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TEMA DE PROIECTARE

in vederea obtinerii avizului de oportunitate pentru:

,»P.U.Z. - PLAN DEZVOLTARE LOCALA -
ZONA DE AGREMENT ARONEANU”

NR. CAD.: 65712; 65713; 65714; 65715; 64999; 64765; 64933; 65767; 65768; 65765; 65700;
65446; 65701; 65813; 65447; 65817; 65818; 65459; 64680; 64679; 64678; 65455; 65454,
65453; 65443; 65444, 65678; 65764; 65441, 65440; 64675; 1063; 1062.

Intabulat in cartea funciara nr. : 65712; 65713 ; 65714; 65445; 65715; 64999; 64765;
64933; 65767; 65768; 65765, 65700; 65446; 65701, 65813; 65447, 65817; 65818; 65459;
64680; 64679; 64678; 65455; 65454; 65453; 65443; 65444; 65678; 65764, 65441; 65440;
64675; 62612; 62612;62611;a U.A.T. ARONEANU.

BENEFICIAR:
U. A. T. ARONEANU prin primar BENONI MORUZI

AMPLASAMENT:

ZONA LIMITROFA LACULUI INCLUZND LUCIUL APEI CONF. CERTIFICAT DE URBANISM
NR.43/12.03.2019.TEREN AFLAT IN PROPRIETATEA U.A.T. ARONEANU CONF.
HCL136/2016;47/2004,95/2015.
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CUPRINS

PIESE SCRISE:

= CERTIFICAT DE URBANISM nr.43/12.03.2019, eliberat de primaria comunei Aroneanu,
jud. lasi
» TEMA DE PROIECTARE

Situarea zonei studiate

Descrierea amplasamentului, vecinatati

Prevederile regulamentului general de urbanism - P.U.G. Aroneanu

Prevederi propuse in vederea realizarii requlamentului urbanistic zonal: utilizare
functionald, conditii de amplasare si configurarea terenului, reglementari acvatice,
P.O.T. si C.U.T., regim inaltime si aliniamente.

Descrierea situatiei existente

Stabilitatea terenului de pe amplasament

Echiparea edilitara a zonei

Situatia juridica a terenurilor

Recomandari cu caracter general
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Proiectant general: $.C. ARHIVOLTA
STUDIO DE ARHITECTURA S.R.L.
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C.U.l.: 41367242 08.07.2019

PROIECT: Nr,03/201¢ Faza: P.U.Z.
BENEFICIARI: U.A.T. ARONEANU prin primar BENONI MORUZI
OBIECTIV: Plan dezvoltare locald — Zona de agrement Aroneanu

AMPLASAMENT: Zona specificatd in certificatul de urbanism, limitrofa
lacului, apartinand U.A.T. Aroneanu, Jud. lasi;

PIESE DESENATE:

Uo - PLAN DE INCADRARE IN TERITORIU
Uoo - PLAN DE INCADRARE iN ZONA

Uoo' - PLAN DE INCADRARE iN LOCALITATE
Uot - PLAN DE SITUATIE

Uo2 - PLAN SITUATIE EXISTENTA

Uos - REGLEMENTARI URBANISTICE — PLAN GENERAL

Uos-1 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 1
Uos-2 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 2
Uos-3 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 3
Uos-4 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 4
Uos-5 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT5
Uos-6 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 6
Uo3-7 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 7
Uos-8 - REGLEMENTAR!I URBANISTICE LOT 8
Uos-9 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT9
Uos-10 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 10
Uo03-11 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 11
Uo3-1’ - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 1’
Uos-2’ - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 2’
Uos-3 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 3
Uos-4' - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 4’
Uos-5 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 5’
Uos-6 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT ¢’
Uos-7 - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT 7’
Uos-8' - REGLEMENTARI URBANISTICE LOT &
Uo4 - PLAN DE CIRCULATIE
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TEMA DE PROIECTARE

,P.U.Z. - PLAN DEZVOLTARE LOCALA - ZONA DE AGREMENT ARONEANU”
NR. CAD. : 65712; 65713; 65714; 65715; 64999; 64765; 64933; 65767; 65768; 65765, 65700;
65446; 65701; 65813; 65447; 65817; 65818; 65459; 64680; 64679; 64678; 65455, 65454,
65453; 65443; 65444; 65678; 65764; 65441, 65440; 64675, 1063; 1062;

PLAN DEZVOLTARE LOCALA - ZONA DE AGREMENT ARONEANU
- BENEFICIAR: U.A.T. ARONEANU, prin primar BENONI MORUZI|-

Prezenta tema de proiectare va sta la baza intocmirii planului urbanistic zonal pentru
terenul situat in comuna Aroneanu, jud. lasi, numarul cadastral 65712; 65713; 65714; 65715;
64999; 64765; 64933; 65767; 65768; 65765, 65700; 65446; 65701; 65813; 65447, 65817;
65818; 65459; 64680; 64679; 64678; 65455; 65454; 65453; 65443; 65444; 65678; 65764,
65441; 65440; 64675; 1063; 1062, si va reprezenta instrumentul de lucru necesar atat
administratiei locale, cat si beneficiarilor avand ca obiectiv realizarea investitiei avute in vedere.

Documentatia se va intocmi dupa o analiza detaliata din toate punctele de vedere si
va stabili reglementarile urbanistice referitoare la suprafata edificabilda aferenta parcelelor,
aliniamente ale cladirilor faté de limitele parcelelor invecinate si cdi de comunicatie, regimul de
indlfime, procentul de ocupare al terenului si coeficientul de utilizare al terenului, aspecte
arhitecturale si edilitare.

Se metioneaza faptul cd, partial in zona studiatd, exista un PUZ conform HCL
nr.43/18.08.2003 acesta fiind incd in vigoare fdrd insd sa fi fost emise autorizatii de construire
in baza lui, unica exceptie fdcand o constructie cu caracter provizoriu — cort pentru evenimente.
Totodaté tinand cont de perioada considerabild scursd de la aprobarea PUZ-ului precedent si
péand in prezent (17ani) si avadnd in vedere evolutia ariei metropolitane, se poate sintetiza faptul
cd REGLEMENTARILE precedente nu mai corespund exigentelor actuale si nu sunt conforme
cu intentia de dezvoltare durabild avuta in vedere de actualul proprietar U.A.T.- Aroneanu mai
exact: ,,Plan de dezvoltare - Zona de agrement Aroneanu ”.

in urma analizei sitului din punct de vedere urbanistic se propun reglementari astfel
incat P.U.Z.-ul va respecta prevederile urbanistice din P.U.G. Aroneanu.
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OBIECTIV: Plan dezvoltare locala — Zona de agrement Aroneanu

D

Sursele de documentare ce se vor utiliza vor fi:

» planuri cadastrale si topografice — actualizate;

= prevederile P.U.G. cadru comuna Aroneanu, elaborate de catre URBIS'90;

» studiile de fundamentare pentru P.U.G. cadru comuna Aroneanu (studiu de morfologie
urbanda, studiul de altimetrie, studiul de mediu, studiul geo, studiul de lucréri tehnico-
edilitare);

* regulamentul urbanistic al P.U.G. lasi;

* elemente de recunoastere a terenului;

studiu geotehnic.

SITUAREA ZONEI STUDIATE

Zona studiata se afla in extremitatea nordica a municipiului lasi, Tn extravilanul
comunei Aroneanu, fiind o zona in plina dezvoltare imobiliara.
Folosinta actuala este de pasune- extravilan; pasune- intravilan; HB- extravilan; HB- intravilan;
conform H.C.L. 134/22-11-2018 imobilul este incadrat in zona |.

Destinatia propusa prin prezenta documentatie de urbanism intocmitd in vederea
obtinerii avizului de oportunitate este: ,P.U.Z. - PLAN DEZVOLTARE LOCALA-ZONA DE
AGREMENT ARONEANU”.

DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Amplasamentul studiat se afla in extremitatea nordicd a municipiului lasi, n
extravilanul comunei Aroneanu, incluzand luciul apei si terenul care bordeaza Lacul Aroneanu.
Amplasamentul este delimitat de DJ282G (lasi) - pe latura Sud si DC 15 (catre sat Dorobant) pe
latura Est a lacului si DC 18 (Sat Sorogari) - pe latura Vest a lacului.

Prin prezentul P.U.Z. se propune, totodata, lotizarea terenului studiat apartinand
U.A.T. Aroneanu astfel: 11 loturi edificabile, situate pe latura esticd a lacului, urmand a fi
concesionate si 8 loturi needificabile, situate pe latura vestica a lacului, urmand a ramane in
administrare publica.

LOT 1 Nr. cad: 64675, 64680, 65998, 65994;
LOT 2 Nr. cad: 65993, 66000;
LOT 3 Nr. cad: 65999, 65992;

LOT 4 Nr. cad: 65459, 60001;
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LOT 5 Nr. cad: 65818;

LOT 6 Nr. cad: 65813, 65701, 65447, 65817;

LOT 7 Nr. cad: 65446, 65765, 65700, 65768;

LOT 8 Nr. cad: 64999, 64933, 64765, 65767, 65715;

LOT 9 Nr. cad: 65445, 65714,

LOT 10 Nr. cad: 65713;

LOT 11 Nr. cad: 65712, 65612, 65678;

LOT L1’ — L8’ Nr. cad: 64678, 65455, 65454, 65453, 65443, 65444, 64679.

Pe situl studiat sunt propuse constructii cu un regim de inaltime D+P+2, in intentia de
a conferi un caracter unitar compozitiei, exceptie facand doua dintre volume aferente primului si
respectiv ultimului lot din ansamblu, acestea vor avea regim de inaltime D+P+4R, constituind
accente n cadrul compozitiei.

Terenul studiat are o forma neregulatd, avand suprafata de 310836,00m2.
Amplasamentul este situat in jurul lacului Aroneanu incluzand luciul apei si fiind pozitionat
favorabil fata de vecinatati. Terenul nu beneficiaza de echipare edilitara.

Vecinatati:
N — Localitatea Dorobant/ Lacul Dorobant
S — DJ282G (lasi)
V - DC 18 (Sat Sorogari)
E — DC 15 (catre sat Dorobant)

Accesul in zona studiata este asigurat de infrastructura rutierd existenta care
bordeaza situl DJ282G (lasi) - pe latura Sud si DC 15 (cétre sat Dorobant) pe latura Est a lacului
si DC 18 (Sat Sorogari) - pe latura Vest a lacului. Prin prezentul PUZ se propune largirea profilului
stradal pe segmentul care va deservi zona de agrement de la 5m - existent la 7m - profil stradal
adecvat intentiei de dezvoltare a zonei.

Din punct de vedere al regimului economic, folosinta actuald a terenului este: pasune-
intravilan, pasune-extravilan, HB-intravilan, HB-extravilan.

Din punct de vedere functional ansamblul va avea caracter de zona de agrement
si va include functiuni de cazare si alimentatie publica, turism, educatie si sport, cu regimul de
inaltime D+P+2 preponderent, respectiv D+P+4 accente. Constructiile propuse vor avea parter
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comercial si o inaltime maxima 18m fatd de cota terenului amenajat pentru UTR1- reglementéri
terestre si respectiv 12.5m fatd de cota +/-0.00 pentru UTR1- reglement3ri acvatice.

Obiectul prezentului studiu constd in analiza situatiei existente, a potentialului de
dezvoltare urbanisticd a zonei, iar in baza analizei vor fi formulate propuneri de organizare
functionald, volumetrica si tehnici a zonei.

Prin certificatul de urbanism se solicitd elaborarea unui PUZ, datorita necesitatii
majorarii coeficientilor urbanistici stabiliti prin documentatile de urbanism precedente. in
consecinta, se inainteaza spre aprobare un PUZ, precedat de prezenta Temei PUZ, in vederea
reglementarii noilor prevederi urbanistice.

Plecand de la premiza unui concept unitar pentru intreg ansamblul, aceasta
fiind conditie sine-qua-non in realizarea unei compozitii, se propun urmitoarele
reglementari urbanistice:

REGLEMENTARI

l. Indicatori urbanistici
1. POT propus = 30.00%
2. CUT propus = 1,5 adc

Il.  Din punct de vedere functional, caracterul zonei v fi de agrement, avand functiuni:
1. Cazare si alimentatie publica ;
2. Turism, educatie si sport.

lll.  Din punct de vedere volumetric, gabaritul volumelor propuse nu va depasi un raport in
sectiune orizontald de L/l = max.1/3, iar in sectiune verticald raportul va fi de maxim L/h
=max.1/4
1. Din punct de vedere al regimului de inaltime, indltimea maxim& a volumelor

propuse va fi de D+P+2, exceptie fac&nd primul si ultimul volum din ansamblu, care

vor avea ca regim de Tnaltime D+P+4R.

Constructiile propuse vor avea parter comercial si o indltime Hminim&=4,00m -

Hmaxima 18m fatd de cota terenului amenajat pentru UTR1-REGLEMENTARI

terestre si respectivi2.5m fata de cota +/-0.00 pentru UTR1- echipamente acvatice.
2. Acoperisul:

a. Planuri inclinate;

b. Terasele circulabile peste ultimul nivel vor fi acoperite cu pergole;
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V. Aliniamente:

O h

a. Aliniamente terestre UTR1:

Frontal — la strada de acces: 3.00 m fata de limita lotului;

Lateral: 1/3 din h streasind, dar nu mai putin de 3.00 m fata de limita lotului;
Posterior — catre lac, se va respecta algoritmul: 25 m zona edificabila (limita gabioane)
+ 5 m podina/ponton(amenajari acvatice), dar nu mai mult de 30 m in total, plecand
de la limita frontald a lotului la strada de acces. Zona de podina va avea o ltime de
5.00m insa in situatiile in care configurarea naturald a terenului o impune poate varia
fata de limita reglemtdrilor terestre dar nu poate depdsi limita reglementdrilor acvatice.
b. Aliniamente acvatice UTR1:

Luciul apei va avea o latime minima de 120m , exceptie facand zonele din partea
nordica a lacului unde configuratia terenului, conform ridicarii topo actuale, are o litime
inferioara celei reglementate in prezentul P.U.Z.

120mX1200m gabarit echipamente acvatice;

60m - zona de siguranta din axul echipamentului catre maluri;

12.5m inallime echipamente acvatice;

cota podina = +/-0.00 constituie cota de referinta pentru reglementarile acvatice;
5.00m - latime podin& - exceptie facand situatiile in care configurarea naturald a
terenului impiedica acest lucru - podina poate varia fatd de limita reglementarilor
terestre dar nu poate depasi limita reglementarilor acvatice.

V. Din punct de vedere structural se vor avea in vedere caracteristicile geotehnice ale
trenului acesta prezentand o capacitate portanta scazuta.
VI.  Din punct de vedere al finisajelor:

1.
2.

NOo O AW

Raportul plin-gol, in favoarea plinului, in proportie de 3/1;

Va predomina tencuiala decorativa albd, in proportie de 75% , culori pastel 25% dar
nu mai mult de 2 culori;

Tamplaria din aluminiu, culoare antracit;

invelitoare din tabl prefaltuitd, culoare antracit;

Elemente de scurge a apelor pluviale, gri antracit;

Balustrade din fier forjat, vopsit negru antracit;

Volumele vor putea fi personalizate folosind finisaje din materiale naturale: lemn,
piatra, caramida aparenta.

in vederea asiguririi unei unitati de forma, functiune si structura a intregului
ansamblu se prevad o serie de recomandari cu caracter facultativ:

RECOMANDARI

1. Din punct de vedere structural se propun structuri usoare, metalice sau wood
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frame, cu fundatie din piloti forati.

2. Din punct de vedere al plasticii arhitecturale - pentru acoperisuri cu deschideri
mari de si peste 15m nu se recomanda folosirea structurilor metalice de tipul grinzilor cu
zabrele, recomandate fiind structurile din grinzi de lemn lamelar cu forme curbe.

3. Amenajarile terestre vor fi cat mai apropiate de configurarea naturald a malurilor,
fara a depasi limitele reglementate.

4. Podina este conceput ca circulatie comuna fara delimitari intre loturi si va avea
aceeagi cota in intreg ansamblul.

5. Din punct de vedere al amenajarilor peisagistice se recomanda salcia -
vegetatie inalta specifica zonelor limitrofe lacurilor.

Accese:

Accesul in zona studiata este asigurat de infrastructura rutiera existent care bordeaza
situl DJ282G (lasi) - pe latura Sud si DC 15 (cétre sat Dorobant) pe latura Est a lacului si DC 18
(Sat Sorogari) - pe latura Vest a lacului. Prin prezentul PUZ se propune largirea profilului stradal
pe segmentul care va deservi zona de agrement de la 5m - existent la 7m - profil stradal adecvat
intentiei de dezvoltare a zonei.

Parcaje:

Se va avea in vedere asigurarea locurilor de parcare conform H.C.L.425/2007. Se
propun locuri de parcare pe fiecare lot asa incét sé fie asigurat minimul necesar.

Totodata au fost reglementate in zona studiata locuri de parcare suplimentare, situate,
la baza versantului, pe latura est — confinantd DC 15 (catre sat Dorobant), acestea urmand sa
satisfaca exigentele suplimentare ale functiunilor propuse din zona - in situatiile de flux maxim.

Regimul economic si urbanistic al terenului se vor modifica in intentia configurarii
unei zone de agrement care sd cuprindd functiuni de cazare si alimentatie publica, turism,
educatie si sport.

Prin prezentul PUZ se propune largirea profilului stradal pe segmentul care va deservi
zona de agrement, DC 15 (cétre sat Dorobant) pe latura Est a lacului, de la 5m - existent la 7m
- profil stradal adecvat intentiei de dezvoltare a zonei. Vor fi prevazute trotuare cu o latime de
1m care vor asigura accesul pietonal catre loturi, iar pe partea opusa a strazii vor fi prevazute
piste pentru biciclete cu o latime de 2.00 m. Totodata au fost incluse in zona studiata locuri de
parcare suplimentare situate, la baza versantului, pe latura confinanti DC 15 (catre sat
Dorobant).

Sistematizarea verticald a amplasamentului va tine cont de necesitatea colectérii si
indepértérii apelor meteorice de pe toata suprafata ansamblului. in situatia existentd
amplasamentul beneficiaza partial de sistematizare verticala. Pe toata lungimea laturii de est, la
baza versantului confinant amplasamentului - este prevazuti o rigola betonata iar deversarea
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apelor meteorice 1n lacul Aroneanu se realizeaza prin canale care cu subtraverseaza DC 15
(catre sat Dorobant).

Plecand de la premiza unui concept unitar pentru intreg ansamblul, aceasta fiind
conditie sine-qua-non n realizarea unei compozitii, se propun o serie de reglementéri urbanistice
avand ca obiectiv realizarea unei zone cu specific de agrement.

Conform normativului P100/2013, perimetrul Tn care vor fi situate constructiile, se afl&
in zona seismica de calcul C, avand coeficientul seismic de Ks=0,12 si perioadele de colt
Tc=0,70 sec (echivalentul cu gradul VIl — MSK).

PREVEDERILE REGULAMENTULUI GENERAL DE URBANISM AL P.U.G. ARONEANU

Conform regulamentului de Plan Urbanistic General - Aroneanu zona studiata este in
extravilanul com. Aroneanu, jud. lasi si nu este reglementata urbanistic.

Se metioneazad faptul ca, partial in zona studiata, exista un PUZ conform HCL
nr.43/18.08.2003 acesta fiind inca in vigoare farad insa s fi fost emise autorizatii de construire
in baza lui, unica exceptie facand o constructie cu caracter provizoriu — cort pentru evenimente.
Totodata tinand cont de perioada considerabild scursa de la aprobarea PUZ-ului precedent si
pana in prezent (17 ani) si avand in vedere evolutia ariei metropolitane lasi se poate sintetiza
faptul ca reglementarile precedente nu mai corespund exigentelor actuale si nu sunt conforme
cu intentia de dezvoltare durabild avutd in vedere de actualul proprietar U.A.T.- Aroneanu mai
exact: Plan de dezvoltare - Zona de agrement Aroneanu”.

DESCRIEREA SITUATIEI EXISTENTE

Zona studiata va fi reglementata prin P.U.Z. Se preconizeaza o dezvoltare urbanistica,
in directia conturarii unei zone de agrement.

STABILITATEA TERENULUI DE PE AMPLASAMENT

Din cercetérile efectuate rezultd ca zona studiatd nu este supusa inundatiilor sau
viiturilor si are stabilitate locala si generald asigurata.

Adancimea de fundare se va considera cea impusa din functionalitate precum si din
studiu geotehnic, cu respectarea prevederilor normativului P100/2013.

in orice situatie se va face studiu geotehnic pe amplasamentul constructiei.

ECHIPAREA EDILITARA A ZONEI

Zona studiata nu este echipatd din punct de vedere al utilitdtilor. Pentru alimentarea cu
energie electrica, apa potabild, gaze naturale si canalizare se va realiza racordarea la retelele
existente ale UAT Aroneanu.
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SITUATIA TERENULUI DIN PUNCT DE VEDERE AL RESPECTARI NORMELOR DE
SANATATE PUBLICA

Terenul propus spre reglementare urbanistica se afla intr-o zona curata din punct de
vedere al elementelor de mediu si o orientare favorabild ce permite insorirea.

Zona nu este dotatd cu utilitati publice. Pe latura de vest a lacului se propune
efectuarea lucrarilor de indiguire a torentului care deverseaza in lac astfel incat interventiile sa
ofere posibilitatea dezvoltérii zonei asa cum a fost indicat in plansa de reglementari.

SITUATIA JURIDICA A TERENURILOR DIN ZONA

Terenul se afla in extravilanul com. Aroneanu, jud lasi, fiind in proprietatea U.A.T.
ARONEANU reprezantata prin primar Benoni Moruzi, conform H.C.L. nr. 136/19-12-201 6; H.C.L.
47/30-09-2004; H.C.L. 95/23-07-2015 cu nr. Cad. 136478.

RECOMANDARI CU CARACTER GENERAL

Planul de regulament P.U.Z. se va intocmi pe o ridicare topografica scara 1:500 sau
1:2000 care va fi avizaté de OCPI, pe care se vor pozitiona constructiile propuse, aliniamentele,
accesele, aleile pietonale, piste pentru biciclete si carosabil auto. Documentatia P.U.Z se va
intocmi respectand Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul — planul cadru al
Planului Urbanistic Zonal aprobat prin Ordinul MLPAT 37/2000.

Proiectantul general al Planului Urbanistic Zonal va respecta intocmai Ordinul
34/N/09.01.1995 pentru aprobarea precizrilor privind aprobarea si completarea documentatiilor
de urbanism si amenajarea teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea
executarii constructiilor, Legea 453/18.07.2001 privind autorizarea executirii lucrarilor de
constructii, Legea 18/1991, modificata si republicats in 05.01.1998.

Sef proiect, intocmit,
arh. Dragos Ciolacu arh. Bortas Marius
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