”S.C. TADAS CONSTRUCT S.R.L.”

BOTOSANI PR‘”“E'&%“@:}’%LZ“' |
Ziua... f}‘funa ‘](Qﬂ 2022;
CATRE

PRIMARIA MUNICIPIULUI BOTOSANI — DIRECTIA URBANISM
SERVICIUL URBANISM, AUTORIZARI IN CONSTRUCTII

ATT : - Proprietarului din STR. CALEA NATIONALA NR. 78A
- S.C. GEASIM S.R.L. Botosani;
Persoana de contact: Catalin Pislariu, Str. A.S. Puskin nr. 7,
tel. 0744.527094; e-mail: catastar2010@yahoo.com

Subscrisa "TADAS CONSTRUCT” S.R.L., persoana juridicd roméana, cu
sediul Tn Mun. Botosani, Str. A.S. Puskin nr. 23, inmatriculatd la O.R.C. Botosani sub
nr. J07/595/21.11.2003, avand Codul Fiscal nr. 15922157 din 21.11.2003,
reprezentatd prin asociati BIDASCA ADRIAN si CIPRIAN NUTU.

privitor la Adresa dumneavoastra, analizdnd sesizédrile si doleantele

mentionate prin scrisoarea nr. 19321 din 17.08.2022, inaintate de S.C. GEASIM
S.R.L. prin Pislariu Catdlin in calitate de proprietar al cladirii Tnvecinata
amplasamentului din Str. Calea Nationala nr. 78, pentru "CONSTRUIRE LOCUINTE
COLECTIVE 2S+P+8E+(9E retras), CU SPATII COMERCIALE LA PARTER,
AMENAJARE PARCARE, AMENAJARI EXTERIOARE, RACORD UTILITATI,
ORGANIZARE DE SANTIER?”, precizam urmatoarele:

| - ACORDUL VECINILOR

Este necesar acordul vecinilor, conform prevederilor legale in vigoare, exprimat in
forma autentica, pentru constructiile noi, amplasate adiacent constructiilor existente
sau in imediata lor vecinatate - si numai dacd sunt necesare masuri de interventie
pentru protejarea acestora -, pentru lucrdri de constructii necesare in vederea
schimbarii destinatiei in cladiri existente, precum si in cazul amplasarii de constructii
cu alté destinatie decét cea a cladirilor invecinate.

a). Conform P.U.G. Botosani functiunea propusd pe parcela studiatd este
compatibild cu functiunea zonei (UTR nr. 14) Llu1 (zona rezidentialda cu functiuni
complementare admise — institutii si servicii). Constructia propusa prin functiunea
propusd — LOCUINTE si SPATII COMERCIALE LA PARTER - este compatibilda cu
functiunea de pe parcela alaturata si nu ii aduce prejudicii.

Practic, atata timp cat functiunea propusa este admisa / impusa prin RLU
al PUG sau al unui PUZ in vigoare, nu se pune problema de a exista
incompatibilitati functionale si astfel, conform Ordinul nr. 839 / 2009, Art. 27 si
RLU aferent PUG, acordul vecinilor pentru functiunea nou propusa nu este
necesar.



b). Pentru a predntdmpina eventuale prejudicii aduse constructiei invecinate (prin
grija investitorului — S.C. TADAS CONSTRUCT S.R.L.) au fost intocmite urmaroarele
documentatii ce sunt anexate la documentatia P.U.Z.:

1. — EXPERTIZA TEHNICA — cerinta A1 — Clidire existentd S+P+2E (Asia
Shopping City — Calea Nationala nr. 78A, Botosani).

2. — EXPERTIZA TEHNICA - cerinta Af - realizarea unei excavatii si
influenta excavatiei asupra cladiritor invecinate.

3. — PROIECT SPRIJINIRE EXCAVATIE - aferent "CONSTRUIRE
LOCUINTE COLECTIVE 2S+P+8E+9E retras, CU SPATII COMERCIALE
LA PARTER , AMENAJARE PARCARE, AMENAJARI EXTERIOARE ,
RACORD UTILITATI , ORGANIZARE DE SANTIER”.

Consideram ca asffel prin documentatiile Intocmite de un expert abilitat si cu
experientd In domeniu (anexate la documentafie) au fost luate toate masurile
necesare la faza P.U.Z., astfel Tncat Domnul Catédlin Pislariu s& nu aibad motive de
ingrijorare n privinta investitiel domniei sale.

il - PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI

I.1). Regulamentul General de Urbanism (R.G.U.) aprobat prin H.G. nr. 525/
1996, reprezinté un sistem unitar de norme tehnice si juridice care st la baza
elaborérii planurilor urbanistice si a regulamentelor locale de urbanism.

In vederea aplicarii prevederilor din R.G.U. (nr. 525/ 1996) M.L.P.A.T. prin ordinui
nr. 21/N/10.04.2000 a aprobat GHIDUL METODOLOGIC G.M. 007-2000 PRIVIND
ELABORAREA S| APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM
care cuprinde: precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea si aprobarea
REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM, ca parte integranta a PLANURILOR
URBANISTICE GENERALE. _

- Referitor {a Art. 1 — Rolul Regulamentului General de Urbanism,
normativul G.M.-007-2000, precizeaza:

"Regulile generale de urbanism cuprinse in prezentul Regulament constituie

un ansamblu de principii urbanistice cu caracter de larga generalitate, prin

care se stabileste modul in care pot fi ocupate terenurile, precum si
amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor, in acord cu
prevederile legale.”

- Referitor la Art. 2 — Domeniul de aplicare, normativul G.M.-007-2000,
precizeaza:

"Regulamentul General de Urbanism are o dubla utilitate:

- Fundamenteazd documentatile de amenajarea teritoriului si urbanism
(planuri si regulamente) care vor detalia articolele Regulamentului General
de Urbanism, aplicAndu-le diferentiat in functie de conditiile specifice
fiecarei localitdti sau zone ale acesteia;

- Stabileste condifile de autorizare a executani constructilor pana la
aprobarea planurilor urbanistice generale gi a regulamentelor aferente
acestora, prin aplicarea directa si corelatd a regulilor generale de
urbanism de cétre autoritatile abilitate, in conditiile legii.”

- Referitor la Art. 36 - Autorizarea directd, normativul G.M.-007-2000,
precizeaza:
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"In elaborarea documentatiilor de urbanism se va urmari adaptarea
prevederilor confinute in articolele Regulamentului General de
Urbanism si in anexele care il insotesc, la conditiile specifice ale
localitatilor sau zonelor acestora.”

Autorizarea directa constd in emiterea certificatului de urbanism si a
autorizatiei de construire Tn temeiul si cu respectarea prevederilor
Regulamentului General de Urbanism, pand la elaborarea, respectiv
reactualizarea documentatiilor de urbanism si a regulamentelor
locale, in termenele prevazute de H.G.R. nr. 525/ 1996 (cu modificarile
ulterioare).

in prezent pentru Municipiul Botosani exista un PLAN URBANISTIC
GENERAL si un REGULAMENT LOCAL DE URBANISM aferent, aflate in
valabilitate, intocmite cu respectarea prevederilor R.G.U. (H.G. nr. 525/ 1996) pe
baza carora s-a stabilit modul in care pot fi ocupate terenurile, precum si
amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor, in accord cu
prevederile legale si nu suntem in situatia Autorizarii directe prevazute de Art. 36
din R.G.U. (H.G. nr. 525/ 1996).

in consecinta pentru evaluarea documentatiilor de urbanism se utilizeaza
prevederile din P.U.G. Botosani si R.L.U. Botogsani coroborat cu prevederile
Legii 350 / 2001 actualizata, referitoare la modul de ocupare a terenurilor
precum si amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor.

1.2). Conform P.U.G. Botosani, plansa nr. 3/1 - REGLEMENTARY,
ZONIFICAREA TERITORIULUI, terenul de amplasament este situat in U.T.R.
nr. 14, ZONA CENTRALA, CENTRUL PRINCIPAL BOTOSANI, zona
functionald Llu1 — zon& rezidentiald cu cladiri cu mai mult de trei niveluri
(peste 10,00m) indltime, subzona predominant rezidentiala.

Conform Art. 6.3 din R.L.U. Botosani, categoria urbanisticd de ZONA
CENTRALA nu constituie zona functionala si in consecin{d pentru aceast
zonad nu sunt prevazute reglementari specifice privind modul de ocupare a
terenurilor, altele decét cele din Art. 7 din R.L.U. Botosani cu privire la zonele
si subzonele functionale.

in consecintd, terenului de amplasament aflat in proprietatea S.C.
TADAS CONSTRUCT S.R.L. Botosani ii sunt aplicabile prevederile Art.
7.4.24 referitoare la stabilirea densitatii construirii pe parcela care
prevede procentul de ocupare a terenului — POT max. de 40%.

ll - ASIGURAREA COMPATIBILITATHI FUNCTIUNILOR

Zonele centrale sunt zone cu functiuni complexe, caracterizate de
aldturarea de cladiri cu functiuni diferite. Compatibilitatea functionala se
asigurd prin corelarea functiunii propuse cu functiunea dominantd si cu
functiunile complementare din zona.

Compatibilitatea functionald este prevazuta si exprimatd pentru o
anumitd portiune din oras, delimitatd teritorial, prin prevederi specifice
cuprinse in planurile urbanistice generale, exprimate prin functiunea
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dominanta si prin functiunile complementare admise in unitatea teritoriala
de referinta (U.T.R.).

Conform P.U.G. Botosani, terenul care face obiectul documentatiei de
urbanism, este situat in unitatea teritoriala de referinta — U.T.R. nr. 14.

Art. nr. 8.14 din R.L.U. Botosani prevede pentru UTR nr. 14, urmétoarele:
8.14.2 — Functiunea dominant in UTR este Llui — subzona exclusiv
rezidentiald cu ciadiri de tip urban cu mai mult de trei niveluri (peste
10,00m) Tnéltime.
8.14.3 — Functiuni complementare admise in UTR:

- 1S — institutii publice si servicii de interes general — subzona - ISc —
(constructii comerciale) si Liu2 — subzona predominant rezidentiald cu cladiri
de tip urban cu mai mult de trei niveluri (peste 10,00m) inaltime.

In consecinta, avand in vedere ca functiunea propuséd prin
documentatie Llu1 este identica cu functiunea dominanta in UTR si ca
functiunile Llu2 si 1ISc sunt complementare in U.T.R., consideram ca este
asigurata compatibilitatea functionala.

IV — INALTIMEA CONSTRUCTIILOR

Art. 31 - Inaltimea constructiilor din R.G.U. (H.G. nr. 525/ 1996) in

integrabilitatea lui, prevede urmatoarele:

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea Tnaitimii medii a
cladirilor invecinate si a caracterului zonei, fard ca diferenta de néllime sa
depaseasca cu mai mult de doua niveluri cladirile imediat invecinate.

(2) In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele
amplasate alaturat, de aceeasi parte a strazii.

(3) Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost
cuprinse intr-un plan urbanistic zonal, aprobat conform legii.

Art. 31 din "GHIDUL PRIVIND ELABORAREA §I APROBAREA

REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM® — indicativ G.M.-007-2000

aprobat prin ORDINUL M.L.P.AT. nr. 21/N/10.04.2000, care explica si

detaliazd modul de aplicare a Art. 31 din R.G.U., recomanda aplicarea

acestor prevederi in corelare cu Art. 32 din R.G.U. (H.G. nr. 525/ 1996)

referitor la ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR care stipuleaza ca:

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general
al zonei.

(2) Autorizarea executérii constructiilor care prin conformare, volumetrie si
aspect exterior, intrd Tn contradictie cu aspectul general al zonei si
depreciazé valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este
interzisa.

Analizand contextul urbanistic al zonei de amplasament situat Tn zona centrala
a municipiului, din punct de vedere al inaltimii constructiilor, al expresiei volumetrice
si al expresiei arhitecturale, constatam urmatoarele:

- In zona centrald domina cladirile inalte cu regim de Tnalfime cuprins intre

P+6 si P+8.

- Zonele mai importante sau capetele de perspectivd sunt sustinute cu

cladirile cele mai inalte.



- Pe latura de est a strézii CALEA NATIONALA, la intersectia cu strada ION
PILAT, cladirile de colt au regimul de inaltime de P+7 + P+8.

- Amplasamentul care face obiectivul planului urbanistic zonal, situat la
intersectia strazii NICOLAE IORGA cu CALEA NATIONALA, constituie cap
de perspectivd pentru ambele directi de parcurs al strézii CALEA
NATIONALA.

Avand in vedere argumentele prezentate mai sus, consideram ca fiind
favorabild imaginii urbane din zona, realizarea pe amplasament a unei cladiri
mai inalte, cu regimul de indltime P+8E (9E retras), urmarind ca prin inaltime,
expresie volumetrica si arhitecturala sa sustinem CAPUL de perspectiva prin
urmatoarele mijloace arhitecturale:

- Amplasarea portiunii de cladire mai inaltd (P+9) Tn zona de colf a

amplasamentului.

- Sublinierea verticalitatii cladirii prin pachetul de balcoane, bordat pe

laterala balcoanelor cu pile din zidarie, amplasat intors pe coltul cladirii.

- Evitarea expunerii unui calcan pe latura de sud a cladirii prin amplasarea

unui pachet de balcoane pe ultimele sapte niveluri ale cladirii.

V — SPATIl VERZI

Dimensionarea spatiilor verzi s-a facut in conformitate cu prevederile
Art. 7.4.26 din R.L.U. Botosani, aplicabile zonei functionale Llu1 — zoné rezidentiala
cu cladiri cu mai mult de trei niveluri {peste 10,00m) inaltime, care impune
asigurarea, amenajarea de spatii verzi cu o suprafatd de minim 10% din suprafata
totala a parcelei.

Vi - CAPACITATEA PARCAJELOR

Capacitatea de 89 locuri a parcajelor a fost dimensionata astfel:
- Pentru locuinte - 85 locuri, cate un loc de parcare pentru fiecare
apartament, in conformitate cu prevederile Art. 7.4.25 din R.L..U. Botosani.

- Pentru spatile comerciale de la parter 4 locuri, calculate pentru 4 spatii
comerciale, conform prevederilor de la pct. 5.3.1 din ANEXA nr. 5 — PARCAJE
din R.G.U. (H.G. nr. 525/ 1996).

- Necesarul de parcaje pentru locuinte a fost determinat conform prevederilor
din R.L.U. Botosani, pentru ¢a prevederile din R.G.U. (H.G. nr. 525/ 1996) sunt
cu mult inferioare prevederilor din R.L.U. Botosani, resultdand din calcul un
necesar de numai 43 locuri de parcare.

VIl - STUDIUL DE CIRCULATIE
Studiul de circulatie a fost intocmit si anexat documentatiei P.U.Z.

VIIl - NECESITATEA INTOCMIRI STUDIULUI DE iINSORIRE

Conform prevederilor din Certificatul de Urbanism nr. 198 / 22.03.2021- prelungit,
Planul Urbanistic Zonal este Insotit de un studiu de insorire anexat la documentatie.
Mentiondm c& prevederile Art. 3 din ORDINUL MINISTERULUI SANATATI! nr.
119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sanatate public privind mediul de
viatd al populatiei, cu modificérile si completérile ulterioare se refera la asigurarea
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insoririi de min. 1,1/2 ore la solstitiul de iarna, numai pentru incaperile de locuit in
corelare cu normativul NP 057-02, Anexa 3.4 (D)1.1. din ORDINUL nr. 1383 din
24.09.2002 al Ministerului Lucrarilor Publice, Transporturilor si Locuintei, privind
durata minima de Tnsorire de 2 ore pentru cel putin una din Tncaperile de locuit, intr-o
zi de referinta (21 feb. sau 21 oct.).

Avizul emis de catre Directia de Sanatate Publicd Botosani cu nr.14846 /
14.07.2022 afirm& ca “proiectul este Tn concordantd cu Normele de lIgiena si
Sanatate Publica privind Mediul de Viata al Populatiei, aprobate prin Ordinul MS nr.
119/ 2014 modificat si completat ulterior.”

Constructia invecinata nu este de locuire.

Nota:

Prin calcan se intelege strict portiune de perete plin existent la clddirea Asia
Shopping City (pe latura de nord), in continuare cladirea avand ferestre la partea
superioara pentru lumind si ventilatie.

IX — CONCLUZII

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordanta cu Ghidul
privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul
nr.176/N/ 16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului i
prevederile legale in vigoare.

La baza criteriilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat
urmatoarele obiective principale:

- incadrarea in Planul Urbanistic General;

- asigurarea amplasamentului si amenajarilor pentru obiectivul solicitat prin tema;

- zonificarea functionald a teritoriului avand ca scop cresterea eficientei;

- rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si de mediu.

Investitia propusa nu aduce nici un fel de prejudiciu cladirii invecinate
din niciun punct de vedere. Dinpotriva poate aduce beneficii in privinta
comertului desfasurat in aceasta constructie.

Avéand in vedere situatia expusa mai sus, consideram ca imobilul de locuinte
colective cu spatii comerciale la parter propus, se integreaza natural in zona si ca
investitia care se doreste este oportuna dezvoltarii zonei.

Prezenta documentatie, in faza de PUZ, a fost elaborata cu respectarea
prevederilor RLUB, precum si a altor Legi $i Normative tehnice in vigoare.

Cu stim3,

Proiectant:
S.C.” NEO STYLE” S.R.L. prin Arh. Curteanu Mircea

Wi

Botosani, 2022
Impreuna dezvoltdm orasul



