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PLAN URBANISTIC DE DETALIU

pentru

CONSTRUIRE LOCUINTA P+M
mun. Botosani — strada Pacea, nr.90 C, CF 54976

Beneficiar : PRIMARIA MUNICIPIULUI BOTOSANI

Proprietar : COZAC FLORIN DUMITRU si ELENA CRISTINA

Proiectant de specialitate : S.C. ABS BUILD SYSTEM S.R.L.

Coordonator urbanistic : arh. Mihai Mihailescu
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BORDEROQU de piese scrise si desenate

1. PIESE SCRISE

Foaie de capat

Borderou de piese scrise si desenate

Memoriu general

Certificat de urbanism nr. 158/14.03.2016

Acte de proprietate pentru teren si constructii existente

Ridicare topografica actualizatd avizata OCPI

Studiu geotehnic

Declaratie notariald pentru asumare raspundere construire pe

teren situat in afara limitei de stabilitate

Aviz amplasament E.ON Distributie Romania

e Punctul de vedere/actul administrativ al autorititii competente
pentru protectia mediului

e Aviz securitatea la incendiu pentru asigurarea accesului la
parceld si amplasarea in interiorul parcelei.

2. PIESE DESENATE
e Plan incadrare in zona

sc. 1: 2000 pl. AO
SITUATIA EXISTENTA

sc. 1: 500  pl. Al
REGLEMENTARI URBANISTICE

sc.1:500 pl. A2

REGLEMENTARI EDILITARE
sc.1:500 pl. A3

CIRCULATIA TERENURILOR

sc.1:500 pl. A4

Intocmit,
carh. Adrian Nedeianu
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MEMORIU JUSTIFICATIV.

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:
- denumire proiect: CONSTRUIRE LOCUINTA P+M
- amplasament: str. Pacea, nr. 90C (str. Neculai Sofian, nr.2 conform noului nomenclator
stradal), mun. Botosani, jud. Botosani
- initiator: COZAC FLORIN DUMITRU, str. Aleea Curcubeului, nr. 13, sc. C, parter, ap. 4,
mun. Botosani, jud. Botosani
- elaborator: S.C. ,,ABS BUILD SYSTEM” S.R.L., str. Aleea Bucovina, nr.4, ap.5, mun.
Botosani, jud. Botosani

- faza de proiectare: plan urbanistic de detaliu

1.2. Obiectul studiului:

Obiectul studiului 1l constituie elaborarea solutiei urbanistice pentru CONSTRUIRE

LOCUINTA P+M, in vederea aprobarii de citre Consiliul Local al municipiului Botosani. Planul

urbanistic de detaliu supus aprobadrii este necesar pentru a se putea realiza documentatia tehnicad in
vederea obtinerii autorizatiei de constructie.

Prezenta documentatie este intocmitd in conformitate cu ghidul metodologic 009-2000 al
M.L.P.A.T. si dupa analiza situatiei existente in zona stabileste solutia urbanistica de amplasare a
unui imobil pe teren proprietate personala, cu functiune rezidentiala, cu regim de inaltime parter si
mansarda.

Amplasamentul lucrdrii este situat in strada Pacea, nr.90C (str. Neculai Sofian, nr.2 conform
noului nomenclator stradal), In mun. Botosani, jud. Botosani. Terenul este intravilan si apartine
sotilor Cozac Florin Dumitru si Elena Cristina prin contractul de vanzare-cumparare nr. 395 din
15.03.2011 si are o suprafatda de 6053,00mp din méasuratori iar din acte 6071,00mp.

Proiectul are la baza Certificatul de Urbanism nr. 158 din 14.03.2016 eliberat de Primaria

Municipiului Botosani.

2. INCADRAREA iN LOCALITATE SI iN ZONA
2.1 Concluzii din documentatii deja elaborate

2.1.1 Situarea obiectivului in cadrul localitatii
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Terenul pe care se va realiza investitia este pe strada Neculai Sofian, nr.2 (conform noului
nomenclator stradal), se afla in intravilanul municipiului Botosani si folosinta actuald este de teren
curti-constructii si arabil. Parcela se gaseste in afara limitei de stabilitate a municipiului Botosani.

2.1.2 Concluziile studiilor de fundamentare

Investitia nu a necesitat elaborarea de studii de fundamentare in afara studiului geotehnic si a
ridicarii topografice. Aceste doud studii se regdsesc in documentatia prezentata.

2.1.3 Prescriptii si reglementari din documentatii de urbanism elaborate

Parcela este situata in unitatea teritoriala de referintda U.T.R. nr. 61, LMul - zona exclusiv
rezidentiala (locuinte si functiuni complementare) cu cladiri de tip urban cu indltimea pana la
10,00m. Conform documentatiei faza P.U.G. mun. Botosani, aprobata prin HCL nr.180 din
25/11/1999 este permisa construirea de cladiri cu functiunea de locuinte si complementare.
Propunerile care sunt inaintate prin aceasta documentatie indeplinesc cerintele din zona UTR nr. 61,

care prevede P.O.T. maxim de 35% si C.U.T. maxim de 1,0.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1 Accesibilitatea la caile de comunicatii

Terenul amplasamentului studiat este amplasat in str. Neculai Sofian, nr.2 (conform noului
nomenclator stradal) si are acces rutier si pietonal din strada Neculai Sofian. Strada de pe care se face
accesul, str. Neculai Sofian, are o latime de 8,20m pana la proprietatea investitorului si asigura trafic
rutier in ambele sensuri. imbracimintea rutierd, actuald, este din balast.

3.2 Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Terenul de forma neregulata are un front la str. Neculai Sofian de 113,16m la EST si se mai
invecineaza la SUD cu teren proprietate privata Butnariu loan, la VEST cu teren proprietate privata
Cotusteanu Lucretia-Tatiana, iar la NORD cu teren proprietate privatd Isac Emil. Amplasamentul
lucrarii este situat in strada Neculai Sofian, nr.2, in mun. Botosani, jud. Botosani. Terenul este
intravilan si apartine sotilor Cozac Florin Dumitru si Elena Cristina si are o suprafatd de 6053,00mp
din masuratori iar din acte 6071,00mp.

3.3 Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Terenul ce face obiectul prezentului studiu nu este liber de constructii, pe teren aflandu-se o
constructie provizorie cu nivel de inaltime parter cu functiunea actuald de magazie unelte agricole, ce

are o suprafata de 5,46mp, cu autorizatia de constructie nr. 215/24.05.1995. De asemenea terenul este
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imprejmuit, autorizatia de construire nr. 588/23.10.2008, iar ulterior s-au efectuat bransamente la apa
si electricitate.

3.4 Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Zona studiatad are un caracter de zona rezidentiala, cu cladiri de tip P, P+M si P+1, cu inaltimi
pana la 10m.

3.5 Destinatia cladirilor

Mediul construit din zona studiata este alcatuit din constructii de locuit si cu functiuni
complementare limitat la un singur nivel, P+M si P+1, cu inaltimi pana la 10,00m.

3.6 Titlul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

In cadrul zonei studiate exista doua tipuri de proprietati:

- domeniu public — zona strazii Neculai Sofian;

- domeniu privat — proprietate a persoanelor private.

Terenul pe care va fi realizatd investitia apartine familiei Cozac Dumitru Florin si Elena
Cristina si are o suprafata de 6071,00 din acte (6053,00 din masuratori).

3.7 Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Studiul geotehnic intocmit in zona amplasamentului indica urmaétoarele caracteristici ale
terenului de fundare: Ppl=180 kPa la o adancime de 1,50 m. Panta parcelei este medie (sub 10%), iar
adancimea de inghet este de 1,00+1,10m conform STAS 6054/85.

Stratificatia terenului este:

- umpluturd de pamant cu grosimea de 0,70m;

- argila prafoasa, galbena, plastic vartoasa cu grosimea de 3,80m.

Avand in vedere caracteristicile investitiei precum si conditiile de teren se estimeazd o
categorie geotehnica 2 si riscul geotehnic redus.

3.8 Accidente de teren cu precizarea pozitiei acestora

Dupa analiza geomorfologica si studierea forajului facut in zona parcelei se concluzioneaza
ca amplasamentul studiat nu prezintd probleme de stabilitate, nu se afld in zona inundabila si se pot
executa cladiri cu nivelul de inaltime parter+mansarda.

3.9 Adancimea apei subterane

Nivelul hidrostatic este situat la 0 adancime de 6,50m si are caracter fluctuant.

3.10 Parametri seismici caracteristici zonei

Din punct de vedere seismic amplasamentul constructiei se caracterizeaza prin perioada de

colt Tc=0,7s si acceleratia terenului ag=0,20g conform P100-1/2013.



Str. Postei, nr.9, et.5, cam.521A, mun. Botosani, jud. Botosani
C.F.RO 28506211;J07/218/2011, C.S. 200 LEI

Cont RO 81 BRDE 070 SV 284 039 70 700 BRD Botosani
Fax: 0231/513363; 0741/631 640; 0751/108 108

E-mail: absbuildsystem@yahoo.ro

p

3.11 Analiza fondului construit existent

Terenul ce face obiectul prezentului studiu nu este liber de constructii, pe teren aflandu-se o
constructie provizorie cu nivel de inaltime parter si functiunea actuala de magazie, ce are suprafata de
5.46mp. In zona propusd pentru realizarea investitiei se afld mai multe constructii cu regim de
inaltime P, P+M si P+1.

3.12 Echiparea existenta

In zona amplasamentului exista echipari tehnico-edilitare:

- alimentare cu apa rece — este realizata din reteaua publica de apa din str. Neculai Sofian;

- salubritate — In zona amplasamentului exista contractate servicii de salubritate;

- energie electrica — este realizata din retelele de electricitate existente in zond;

4. REGLEMENTARI

4.1 Obiectivele noi solicitate prin tema-program

Tema de proiectare pusd la dispozitie proiectantului prevede realizarea unei locuinte parter si
mansarda cu o suprafata construita de 160,25mp iar suprafata construita desfasurata de 170,8 Imp.

a) LOCUINTA PARTER+MANSARDA

PARTER

Ac=160,25mp — terasa acces, bucitarie, living, dormitoare, baie, dressing;

MANSARDA

Ac=10,56mp — uscator si dressing

Dimensiuni maxime in plan: 12,60m x 13,50m.

Inaltimea maxima la streasind fatd de C.T.S. =5,50m; inaltimea maxima la coama fata de
C.T.S. =7,00m.

b) Echipare tehnico-edilitara: energie electrica; alimentare cu apa.

¢) Spatii verzi: suprafata de 5716,19mp;

d) Accese, parcdri: acces pietonal si carosabil in incintad cu suprafata de 171,10mp; 1 loc de

parcare;

e) Accesul utilajelor de stingere a incendiilor se poate face din strada Neculai Sofian.

4.2 Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiei

Functionalitatea constructiilor propuse sunt in concordantd cu cerintele din tema de
proiectare. Functiunea principald a constructiei va fi cea de locuinta unifamiliala.

Clasa de importanta [V si categoria de importanta D.
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4.3 Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Locuinta va fi dispusa astfel: la 23,24m fata de axul str. Neculai Sofian la EST, la 16,62m fata
de teren proprietate privata Butnariu lIoan la SUD, la 47,62m fatd de teren proprietate privata
Cotusteanu Lucretia-Tatiana la VEST, la NORD Ia distanta de 33,93m de teren proprietate privata
Isac Emil. Amplasarea constructiei la o distanta mare de aliniament va permite extinderea ulterioard a
strazii Neculai Sofian daca traficul o va impune.

Accesul auto si pietonal se face din str. Neculai Sofian.

Accesul utilajelor pentru stingerea incendiilor se face din str. Neculai Sofian iar constructiile
invecinate se afla la o distantd mai mare de 4,00m.

4.4 Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente

Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente in zond se va
realiza prin materialele utilizate si prin regimul de inaltime propus.

4.5 Principii de interventie asupra constructiilor existente

Nu este cazul — constructia existenta este Intr-o stare bund pentru asigurarea functionalitétii.

4.6 Modalitati de organizare si armonizare cu cele existente

Armonizarea cu constructiile existente in zona este asiguratd prin respectarea conditiilor din
certificatul de urbanism (regim de indltime, POT, CUT) pentru UTR nr.61.

4.7 Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare,
organizare la relieful zonei.

Amplasarea obiectivelor in cadrul terenului s-a facut luand in calcul pozitionarea acestuia fata
de strada si de forma terenului.

4.8 Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditiondri impuse de acesta

Zona studiatd nu are instituit un regim de zona protejatd din punct de vedere al faunei,
vegetatiei.

4.9 Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Constructia obiectivului nu va influenta negativ poluarea din zona si nu va influenta zona din
punct de vedere ecologic.

Indepirtarea deseurilor menajere se va realiza periodic de societatea de salubritate abilitata de
a efectua astfel de servicii.

4.10 Prevederea unor obiective publice in vecindtatea amplasamentului

In prezentul studiu nu au fost propuse spre a fi realizate obiective publice in vecinitatea

amplasamentului.
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4.11 Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi, amenajari exterioare

Terenul are Imprejmuiri si accese realizate iar ulterior au fost plantati copaci si vita de vie si
ingrijite spatiile verzi din incintd. Proiectul prevede si plantarea altor copaci pentru asigurarea
umbririi naturale a locuintei.

4.12 Profiluri transversale caracteristice

Terenul in cadrul zonei studiate are o inclinatie pe directia V-E. Constructia nu va afecta
traficul pietonal si auto din zona ea fiind propusa a fi realizata la distantd mare de aliniament.

4.13 Lucrari necesare de sistematizare verticala

Nu este cazul.

4.14 Regimul de construire (alinierea si Indltimea constructiilor; POT, CUT)

Alinierea constructiilor:

- 1a 20,16m fata de str. Neculai Sofian la EST;

- la 16,62m fata de teren proprietate privata Butnariu loan la SUD;

- la 47,62m fata de teren proprietate privata Cotusteanu Lucretia Tatiana la VEST;

- 1a 33,93m de teren proprietate privata Isac Emil la NORD.

Inaltimea constructiilor:

- locuinta va avea indltimea maxima la streasina fatd de C.T.S. de 5,50m iar indltimea maxima

la coama fata de C.T.S. de 7,00m;

Indicatorii urbanistici aferenti proprietatii inainte de realizarea obiectivului sunt
P.0.T.=0,09% si C.U.T.=0,00, dupa realizarea obiectivului propus vor fi P.O.T.=2,85%; C.U.T.=0,03
iar indicatorii maximi acceptati pentru zona sunt P.O.T.=35% si C.U.T.=1,00.

4.15 Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Investitorul va asigura, din fonduri proprii, necesarul pentru bransarea la utilitati din retelele
existente in zona, respectiv:

- incalzirea locuintei — incélzirea se va face cu energie electrica si, in functie de extinderea

retelei de gaz, se poate trece pe combustibil gazos;

- salubritate — pentru zona amplasamentului sunt contractate servicii de salubritate;

- alimentare cu energie electrica — se face din reteaua electrica existenta in zona;

- alimentare cu apa rece — se face din reteaua publica de apa din str. Neculai Sofian;

- canalizare — apa uzatd menajerda va fi preluatd de bazinul vidanjabil cu o capacitate de

12mc; vidanjarea apelor uzate se va asigura de catre o societate abilitatd in domeniu, in

baza unui contract incheiat.
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4.16 Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus)

Propunerile ce se instituie in zona sunt prezentate in plansa A2 — Reglementari urbanistice.
Zonele functionale care alcatuiesc amplasamentul studiat sunt:

- zona constructiilor: locuinta si magazia;

- zona cu spatii verzi;

- zona de acces pietonal si auto, inclusiv parcare 1 loc.

BILANT TERITORIAL
EXISTENT | PROPUS REZULTAT
SUPRAFETE TEREN mp mp mp %
Suprafata teren proprietate 6053,00* 6053,00 100
Cozac Florin Dumitru:
Suprafata construita 5,46 160,25 165,71 2,74
Suprafata construita desfasurata 5,46 170,81 176,27 -
Suprafata alei pietonale, trotuare 5,24 85,30 90,54 1,50
Suprafata spatii verzi 6032,54 -316,35 5716,19 94,43
Suprafata acces si parcare auto 9,76 70,80 80,56 1,33
Indicatorii urbanistici pentru suprafata | POT=0,09% POT=2,74%
proprietate CUT=0,00 CUT=0,03

* suprafata masuratd, din acte este 6071,00mp
5. Concluzii

6.1 Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Amenajarea obiectivului prevede ocuparea unei zone libere care va capata o noud valoare
urbanistica atat din punct de vedere arhitectural cat si a gradului de utilizare si functionare a zonei,
integrandu-se armonios in ansamblul de locuit. Realizarea investitiei propuse creeaza spatii de locuit,
cu confort urban, pentru investitorul Cozac Florin Dumitru.

6.2 Masuri (sarcini) ce decurg in continuarea P.U.D.-ului

Investitia se va realiza integral de catre beneficiar:

- pregéatirea amplasamentului constructiilor propuse;

- echiparea tehnico-edilitara;

- accese pietonale, carosabile si parcaje;
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- spatii verzi, amenajdri exterioare.
Proiectul de executie pentru obiectivul cuprins in P.U.D. se va Intocmi si se va prezenta la
autorizatie cu conditia respectarii prevederilor legale privitor la:
- regimul avizarii si autorizarii lucrarilor de constructii (Legea 50/1991 republicata);
- sistemul calitdtii in constructii si al exigentelor referitor la asigurarea performantelor
esentiale (Legea 10/1995);
- Ordinul MLPAT nr. 91/1991.

Propunerile din cadrul acestui proiect vor sta la baza urmatoarelor faze de proiectare.

INTOCMIT:

carh. Adrian Nedeianu
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prop. Cozac Florin Dumitru,
- adresa investitiei: str. Neculai Sofian, nr.2, Botosani
- adresa de domiciliu: aleea Curcubeului, nr.13, sc. C, parter, ap.4, Botosani,
tel. 0740.399483

LISTA VECINI

- Butnariu Ioan

- Cotusteanu Lucretia Tatiana
- orag Beer Sheva, str. Dina, nr.1, ap.15, Israel

- Isac Emil
- b-dul George Enescu, nr.16, sc. A, ap.6, Botosani



