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INSULTANTA, PROI RE SI EXE(
CONSTRUCTHI
IVILE, INDUSTRIALE 51 AGRICOLE

1. DENUMIREA PROIECTULUI

STUDIU DE OPORTUNITATE pentru elaborare PLAN URBANISTIC ZONAL -
»CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE S+P+5E (6E retras) CU SPATII COMERCIALE
LA PARTER”, municipiul Botosani, strada Colonel Victor Tomoroveanu, nr. 23.

2. BENEFICIAR
SC DEZSTORE LOGISTIC SRL

prin Ursu Constantin - Florin, str. Humorului, nr.1, sat Frumoasa, jud. Suceava

3. PROIECTANT
SC ABS-BUILD SYSTEM SRL,
J 07/218/2011, cu sediul in Botosani, str. Postei, nr. 9, et. 2, cam. 207B.

4. AMPLASAMENT
Municipiul Botosani, strada Colonel Victor Tomoroveanu, nr. 23. CAD/ CF 57926.
Extrasul de Carte Funciara pentru Informare, in sistem de coordonate Stereo 70, cu
terenul si constructiile situate conform inventarelor de coordonate, sunt anexate la prezentul

memoriu.

Incadrarea in localitate:

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Botosani, in partea de S-
V, cu deschidere la strada Colonel Victor Tomoroveanu, nr. 23, in apropierea intersectiei cu
strada Primaverii.

Conform prevederilor Plan Urbanistic General al municipiului Botosani, zona studiata se
incadreaza in unitatea teritoriala de referintd U.T.R. nr. 34, cu functiunea dominanta: Llu1 —
subzona exclusiv rezidentiald - locuinte si functiuni complementare de tip urban. Pentru

functiunile complementare sunt admise: IS, LMul, LMu2, LIu2, Pp, GC+TE, CCr.

Descrierea amplasamentului
Terenul studiat este format dintr-o parcela, CAD 57926, cu suprafata de 893 mp (din
masuratori), avand categoria de folosinta curti constructii si fiind incadrat in U.T.R. 34, cu
functiunea actuald LMul - subzond exclusiv rezidentiald - locuinte si functiuni
complementare, cu cladiri P, P+1, P+2, panala 10 m.
Terenul se afla in proprietatea persoanei juridice S.C. DEZSTORE LOGISTIC S.R.L.

si este imprejmuit si ocupat de doua constructii: locuintd unifamiliala, Sc 104 mp si magazie,
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Sc 12 mp, ce urmeaza sa fie demolate. Accesul carosabil si pietonal se realizeaza din strada
Colonel Victor Tomoroveanu, ce este o artera de circulatie modernizata, cu cale de rulare
asfaltata, avand un profil transversal de cca. 6,10 m (carosabil 2 benzi, cu sens unic si trotuare
laterale). Tn prezent, zona dispune de urmatoarele utilitati: alimentare cu apa si canalizare,
energie electrica, gaze naturale, energie termica, telefonie, salubritate, transport urban si
televiziune prin cablu.
Imobilul studiat are ca vecinatati:

. Nord — strada Colonel Victor Tomoroveanu

. Sud — proprietatea municipiului Botosani CAD 53995 - locuinte colective

. Est — proprietate municipiului Botosani CAD 50613 - locuinte colective

. Vest — proprietatea municipiului Botosani CAD 69180 (Nova ApaServ).

5. OBIECTUL STUDIULUI DE OPORTUNITATE

Proiectul propus este o investitie 100% privatd si vizeaza stabilirea conditiilor de
construire din punct de vedere urbanistic, pentru terenul situat in municipiul Botosani, strada
Colonel Victor Tomoroveanu, nr. 23, CF nr. 57926, Nr. CAD 57926, in vederea realizarii
obiectivului “CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE S+P+5E (6E retras) CU SPATII
COMERCIALE LA PARTER”.

Conform prevederilor Planului Urbanistic General, zona studiata se incadreaza in
unitatea teritoriala de referintd U.T.R. nr. 34 (Prieteniei), cu functiunea dominanta: Llu1 —
subzona exclusiv rezidentiala (locuinte si functiuni complementare) de tip urban. Functiunea
actuala a terenului este LMul — subzona exclusiv rezidentiala cu cladiri pana la 10 m.

Prin prezentul studiu se urmareste:

= Schimbarea functiunii actuale a terenului din LMul — subzona exclusiv
rezidentiala (locuinte si functiuni complementare) cu cladiri pana la 10 m
inaltime, in Llul — subzond exclusiv rezidentiala (locuinte si functiuni
complementare) de tip urban, cu cladiri peste 10 m inaltime.

= Utilizarea functionala a terenului, in relatie cu planurile de urbanism aprobate n
zona,

= Determinarea limitelor constructiilor propuse péna la asigurarea distantelor
minime fata de cladirile invecinate;

= Modul de amplasare pe teren si conditiile de aliniere a constructiei;
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» Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare;
* Amenajarea terenului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.
Pentru intocmirea documentatiei au fost luate in considerare urmatoarele informatii cu

caracter analitic:

» Tema program stabilita de catre investitor

» Ridicarea topografica

= Studiu geotehnic

* Documentatiile de urbanism aprobate

= Vizite in teren.

6. PREZENTAREA INVESTITIEI

Pe terenul mai sus mentionat CAD 57926, se propune asigurarea conditiilor de
construire necesare in vederea edificarii unei cladiri de locuinte colective, cu un spatiu
comercial la parter, cu regim de inaltime de 7 niveluri (P+5E - 6E retras), cu suprafata
construita de 276,68 mp si a asigurarii utilitatilor necesare. Toate cheltuielile vor fi suportate
de investitor.

Pentru infiintarea propunerii pe zona studiatd se propun urmatoarele subzone

functionale:

Subzona Edificabil:
Pentru imobilul de referinta se va schimba zona functionala existenta in P.U.G.,
respectiv LMul, in Llul — subzona exclusiv rezidentiala (locuinte si functiuni complementare)

de tip urban, cu cladiri peste 10 m inaltime.

Descriere functionala
Blocul de locuinte colective este caracterizat de:
- Regim de inaltime: S+P+5E (6E retras)
- Subsol: Parcare — 14 locuri
- Parter: Spatiu comercial
- Etaj 1-6: Apartamente 1, 2 sau 3 camere
- Capacitate: o scara - 23 apartamente
- Suprafata construita propusa: 276,68 mp
- Suprafata construita pentru P.O.T.: 348,02 mp
- Suprafata construita desfasurata propusa: 2249,63 mp.
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- H. maxim atic: 20,80 m de la cota +0,00, respectiv 21,40 m de la CTS.

in ceea ce priveste organizarea spatiului interior, la parter va fi amenajat un spatiu
comercial, la etajele 1-5 vor fi amenajate 4 apartamente, iar la etajul 6, 3 apartamente.
Acestea vor avea configuratii diferite cu 1, 2 sau 3 camere, dimensionate in concordanta cu
reglementarile specifice locuintelor colective, cu suprafete utile cuprinse intre 40 mp si pana
la 90 mp, fiecare apartament avand deschidere catre cel putin o logie sau un balcon. In
subsolul general al cladirii propuse se vor amenaja locuri de parcare pentru locuinte si
adapost ALA. in vederea realizarii acestuia se vor respecta prescriptiile expertului pentru
sapaturile adanci in mediu urban.

Avand in vedere dimensiunile reduse ale amprentei la sol a cladirii propuse, respectiv
valoarea procentului de ocupare a terenului (P.O.T.) mai mica de 40%, generata de
necesitatea respectarii gradului de insorire a cladirii de locuinte colective de pe latura estica,
precum si de respectarea distantei minime dintre constructia propusa si limitele de
proprietate, propunem dezvoltarea proiectului pe verticald si implicit depasirea valorii
coeficientului de utilizare a terenului (C.U.T.) de 2, pana la valoarea de 2,52, pentru a putea

realiza cerintele temei de proiectare.

Retrageri minime:

Avand in vedere configuratia planimetricd si topografia terenului, se propune
amplasarea blocului de locuinte colective pe directia NV-SE (tindndu-se cont de insorirea
incaperilor de locuit), asigurandu-se urmatoarele retrageri minime fata de limitele de
proprietate:

- fata de limita laterala vestica a proprietatii: minim 2,00 m;
- fata de limita laterala estica a proprietatii: minim 5,60 m;
- fata de limita posterioara: minim 11,77 m;

- fata de limita frontala: minim 2,30 m.

Solutii constructive si de finisaj

Sistem constructiv

Infrastructura va fi de tip grinzi de fundare dispuse dupa directii ortogonale, din beton
armat monolit clasa C25/30.

Suprastructura va fi din cadre de beton armat monolit — stalpi, grinzi si plansee.
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inchiderile perimetrale se vor realiza din zidarie de caramida de 25 de cm grosime,
compartimentarile interioare dintre apartamente si dintre apartamente si casa scarii se vor
realiza din zidarie de caramida de 25 cm grosime, iar cele din cadrul apartamentelor din pereti
de gips-carton / caramida de 11,5 cm. Pentru spatiul comercial de la parter se va prevedea o
portiune de perete cortina.
Finisaje interioare
Pardoseli si plinte
Placi ceramice antiderapante in spatiul comercial, in baile si bucatariile
apartamentelor.
Parchet laminat in incaperile de locuit.
Pereti
Vopsitorii lavabile.
Zone placate cu faianta in grupurile sanitare si bucatarii.
Tavane/plafoane
Vopsitorie lavabila pentru tavanele din apartamente.
Tavan fals in spatiul comercial.
Tamplarie
Usi metalice pentru accesul in apartamente.
Usi din lemn in interiorul apartamentelor.
Tamplarie exterioara din PVC cu geam termopan, culoare gri antracit.
Finisaje exterioare
Fatada va fi finisata cu tencuiala granulara maro si cu caramida aparenta.
Acoperis
Peste nivelul 5 acoperisul va fi de tip terasa circulabila, iar peste nivelul 6 va fi de tip
terasa necirculabila.
Instalatii
Obiectivul va beneficia de instalatii interioare de apa, canalizare, energie electrica,

incalzire. Agentul termic va fi asigurat de centrale termice cu functionare cu gaz natural.
Subzona Circulatii:

Accesuri carosabile si pietonale
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Accesul pe amplasament se va realiza din strada Colonel Victor Tomoroveanu, situata
in partea nordica a terenului. Aceasta este modernizata si are profilul transversal de cca.
6,10 m — carosabil cu doua benzi, cu sens unic si trotuare laterale.

in concordantd cu topografia si configuratia terenului se propune amenajarea mai
multor accese carosabile si pietonale din strada Colonel Victor Tomoroveanu. Astfel, pe latura
NV vor fi amenajate un acces carosabil, un acces pietonal si o cale carosabila pentru iesirea

din parcarea de la subsol.

Alei carosabile

Pentru circulatia carosabila in cadrul proprietatii se propune adoptarea urmatoarei
configuratii:

1. Alee de circulatie cu traseu pe directia NV-SE, adiacenta limitei de proprietate NE,
cu o lungime de aproximativ 28,00 m, cu un profil transversal variabil, care va asigura accesul
la locurile de parcare supraterane.

2. Alee de circulatie cu traseu pe directia NV-SE, adiacenta cladirii de locuinte propuse,
cu o lungime de aproximativ 14,50 m, cu un profil transversal de 3,00 m, ce va asigura accesul
la parcarea de la subsol.

3. Alee de circulatie cu traseu pe directia NV-SE, adiacentd limitei vestice de
proprietate, cu o lungime de aproximativ 14,50 m, cu un profil transversal de 3,00 m, care va
asigura iesirea din parcarea de la subsol.

4. Se vor amenaja 2 locuri de parcare pe domeniul public — strada Colonel Victor
Tomoroveanu, paralele cu trotuarul, iar acesta se va devia pe parcela studiata CAD 57926.

Circulatii pietonale
Se va amenaja un acces pietonal din trotuarul de la strada Colonel Victor

Tomoroveanu spre fatada principala a cladirii.

Parcaje

Solutia propusa asigura platforme de parcare pe terenul studiat, cu amplasament
adiacent aleilor carosabile, pentru 12 autoturisme — suprateran si 14 autoturisme la subsol.
Numarul de parcari a fost dimensionat conform anexei nr. 5 la R.G.U.-HG 525/96
corespunzator functiunilor propuse, rezultand un necesar de 26 de locuri de parcare. Astfel,
pentru apartamente s-a prevazut cate un loc de parcare (23 de locuri), pentru spatiul

comercial de la parter 2 locuri de parcare si un loc pentru persoane cu dizabilitati.
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Subzona Spatii verzi si plantate

Amenajarea incintei/Sistematizare verticala

Avand in vedere configuratia terenului si solutia urbanistica propusa, pentru
implementarea proiectului (amplasarea constructiei, realizarea cailor de circulatie si a zonei
de parcare, asigurarea pantelor necesare scurgerii si colectarii apelor meteorice in reteaua
de ape pluviale) se impun lucrari de sistematizare pe verticala.

Suprafata estimata pentru spatiile verzi si plantate este de aproximativ 129,96 mp
(14,55% din suprafata totala a terenului 893 mp) si se vor realiza plantari de protectie in
proximitatea limitelor de proprietate, plantari de arbusti decorativi, covoare florale si zone cu
iarba.
imprejmuirea

Pentru Tnceput se va pastra imprejmuirea actuala.

Echipare tehnico-edilitara
Respectarea prevederilor urmatoarelor acte normative este obligatorie:

- OUG nr.195/2005 privind protectia mediului, aprobata, modificata si completata cu
O.U.G. nr. 75/ 2018.

- Legea nr. 104/2011 privind calitatea aerului inconjurator.

- Legea nr. 211/2011 privind regimul deseurilor.

- Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor - Republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

- Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viatd al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului
sanatatii nr. 119/2014.

Pentru asigurarea utilitatilor necesare realizarii locuintelor colective, se propun
urmatoarele lucrari cu caracter tehnico-edilitar, ce se vor realiza conform proiectelor
intocmite de proiectantii de specialitate:

- asigurarea alimentarii cu apa prin racordarea la reteaua municipala de distributie
a apei potabile, existenta in zona;

- asigurarea preluarii apelor uzate provenite de la consumatori prin bransarea la

reteaua de canalizare existenta in zona;
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- asigurarea alimentarii cu energie electrica prin bransarea la reteaua municipala
existenta in zong;

- asigurarea alimentarii cu gaz prin bransarea la reteaua de distributie existenta in
zona;

- asigurarea colectarii selective a deseurilor menajere prin platformele betonate
situate in imediata vecinatate (zona intersectiei dintre Strada Primaverii cu Aleea Liceului),
ce deservesc actualele locuinte colective.

- asigurarea echiparii locului de joaca existent - situat in imediata vecinatate (Strada

Colonel Victor Tomoroveanu, vis-a-vis de cladirea de locuinte propusa) de catre investitor.

Bilant teritorial CF 57926

EXISTENT PROPUS
SUPRAFETE TEREN mp % mp %
Suprafata teren, din care: 893,00 100 893,00 100
Suprafata construita 116,00 12,99 276,68 30,98
Suprafata construita desfasurata 116,00 - 2249,63 -
Suprafata cailor de circulatii si a 74,20 8,31 486,36 54,47
parcarilor
Suprafata spatii verzi 702,80 78,70 129,96 14,55
Indicatorii urbanistici P.0.T.=12,99% P.O.T.=38,97%
C.U.T.=0,13 C.U.T.=2,52

Suprafata construita pentru P.O.T.: 348,02 mp

7. NECESITATEA S| OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Oportunitatea realizarii acestui proiect raspunde cererii tot mai mari de locuinte noi,
adaptate nevoilor actuale ale cetatenilor si se pliaza contextului urbanistic prezent, prin
asigurarea functiei de locuire pentru un numar mare de persoane pe suprafete de teren
reduse.

SC DEZSTORE LOGISTIC SRL detine imobilul nr. CAD 57926 si are ca scop
construirea unui bloc de locuinte colective, pe un teren cu o suprafata de 893,00 mp, situat

in intravilanul municipiului Botosani, pe strada Colonel Victor Tomoroveanu, nr. 23.
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Prin grija investitorului, sunt asigurate studiile preliminare: studiul topografic si studiul
geotehnic. De asemenea investitorul a inceput proiectarea pentru obtinerea autorizatiei de
demolare a constructiilor existente (locuinta unifamiliala si magazie).

Pentru realizarea obiectivului propus a fost solicitat si obtinut Certificatul de urbanism
nr. 419 din 04.07.2022 eliberat de Primaria Municipiului Botosani, prin care este cerut
elaborarea P.U.Z.

In etapa urmétoare, pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal se vor realiza studii
suplimentare:

- Studiu de circulatie

- Studiu de insorire, asupra confortului si sanatatii populatiei privind aportul minim

de Tnsorire al camerelor de locuit.

Investitia se va realiza din sursele proprii ale investitorului.

Interventia urbanistica propusa va pune in valoare un teritoriu aflat intr-un proces de

reconversie functionala, datorata dinamicii socio-economice din ultimii ani.

8. CONCLUZII

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism —
permisiuni si restrictii — ce trebuie aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor
din zona studiata pentru ” CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE S+P+5E (6E retras) CU
SPATII COMERCIALE LA PARTER”, in municipiul Botosani, strada Colonel Victor
Tomoroveanu, nr. 23, parcela cadastrala 57926.

Costul lucrarilor de construire, echipare edilitara si amenajare a teritoriului, pe
suprafetele de teren ce sunt detinute de catre investitor va fi suportat de catre acesta, inclusiv
cheltuielile ce decurg din amenajarea accesurilor la parcela, realizate pe teren proprietatea
municipiului Botosani.

Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din P.U.G., a concluziilor
studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul P.U.Z. propus se trateaza
urmatoarele categorii de probleme:

- Modificarea zonei functionale din LMu1 in Llu1;

- Conformarea circulatiei propuse la reteaua stradala existenta;

- Zonificarea functionala a terenurilor;

- Indici si indicatori urbanistici (regim aliniere, regim de inaltime, P.O.T., C.U.T.)
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- Dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- Masuri de delimitare pana la eliminarea efectelor unor riscuri naturale si antropice
(daca exista);

- Mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

- Masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

- Reglementari specifice detaliate — permisiuni si restrictii — incluse in Regulamentul

local de urbanism aferent P.U.Z.

Tntocmit: Urbanism:

Arh. llinof lulia Arh. Florin Mrejeru
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