritorial.
Terenul va fi incadrat in UTR 1-Zona functiuni mixte

- Regimul maxim de indltime va fi P+1E, corespunzator unei indlfimi

maxime de 12,00 m, masuratd de la cota cea mai ridicatd a terenului natural

in zona construitd.
- Procentul maxim de ocupare a terenului P.O.T. va fi de 34%.
- Coeficientul maxim de utilizare a terenului C.U.T. va fi de 0,70.

Regim de dliniere principal fajd de axul drumului cale de acces DJ
208F

- regimul de dliniere este variabil din cauza zonei de protectie LEA: la
21,00-25.50 m fata de axul drumului cale de acces DJ 208F

Regim de aliniere principal faia de axul LEA prezent pe teren

- regimul de dliniere este refras la 12,00 m fafd de axul LEA 20 Kv
prezent pe teren

Regimul de aliniere posterior:

- pozifionat la 5 m fata de limita de proprietate.
Regimul de aliniere lateral al cladirilor:
- Regim de aliniere lateral dreapta
- pozitionat la 3 m fatd de limita de proprietate a lotului.

- Regim de dliniere lateral stanga:

- pozitionat la 2 m fata de limita de proprietate a lotului, considerand
ca vecinul imediat este beneficiarul acestui PUZ.

Volumetria propusd va trebui sG se dezvolte in dialog direct cu
volumele ce caracterizeazd morfologia zonei studiate, arhitectura si estetica
constfructiilor vor trebui s se infegreze in confextul urbanistic dat de
ansamblul construit si se va adapta topografiei terenului. Conformarea
constructiilor se va realiza pe baza criteriilor stabilite in plansa U2 in care s-au
prevazut regimul de dliniere propus, regimul de constfruire si inalfimea
maxima admisa.

Amplasarea cladirilor se va realiza conform Ordinului Nr. 119 din 4
februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei, art 3, alin. 1, asigurdnd insorirea
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acestora pe o duratd de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarnd, a incdperilor
de locuit din cladire si din locuinfele invecinate,

Retragerile de la aliniamente sunt admise in limita ariei construibile
delimitatd de regimul de dliniere prevazut in plansa U2.

3.5. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

e CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Asigurarea utilitafilor se readlizeazd de la retelele edilitare stradale,
cladirea propusd urmdnd sd se alimenteze la aceaste refele pe mdsura

solicitarilor.

Prin terenul studiat tfrece o zona de protectie si sigurantfa LEA 20 KV - 12
m din ax, acoperind o suprafata de 615.00 mp din teren.

e ALIMENTAREA CU APA
Debitul de apd potabild necesar satisfacerii conditiilor igienico-sanitare
pentru locuinfe, se va determina conform STAS 1478/90 si STAS 1343/89.
Alimentarea cu apd potabild pentru asigurarea conditiilor igienico -
sanitare pentru proprietari si igienizarea spafiilor se va face prin extindereaq si
bransarea la refeaua publicd, aflatd in administatia APAVITAL
La limita proprietatii propuse, se va amplasa un camin de apometru
pentru contorizarea consumului de apa.
Cerinfa de apd se determind in functie de necesarul de apd, de
pierderi si de nevoile tehnologice ale sistemului de alimentare.

e CANALIZARE

Refeaua de canalizare a apelor uzate nu este idenfificata in zona,
urmdand ca investitorii sG se racordeze la o retea de canalizare intferna cu bazin
vidanjabil. Canalizarea se va efectua in sistem separativ: ape uzate si ape

pluviale.

Debitele calculate pentru evacuarea apelor uzate menajere se vor
stabili conform STAS 1846-83.
Colectarea si evacuarea apelor uzate menagjere de la cladirile propuse
se va realiza prin intermediul refelelor de canalizare de incinta propuse.

e ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA
Zona studiatd va fi alimentatd cu energie electricd de la refeaua
aflata de-a lungul cqdii de acces DJ 208F.
Se va luain calcul si necesarul pentru iluminatul exterior.
Solutia de racord la reteaua electrica se va stabili de catre proiectantii
de specialitate S.C. ,DELGAZ GRID” S.A. Pascani.
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Se propune un post frafo prin care se racorda imobilele propuse la
retfeaua electrica existenta in zona.

e ALIMENTAREA CU CALDURA
Alimentarea cu caldurd a cladirilor propuse se va readliza independent
cu pompad de cdaldurd/centrala termica.

e ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE
Nu a fost identificata o retea de gaze naturale in zona.

e GOSPODARIA COMUNALA

Indepartarea si neutralizarea deseurilor menajere se va realiza prin
contracte individuale cu S.C. GIREXIM UNIVERSAL S.A. PITESTI. Platforma de
gunoi este prevazutd in spafiul special amenajat, conform plansei U2, Punctele
de gunoi vor fi inconjurate de ziduri de 1.8 m indltime cu acoperis si usi din grilgj
metalic ventilat. Locul de amplasare a depozitelor de deseuri menagjere se va
alege astfel incat sa nu producd disconfort vecinilor, s nu impurifice sursele
locale de apd si sa fie la cel pufin 10 m de ferestrele locuintelor, conform
Ordinului Nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, art 4,punctul a.

3.6. PROTECTIA MEDIULUI

» Diminuarea pdand la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari):
Proiectul de plan integreazd considerentele de mediu din perspectiva

dezvoltarii durabile. Noile funcfiuni din zona studiatd vor avea caracter

nepoluant, ludndu-se toate mdasurile pentru eliminarea poludrii de tip apd - aer

- sol.

a)Probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor: Nu este
cazul;

b)Natura cumulativa a efectelor. Nu este cazul;

c)Natura transfrontiera a efectelor: Nu este cazul;

d)Riscul pentru sanatatea umanad sau pentru mediu:

Proiectul de plan prevede readlizarea in zona de amplasament a unei
functiuni care nu prezintd risc pentru sandtatea umand sau pentru mediul
inconjurator. Titularul proiectului de plan are obligatia respectadrii conditiilor
impuse de autoritdtile avizatoare, de studiile intocmite pentru caracterizarea
zonei.

e)Marimea si spatialitatea efectelor:

Proiectul de plan propune redlizarea functiunilor mixte. Functiunea
propusd pe amplasament nu are efecte semnificative asupra mediului si
asupra sanatdtii populatiei din zongd;

HValoarea si vulnerabilitatea arealului posibil afectat, data de:
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-Caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural: Nu este
cazul;

-Depdsirea standardelor sau a valorilor limitd de calitate a mediului: Nu
aste cazul;

-Folosirea terenului in mod intensiv: Nu este cazul

Q)Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au statut de protejare
recunoscut pe plan nafional, comunitar sau infernational: Nu este cazul

Proiectul de plan propune readlizarea unor functiuni cu impact redus
asupra mediului, respectiv realizarea unor imobile cu regimul de inaltime P+1E
cu destinatia de imobil cu functiuni mixte.

o APE
Pentru perioada execufiei constructiilor propuse

Apele de suprafatd sau subterane ar putea fi poluate de scurgeri
accidentale de produse petroliere din rezervoarele camioanelor sau a utilajelor
terasiere ce vor fi folosite la executia proiectului. In acest sens, echipele de
lucru vor avea in dotare truse de interventie rapidd ce confin materiale de tip
absorbante si care, imprastiate imediat peste petele de ulei sau benzind reduc
considerabil riscul poludrii apelor.

Pentru perioada de functionare a obiectivelor

Indepdartarea apelor uzate menajere si industriale se face numai prin
refeaua de canalizare a apelor uzate: instalatii proprii pentru colectareq,
tfratarea si evacuarea apelor uzate, care se vor executa si exploata in asa fel
incat sa nu constituie un pericol pentru sandtate.

e AER

Pentru perioada de executfie a proiectului, principalele surse de poluare
ale aerului sunt pulberile sedimentabile si praful, rezultate din activitatile de
constructii cat si din activitdtile de transport ale deseurilor nerecuperabile.
Pentru a evita degajarea prafului in aceste condifii se va stropi cu jeturi de apd
sub presiune praful rezultat,

Penfru reducerea gradului de poluare din noxele degajate de
autovehicule se va urmari utilizarea acestora numai in stare perfectd de
functionare. Sursele de poluare ale aerului pe perioada de functionare a
obiectivelor vor fi traficul auto si gazele arse rezultate de la centralele termice.
Se va avea in vedere o intrefinere corespunzatoare a cenfralei termice,
respectiv a cosului acesteia.

Prezenta unei perdele de vegetatie inaltd va atenua poluarea aerului
din zond, a noxelor si pulberilor provenite din traficul auto de pe drumurile de
acces.

Sunt prevazute spatii verzi de-a lungul zonelor carosabile, in vederea
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reducerii poludrii in zond, reprezentate atdt de plantatiile de aliniament, cat si
de spatiile plantate ce delimiteaza si umbresc zonele de parcare supraterana.
¢ SOL

Masuri de reducere a degraddrii solului:

- deseurile rezultate, respectiv deseurile menajere, deseuri reciclabile (lemn,
materiale plastice, cauciuc, metale, dupa caz), cele rezultate din constructii
etc., vor fi colectate selectiv si depozitate provizoriu In containere sau pe
platforme special amenajate, pentru ca ulterior sa fie predate agentilor
economici autorizati pentru activitatea de salubrizare sau colectare/transport a
deseurilor;

- menfinerea zonei de lucru In stare de curatenie, in special pentru a evita
antrenarea deseurilor de catre apele meteorice sau curenti de aer;

- menfinerea tuturor mijloacelor auto, utilgjelor si echipamentelor, in perfectd
stare de funcfionare; se va interveni imediat ce se observa scdpdri accidentale
de combustibil sau uleiuri minerale, cu materiale absorbante corespunzatoare.
e NIVELUL FONIC

Principala sursa de poluare fonicd din zond este traficul auto.

Se considerd ca nu vor fi surse semnificative care sa impund masuri speciale de
profectie pe perioada funcfiondrii obiectivului. Se va urmari permanent
incadrarea in normele din standardele in vigoare.

Pentru evitarea potenfialului disconfort si pentru imbunatdtirea
aspectului estetic, se recomandad infiinfarea unei perdele de vegetatie spre
zonele de locuinfe
= Prevenireq producerii riscurilor naturale:

in zona studiatd nu se cunosc situatii ce pot genera riscuri naturale. La
redlizarea investifiei trebuie respectate prevederile din acordul geotehnic cu
privire la sistematizarea verticald si orizontald, si distanfele intre constructii
conform P.U.Z..

Sistematizarea verticald a terenului se va realiza astfel incat scurgerea
apelor meteorice de pe acoperisuri si de pe terenul amenajat sa se efectueze
catre un sistfem cenfralizat de canadlizare - santuri de scurgere a apelor
pluviale de-a lungul drumurilor - fard s afecteze proprietdtile invecinate.
De asemenea drumurile vor avea imbracdminfi si profiluri fransversale
corespunzatoare pentfru o bunad utilizare si pentru o bund scurgere a apelor
meteorice.
» Epurareaq si preepurarea apelor uzate:

Nu este necesard epurareqd si preepurarea apelor uzate.,
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» Deporzitarea controlatd a deseurilor:

Deseurile menajere obtinute se vor depozita in locul amenagjat din
cadrul incintei, se vor ridica periodic si se vor fransporta de catre S.C. GIREXIM
UNIVERSAL S.A. PITESTI la groapa de gunoi a orasului, n baza unui contract
individual incheiat.

» Recuperareq ternurilor degradate, consoliddri de maluri, plantdri de zone
verzi.

In zona nu existd terenur degradate sau a cdror maluri trebuie
consolidate.

» Organizarea sistemelor de spatii verzi:

In imediata apropiere a zonei studiate nu existd spatii verzi amenagjate
de tip parc public.
= Protejarea bunurilor de patrimoniu, instituirea de zone protejate:

Zona studiatd nu dispune de bunuri de patrimoniu si nu trebuie instituita
nici 0 zona de protectie.

» Refacere pesagistica si reabilitare urbanad:

Toate spdtiile libere dintre constructii vor fi inerbate, iar in zona spatiului
de protectie a drumurilor se vor planta arbori, ce vor constitui perdeaua de
protectie a acestora.

» Valorificarea potentialului turistic si balnear:

in zona studiatd nu se evidentiazd vreun potential turistic si/ sau
balnear.
= Eliminarea disfunctionalitdtilor din domeniul cdilor de comunicatii si al retelelor
edilitare majore:

Disfunctionalitdfile din domeniul cdilor de comunicafii (circulafie) pot fi
eliminate prin:

- mentinerea intr-o perfectd stare de functionare a mijloacelor de transport,

- confrolul nivelului de zgomot al autovehiculelor,

- refacerea (unde este cazul) si intretinerea carosabilului,

- redlizarea si infretinerea perdelelor vegetale de aliniament si plantarea de
specii cu frunze persistente care sa asigure protectie tot timpul anului.

Una din disfunctionalitatile din domeniul retelelor edilitare majore poate fi
eliminatd prin realizarea ingropatd a refelelor aeriene existente (dacd este
posibil).
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3.7. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

» Enunfarea obiectivelor de ufilitate publicd (pe domenii; denumirea lucrdrii,
categoria de interes, suprafata sau lungimea lucrdrii):

In zona studiatd existd urmdtoarele obiective de utilitate publica:

CALT. DE | LUNGIME /
DENUMIRE LUCRARE INTERES SUPRAFATA
Reteaua electrica existenta pe DJ208F - ce va | local -

fi extinsa

Reteaua de apad potabild existentd pe DJ208F | local -
- ce va fi extinsa

Reteaua electrica propusa local Aprox 175 m
Retfeaua de apad propusa local Aprox 160 m
Refeaua de canalizare interna propusa cu | local Aprox 160 m

bbazin vidanjabil

Enuntarea obiectivelor de ufilitate publicd este facutd si prin tabel pe
plansa U4 - Proprietatea asupra terenurilor. Dimensionarea si studierea in
detaliu a extinderilor va fi realizata la faza DTAC, conform unei documentafii
redlizate de un proiectant de specialitate.
= Tipuri de proprietate in zond (terenuri proprietate publicd si privatd - de interes
national, judetean, local; terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau
juridice):

In zona se mai inta@linesc urmatoarele tipuri de proprietdti:
- ferenuri proprietate publica- DJ208F
- ferenuri proprietate privatd, nrcad. 61103, 60138 etc.
Pe terenul studiat nu se intdlnesc cazuri de ocupare abuziva a terenului .
= Circulatia terenurilor intre detindtori, in vederea readlizdrii obiectivelor propuse;
terenuri ce se intentioneazd a fi trecute in proprietatea publicd sau privatd a
unitatilor administrativ- teritoriale; terenuri aflate in  proprietate privatd,
destinate concesiondrii sau schimbului:

- Nu este cazul.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE
= Inscrierea amenajdrii si dezvoltdrii urbanistice propuse a zonei In prevederile
P.U.G.:

Terenul studiat se afla in extravilanul Comunei Tatarusi, nefiind incadrat

in nicio unitate teritoriala de referinta.

= Categorii principale de interventie care sd susfind materializarea programului
de dezvoltare:

In zona studiatd este oportund extinderea programului de functiuni
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mixte prin propunerea de noi imobile rezolvate functional conform noilor
cerinfe ale populatiei, care sa sustind programul de dezvoltare al comunei.
= Prioritati de interventie:

Prioritatile  de interventie sunt legate de: cdile de circulafie
(mentenanta acestora), retelele edilitare (extinderea celor existente) si
mMasurile de protectie ale mediului (perdele de protectie)

» Aprecieri ale elaboratorului asupra propunerilor avansate, restrictii:

Avand in vedere pozitia amplasamentului intr-o zond de tesut construit
cu locuinfe individuale, care se constituie intr-o confinuare a dezvoltarii
functiunilor existente prin propunerea de functiuni mixte, se impun o serie de
mMaAsuri pentru obfinerea unei zone funcfionale unitare si bine structurate prin:

- tfratarea cu cea mai mare atentie si rezolvarea corectd a circulafiei auto
si pietonale in zong;

- tratari arhitecturale de asemenea manierd incat sd se pund in valoare
perspectivele favorabile catre zona studiatd;

- rezolvarea unitara a intregii zone studiate si arficularea corecta la zonele
inconjurdtoare;

- analizarea atentd si conformarea la cote inalt calitative a spatiilor create;
- tfratarea unitard a ansamblului din punct de vedere functional si plastic;

- folosirea de materiale de bund calitate, cu texturi si culori armonios
studiate, In vederea integrarii in dominanta arhitecturald a zonei.

» Indicarea lucrdrilor necesare a fi elaborate ulterior: detalierea propunerilor in
alte studii (P.U.D.); proiecte prioritare de investitii, care sd asigure readlizarea
obiectivelor, In special In domeniul interesului generdl; prezentarea etapelor
viitoare, actori implicati, atragerea de fonduri, etape de redlizare, programe
de investitii:

Dupa aprobarea P.U.Z, dacd se doreste modificarea reglementdrilor
cu privire la accesurile auto si pietonale, retragerilor fafa de limitele laterale si
posterioare ale parcelei, conformadrii arhitectural- volumetrice, modului de
ocupare a terenului, designului spatiilor publice, dupd caz, reglementarilor
cuprinse in ilustrarea urbanisticd, parte integrantd din documentafia de
urbanism (conform art. 32, alin. 5a din Legea 350 din 2001 cu completdrile si
modificarile ulterioare) si procentul de ocupare a terenului (conform art. 48,
alin. 2 din Legea 350 din 2001), se poate infocmi un Plan Urbanistic de Detaliu
(P.U.D).

Intocmit, Sef proiect,
arh. RGzvan Andrian arh. Alin Rubnicu




