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1. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Studiu Prealabil de

Oportunitate, pentru terenul situat in Botosani, Str. Peco nr.10A , CF nr. 65579; CAD
nr. 65579 in vederea realizarii obiectivului CONSTRUIRE FABRICA DE

TRANSFORMATOARE DE DISTRIBUTIE — ETAPA 11 .

Prin prezentul studiu de oportunitate se stabilesc conditiile pentru:
= Utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;
» Reglementarea caracterului terenului studiat;
* Trasarea si profilarea drumurilor propuse, in corelare cu situatia existenta si cu
situatia propusa;

* Modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor;
» Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei
infrastructuri adecvate;
= Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.

Obiectul Studiu de Oportunitate consta in analiza si evaluarea problemelor
functionale gi tehnice din zon4, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a
administratiei locale si judetene.

2. SURSE DE DOCUMENTARE S| BAZA LEGALA

Pentru intocmirea documentatiei au fost luate in considerare urmatoarele informatii

cu caracter analitic:

* Planul Urbanistic General Botosani, aprobat prin HCL nr. 180 din 25.11.1999
prelungit prin HCL 184 din 26.05.2021;

= Regulament Local de Urbanism - Botogani (R.L.U.B.);

HCL nr. 268/29.08.2019 si HCL nr.412/29.11.2019.

Plan Cadastral - scara: 1/2000;
Ridicarea topografica - scara: 1/500;
Studiu de fundamentare;

Studiu geotehnic .

Planul Urbanistic Zonal nr. 339/2019 aprobat cu HCL nr.237/29.08.2019 ,




Baza legala:

- Legea 350/2001 - Privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul;

- Determinarea limitelor constructiilor propuse pana la asigurarea distantelor
minime fata de cladirile invecinate si stabilirea inaltimilor se va face in
conformitate cu prevederile R.G.U. art. 23; art. 24 si art. 31 (H.G. 525/1996) -
sia R.L.U.B. art. 7.4. (LI).

- GHID PRIVIND ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR
LOCALE DE URBANISM - indicativ GM-007-2000, cu precadere art. 23, 24,
25, 31, 35, cap.3 (glosar de termeni utilizati).

- Regulamentul Local de Urbanism al mun. Botosani, cu precadere art.
7.4.1.;7.4.8.;7.415.;7.4.21.

- Ordinul nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatatea publica privind modul de viata al populatiei, art. 2 si art. 3 corelat cu

OMS nr. 994 din 2018.

3. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

3.1. Incadrarea in teritoriu
Terenul care face obiectul prezentului studiu face parte din intravilanul localitatii
Botosani, U.T.R. nr. 56 si este situat in zonz industriala a municipiului Botosani. Zona
studiata este formata dintr-o parcela, incluse in C.F. + CAD cu nr. 66579 , insumand
o suprafata totala de 38335,00mp.
Terenul studiat este bordat la:

Vecinatati:

- Nord-Est — Primaria Municipiului Botosani si Caile Ferate Roméane

- Sud-Est — S.C. Eurodacar S.R.L. - C.F. nr. 65283

- Sud-Vest — S.C. Eurodacar S.R.L. - C.F. nr. 65283; S.C. Transtera S.A. si

proprietar necunoscut.
- Vest — Contac Constantin — C.F. nr. 69723.

e Regim special impus terenului — U.T.R. nr. 56:
- imobil situat Tn limita zonei de siguranta a obiectivelor cu destinatie speciala.
- imobil situat Tn limita zonei de protectie a infrastructurii cailor ferate.

« Intabulare drept de ipotecd UNICREDIT BANK S.A.

e Interdictie temporara de construire pana la intocmire PUZ si RLU aferent si
aprobare in Consiliul Local al municipiului Botosani.

3.2. Caracterul zonei

In prezent, terenul studiat are destinatie curti constructii, asa cum rezulta din
extrasul de carte funciara.

Conform PUG aprobat prin HCL 180/1999 prelungit prin HCL 376/2015, aria
studiata face parte din U.T.R. nr. 56, zona de unitati industriale ,de depozitare si
transport , functiune dominanta - I1.

Functiuni complementare admise - IS, LMul, LiU1,I12, P.p., GC+TE,CCr ;

Functiuni interzise: LMrel, LMre2,LMrfl, LMrf2,A, CCf, S.

Zona de impozitare "B”.

3.3. Accesibilitate la cai de circulatie
Terenul este deservit de infrastructura rutiera si are cale de acces din
str. Manolesti Deal cu legatura directa la Calea Nationala.



3.4. Situatia juridica a terenului/ Ocuparea terenului

Terenul care face obiectul documentatiei este proprietate privata - S.C.
ELECTRO ALFA INTERNATIONAL S.R.L. din Botosani, asa cum rezulta din C.V.C.
nr. 6047 din 03.10.2018, act aditional nr. 1 la Contract - C.V.C. nr. 6488 din
23.10.2018 , CF / CAD 66579 , categoria curti constructii.

Initiatorul documentatiei este S.C. ELECTRO ALFA INTERNATIONAL S.R.L.,
cu sediul in Calea Nationala, nr.15, Botosani .

Constructiile aflate pe proprietatea studiata au fost realizate conform PUZ
aprobat cu HCL nr. 412 din 29.11.2019 sia A.C. nr. 416 din 7.12.2019.

 Intabulare drept de ipotecd UNICREDIT BANK S.A.

3.5. Echipare edilitara
In prezent, zona este deservita de utilitati: apa si canal, curent electric, gaz,
telefonie, energie termica, salubritate, transport urban.

3.6. Disfunctionalitati

- Teren construit conform PUZ aprobat cu HCL nr. 412 din 29.11.2019 , este
situat in zona de protectie a C.F.R. si a zonei de siguranta a obiectivelor cu destinatie
speciala.

- Pe latura de Sud-Est imobilul se invecineaza cu un imobil pe care a fost intocmit
un PUZ prin care a fost schimbata functiunea dominanté a zonei din 11 in LI - avizat
conform HCL nr. 46 din 24.02.2022 pentru "Construire ansamblu rezidential —
locuinte colective P+3E péana la P+6E, asigurare utilitati si imprejmuire teren.”

4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

4.1. Dezvoltare urbana

Terenul se afla in zona industriald a orasului, pozitie urbana ce se preteaza
pentru functiunea propusa .

Conform PUG aprobat prin HCL 180/1999 prelungit prin HCL 184/2021, aria
studiata face parte din U.T.R. nr. 56, zona de unitati industriale ,de depozitare si
transport , functiune dominanta este - I1.

Pe zona constituita de parcela, se propune realizarea in etapa a doua a unei
FABRICI DE TRANSFORMATOARE DE DISTRIBUTIE in vecinatatea FABRICII DE
MEDIE TENSIUNE avizata cu HCL nr. 412 din 29.11.2019 si autorizata cu A.C. nr.
416 din 07.12.2019 realizata in etapa 1.

Tinand cont ca terenul este inconjurat predominant de constructii industriale ,
se propune ca parcela studiata sa fie tratatd in concordanta cu constructiile existente
din zona in ce priveste aspectul vizual, regimul de inaltime si functiunea dominanta a
zonei.

Conform planselor anexate, regimul de inaltime propus pentru aceasta parcela
este de maxim 3 niveluri, cu un:

- coeficient de utilizare al terenului (CUT) propus de 0,48 - max. 0,50 si un

- procent de ocupare a terenului (POT) propus 40,37% - max. de 41%.

Aliniere
- Hala propusa se va raporta la constructiile existente pe teren astfel:
o Se va retrage frontal fata de hala existenta la 18,18m si 11,54m fata de
statia de betoane.
o Rezervoarele de ulei se vor retrage fata de hala existenta la 16,20m.



Retrageri laterale minime la limita proprietatii:

- necesar 1/3 din H hala propus, P —H= 9,00m /3 =4,00ml
P — H=13,00m / 3 = 4,35ml
P+1E — H=13,00m /3 = 4,35ml

- necesar 1/3 din H rez. ulei propus, P —H= 6,00m /3 =2,00ml

- necesar 1/3 din H showroom propus, D+P+1E — H=10,00m /3 = 3,35ml

o Retragere lateral dreapta hala -laP cuH9,00m =7,30ml.

o Retragere lateral stanga hala -laP cuH9,00m =7,25ml.

o Retragere lateral dreapta hala -la P, P+1E cu H 13,00m = 9,20ml.

o Retragere lateral stanga hala -la P, P+1E cu H 13,00m = 11,10ml.

o Retragere lateral dreapta showroom - la D+P+1E cu H 10,00m = 24,15ml

o Retragere lateral stanga showroom - la D+P+1E cu H 10,00m = 20,15ml

o Retragere lateral dreapta rez. ulei -la P cuH 6,00m = 21,20ml

o Retragere lateral stanga rez. ulei -la P cuH 6,00m = 6,75ml

(respecta reglementarile PUG si Codul Civil);

Retrageri posterioare la limita proprietatii:
o Retragere posterioara hala -la P+1E cuH 13,00m =7,60ml la 8,15ml.
o Retragere posterioara showroom  -la D+P+1E cu H 10,00m = 12,25ml.

o Retragere posterioara rez. ulei -la P cuH6,00m= 22,75ml.
(respecta reglementarile PUG si Codul Civil);
Retrageri laterale minime fata de cladirile invecinate:

- necesar 1/1 din H hala propus, P —H= 9,00m /3 =4,00ml
P —H=13,00m / 3 = 4,35ml
P+1E — H=13,00m / 3 = 4,35ml
- necesar 1/1 din H rez. ulei propus, P —H= 6,00m /3 =2,00ml
- necesar 1/1 din H showroom propus, D+P+1E —H=10,00m /3 = 3,35ml
o Retragere lateral dreapta hala -la P cu H 9,00m =22,98ml.
o Retragere lateral stdnga hala -la P cu H 9,00m =43,80ml — ax. CFR.
o Retragere lateral dreapta hala -la P, P+1E cu H 13,00m = 24,30ml.
o Retragere lateral stanga hala -la P, P+1E cu H 13,00m =43,80ml| — ax. CFR.
o Retragere lateral dreapta showroom - la D+P+1E cu H 10,00m - constr.
incinta
o Retragere lateral stanga showroom - la D+P+1E cu H 10,00m - constr.
incinta
o Retragere lateral dreapta rez. ulei - la P cu H 6,00m — constructii incinta
o Retragere lateral stanga rez. ulei  -la P cu H 6,00m = 43,80ml — ax. CFR.

(respecta distanta de 1/1 din H si nu afecteaza insorirea)

Retrageri posterioare fata de cladirile invecinate:

o Retragere posterioara hala -la P+1E cuH 13,00m = 16,25ml la 24,85ml.
(respecta distanta de 1/1 din H si nu afecteaza insorirea)

La elaborarea propunerilor de dezvoltare urbanistica s-a tinut cont de
armonizarea functiunilor propuse cu prevederile RLU aferent UTR 56 si functiunea
dominanta 11 in corelare cu documentatia PUZ aprobata pe imobilul invecinat C.F.
65283.



4.2. Modernizarea circulatiei

Terenul studiat este racordat la reteaua stradala existenta cu legatura la Calea
Nationald, modernizat o data cu efectuarea lucrarilor autorizate.

4.3. Zonificare functionala — bilant teritorial, indici urbanistici
Functiunea propusa pentru zona studiata este FABRICA DE

TRANSFORMATOARE DE DISTRIBUTIE.

Suprafata terenului studiat va fi zonificat astfel:
- zona alocata constructiilor — Hala productie, cu birouri la etaj partial; Depozit de ulei;

Showroom.

- zona alocata circulatiilor auto, pietonale si parcajelor;

- zona verde, etc.

Bilant teritorial EXISTENT :

H atic de la cota teren sistematizat

Situatie
existenta %
mp

Teren studiat 38.335,00 100
Constructii existente - etapa | 9.087,00 23,70
Constructii etapa a ll-a 2.400,00
Suprafete betonate, trotuare 17.976,00 46,90
Spatii verzi 11.272,00 29,40
indicatori urbanistici:
POT 23,70% - max. 30%
(procent de ocupare a terenului) Sc =9.087,00mp
CuT 0,28 - max 0,40
(coeficient de utilizare a terenului) Scd =10.774,00mp
REGIM DE INALTIME P,H=950m;

P+1E, H = 12,50m.

Bilant teritorial PROPUS:

(procent de ocupare a terenului)

Situatie
propusa %
mp

Teren studiat 38.335,00 100
Constructii existente - etapa | 9.087,00 23,70
Constructii propuse - etapa |l 6.390,00 16,67
Suprafete betonate, trotuare 18.258,00 47.63
Spatii verzi 4.600,00 12,00
indicatori urbanistici:
POT 40,37% - max. 41%

Sc =15.477,00mp

CuT
(coeficient de utilizare a terenului)

0,48 — max. 0,50
Scd =18.400,00mp

REGIM DE INALTIME
H atic de la cota teren sistematizat

P,H=9,00m;
P,H=6,00m;
P, P+1E, H = 13,00m;
D+P+1, H =10,00m .




in planul de situatie existent, pe proprietatea studiaté exista spatiu verde
amenajat in proportie de 29,40%. Investitia presupune reducerea zone verzi la un
procent minim de 12%.

Parcajele necesare sunt asigurate conform Anexa nr. 5 din H.G. 525/ 96 si
R.L.U.B. — corespunzator functiunii propuse in interiorul parcelei.

Conform H.G. 525/ 96 ANEXA nr. 5, pct. 5.12 — constructii industriale:

- Pentru activitati desfasurate pe o suprafata mai mare de 1.000,00 mp —

un loc de parcare la 100,00 mp.

- La 18.400,00mp suprafata construit desfasuratad — necesar 184 locuri.

- Propuse pe teren — 96 locuri de parcare.

- In compensare pentru locurile lipsa sunt prevazute doué locuri de

parcare pentru autobuze, (ce se vor inchiria in conventie pentru transportul

muncitorilor).

4.4. Dezvoltarea echiparii edilitare
Pentru deservirea edilitara a constructiilor propuse prin prezenta

documentatie, se vor propune urmatoarele lucrari cu caracter tehnico- edilitar:
- racordarea la reteaua publica de apa/ canal, energie electrica existenta pe
amplasament, din bransamentele existente;
- alimentarea cu gaze naturale se va realiza din reteaua de distributie existenta pe
proprietate;
- colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza in containere speciale, pe
amplasament in cadrul platformei amenajate, urmand a fi evacuate periodic;

De mentionat ca dezvoltarea edilitara a zonei studiate se va realiza conform
proiectelor intocmite de proiectantii de specialitate, in corelare cu avizele eliberate de
detinatorii retelelor edilitare.

5. CONCLUZII
La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta
documentatie, au stat urmatoarele obiective principale:
- realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei, cu
legislatia Tn vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;
- corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru acea zona;
- rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a
problemelor legate de mediu.

Intocmit, Coordonator,
C. Arh. Munteanu lacob Rodica Arh. Botez Dan-Octavian



