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PLAN URBANISTIC de DETALIU o

GENERALITATI

1.1 ___Date identificare studiu

denumirea lucrarii CONSTRUIRE LOCUINTA S+P+1E Sl IMPREJMUIRE
TEREN

str.Sos lasului nr.61, mun.fjud. Botosani
nr. CAD 58467, CF 58467

proiect nr. 158/2023

proiectant general  8.C.”ARHISFERA CONSTRUCT” S.R.L.
mun. / jud. Botosani, aleea Viilor nr.1

beneficiar BOBOC ANDREI

1.2 Obiectul lucrdrii - temd program

Planul Urbanistic de Detaliu reprezintd documentatia prin care se asiguré condifiile de
amplasare, dimensionare, conformare i servire edilitara a unuia sau mai multor
obiective, pe o parcela de teren, In corelare cu functia predominanta si vecinatafile
imediate.

Documentatia are caracter de reglementare specifica ¢i se elaboreaza  pentru
aprofundarea prevederilor din Planul Urbanistic General, corelate cu conditionarile din
Certificatul de Urbanism nr. 475 din 07.08.2023, eliberat de cafre Primaria Municipiului
Botosani.

Obiectul prezentului PLAN URBANISTIC DE DETALIU (PUD), il constituie studierea si
stabilirea conditiilor urbanistice necesare pentru promovarea si realizarea lucrarilor de
construire locuinta S+P+1E si Imprejmuire teren pe strsos lasului nr.61,
mun.Botosani, jud. Botogani.

La elaborarea PUD s-a urmarit si optimizarea circulatiilor carosabile - pietonale in
perimetrul studiat si, armonizarea acestora cu functionalitatile existente si propuse pentru
aceasta zona.

Prin acest studiu urbanistic, elaborat in concordantd cu reglementarile specifice aferente
documentatiilor PUD, se materializeaza strategia, prioritatile, reglementarile si servitufile
de urbanism, aplicate in utilizarea terenurilor i a constructiilor in parcela de teren ce
apartine teritoriului administrativ al municipiului Botosani, situat in intravilan.

La elaborarea acestui PUD, au fost luate Tn considerafie si corelate atat dorinfa
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initiatorului de a promova obiectivul de investitie, cat si conditionarile urbanistice rezultate
din paricularitatile specifice ale amplasamentului.

Prin aceastd documentatie se propun reglementari urbanistice ce vor sta la baza
intocmirii documentatiei tehnice necesara eliberarii Autorizatiei de Construire, dupa cum
urmeaza:

1.3

ampiasarea, dimensionarea, funcfionalitatea i aspectul arhitectural al
constructilor,

modul de asigurare a acceselor la obiectiv, precum si solutionarea circulatiilor
carosabile, respectiv pietonale in incinta;

integrarea noilor constructii in sit, cat si eventualele amenajari propuse n acest
scop;

circulatia juridica a terenurilor;

echiparea cu utilita{i edilitare.

structura Planului Urbanistic de Detaliu

Planul Urbanistic de Detaliu, este elaborat pentru suprafata de teren existentd (din acte)
si are urmatoarea structura - continut:

piese scrise memoriu general PUD .
piese desenate (plange, cartograme, scheme, grafice, efc.} (

Memoriul general PUD cuprinde tratarea in detaliu, sub aspect cantitativ si calitativ, a
principalelor probleme ce au rezultat din analiza evolutiei zonei In corelatie cu evolutia
localitdtii si a situaliei existente, cu evidenfierea disfunctionalitétilor, a optiunilor
initiatorilor, cat si a reglementarilor ce se impun pentru realizarea acestor opfiuni.

Regiementdrile de Urbanism enunfate sub forma unor permisiuni gi / sau restrictii,
explica si detaliaza Planul Urbanistic de Detaliu Tn vederea urmaririi aplicarii acestuia.

Piesele desenate, constituite pe suport topografic la scara 1/ 200, cartograme, scheme,
urmaresc ilustrarea urmatoarelor aspecte:

situatia existentd si disfunciionalitfile, cu determinarea prioritafilor ce sunt

rezultate pentru teritoriul studiat;

1.4

reglementari urbanistice stabilite pentru acest teritoriu.

valoare tehnica si juridica a PUD ("

Planul Urbanistic de Detaliu, dupa aprobarea in conditiile legii de catre Consiliul Local
BOTOSANI, devine instrumentul tehnic de lucru in activitatea administrafiei locale pentru
problemele legate de gestiunea teritoriului intravilan, precum si de dezvoltare urbanistica
a unitatii teritoriale de referinta ce apartine teritoriului administrativ.

Pe baza PUD aprobat si, In condifiile reglementarilor aferente acestuia, administratia
locald Tn activitatea curentd poate elibera Certificate de Urbanism, Autorizatii de
Construire ori Autorizatii de Desfiintare pentru constructii de orice fel.

De asemenea, pe baza PUD aprobat in conditiile legii poate fi justificata respingerea unor
cereri de construire care se constatd a fi neconforme cu prevederile PUD gi  a
reglementarilor aferente acestuia.
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1.5 mod de_prezentare

Planul urbanistic de Detaliu, a fost intocmit intr-un numar de trei exemplare, care sunt
necesare atat initiatorului in procesul de avizare / aprobare cat gi, dupd aprobarea n
conditiile fegii,

desfasurarii activitatii curente a autoritétilor administratiei locale interesate .

ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

2.1 cartarea fondului construit

Imobilul care face obiectul prezentului PUD, este situat In intravilanul municipiului
Botosani.

In zona studiatd , Tn decursul timpului, au fost nfiinfate gospodarii cu cladiri de locuit
avand un regim de indltime de P / P+M / P+1E. In ultima perioadd, In zona se
desfasoarad un proces sustinut de Infiintare si reabilitare de gospodarii si de inlocuire a
fondului construit vechi cu cladiri de locuit noi.

Indicatorii urbanistici existenti, aferenti acestui imobil, raportati la suprafata de teren de
528 mp, sunt urmatorii:

- procent de ocupare existent POT = 0,00 %.

- coeficient de utilizare a terenului CUT=0,00

Bilantul teritorial i indicatorii urbanistici existenti aferenti constructiei sunt detaliafi in
plansa PUDO2 — SITUATIE EXISTENTA.

2.2 regimul juridic-intravilan

[mobilul proprietatea ( teren) —proprietate privata BOBOC ANDREI si BOBOC ROXANA (
soti)

SUPRAFATA din acte TEREN -528 mp ,suprafata masurata -514 mp, ( CF 58467)
-proprietate privata BOBOC ANDREI si BOBOC ROXANA ( soti) { 1/6)

-suprafata din acte CALE DE ACCES-293 mp,( CF 57102) ( cale de acces).

-dobandit prin: CONTRACT DE VANZARE autentificat cu nr: 7245 /23.12.2022
-REGIMUL special impus terenului: UTR nr 59 teren situat in afara limitei de stabilitate a
municipiului.

-IMOBILUL nu este inclus in lista monumentelor istorice si nu se afla in zona de protectie
a monumentelor istorice.

-INTERDICTIE temporara de construire pana la intocmire si aprobare PLAN
URBANISTIC DE DETALIU.

2.4 __analiza a fondului construit

Zona de amplasament cu folosintd agricola (arabil), urmare reconstiturii dreptului de
proprietate de dupa anii ‘90 si ulterior a parceldrilor, cunoaste in ultima perioada un ritm
sustinut de fnfiintare / construire de noi gospodarii, cu cladiri de locuit avand
amplasament individual pe lot.

Materialele preponderent utilizate la constructiile existente In aceastd zona sunt : zidarie
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portanta din BCA sau blocuri ceramice; zidarie din chirpici, acoperitd cu azbociment,
tabla si tigia ceramica; tencuieli exterioare cu mortar de var ciment, cu finisaj aparent n
campuri separate cu nuturi in tencuiala, cu diverse granulatii, culoare alba ori pastelate.

2.5 cdi de comunicatii

Drumurile existente in zona studiata, sunt modernizate si au dimensiuni variabile ale
profilului transversal asa cum este constatat In parcursul longitudinal al acestora.

2.6 echiparea tehnico-edilitard

Zona studiata dispune de urmatoarele utilitdtile urbane: alimentare cu apa si canalizare,
alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaze naturale, retele de telecomunicatii
amplasate in profilul transversal al strazii, salubritate si transport urban,televiziune prin
cablu,

REGLEMENTARI — PROPUNERE DE INTERVENTIE URBANISTICA

In urma analizelor efectuate cu ocazia intocmirii Planului Urbanistic de Detaliu, prin
interpretarea criticd a situatiei existente, a studiilor urbanistice efectuate anterior, "’" -
dinamicii interventiilor urbanistice Tn teritoriu, Tn concordanid cu solicitarile si optiunea-
initiatorului, au rezultat urmatoarele propuneri de reglementari:

3.1  elemente de temi

Tema prezentului studiu vizeazad identificarea si asigurarea condiflilor urbanistice
necesare pentru promovarea si realizarea lucrarilor de infiintare a unei locuinte S+P+1E
si imprejmuire .

Interven{ia urbanisticaA prevazutd pentru realizarea acestui obiectiv are Tn vedere
edificarea unei construciii de locuit intr-o configuratie planimetricd si expresie
arhitecturald personalizatd in conformitate cu exigeniele beneficiarului, dar si in
concordantd cu particularitatile specifice amplasamentului: configuratia terenului,
expresia arhitecturald a constructiilor existente In zona.

3.2 __descrierea solufiei

-
Respecténd obiectivele propuse pentru acest cbiectiv de investitii, a opfiunilor privitor I{
structura functionala, alcatuirea constructivd si expresia arhitecturald, dar tindnd seama ™
sl de particularitatile amplasamentului, prin solutia propusa se urmareste asigurarea
conditiilor optime de functionare a funciiunilor propuse, precum $i  incadrarea
armonioasa In ansamblul construit existent.

Orientarea cladirii de locuit faja de punctele cardinale se realizeazd cu indepliniriea

urmatoarelor condiiii:

- Asigurarea insoririi {(inclusiv aportul termic) - amplasarea cladirilor trebuie sa
asigure nsorirea acestora pe o durata de minimum 1% ore la solstitiul de iarna
sau de 2 ore in perioada 21 februarie - 21 octombrie, a tuturor Tncaperilor,;

- Asigurarea iluminatului natural;

- Asigurarea confort psihologic ( asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant
din spatiile inchise);

- pentru constructia de locuit C1 sunt avuii In vedere urmatorii indicatori:

- regim de Tnaltime: subsol+parter+etfaj (S+P+E),
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SC ARHISFERA CONSTRUCT SRL

aleea Viilor, nr.1, s¢.B, et.2, ap.9, Botogani
J71445M17.10.2016 CUI 36640493

- pentru constructia de locuit C1 sunt avufi in vedere urmatorii indicatori:

- regim de inalfime: subsol+parter+etaj (S+P+E),
- accese n cladire:
- acces principal la fatad& sud-estica, cu o alee pietonalé de

1,0m latime;
- SC=140,0 MP
- SDC= 305,0 MP

- cota pardoseala parter la + 0,45 m fata de cota terenului natural in
zona de amplasament (+/- 0,00 = 162,88);

- functionalitati propuse:

-SUBSOL - depozitari;

- PARTER :-camera de zi, salon si dependinte (vestibul, casa
scarii, bucatarie, baie, camera centrala
termicd,depozitari),

-ETAJ : - dormitoare si dependinte (casa scérii,baie, hol
distributie);

- caracteristici de performaniad a constructiei:
- categoria de importantad - D
- clasa de importanté a constructiei — IV
- categoria de pericol la incendiu — C
- grad de rezistenta la foc - Il
la fatada vestica se propune perete antifoc pentru asigurarea
securitatii la incediu,
- sistem constructiv propus:

- fundatii continue de beton cu grinzi de fundare din beton armat;

- stalpisori, grinzi, planseu si centuri din beton armat, turnat monolit;

- zidarie portanta din caramida/BCA cu ziduri extericare de 30 cm
grosime;

- planseu din beton armat;

- sarpanta din lemn, Tn mai multe ape;

- streasina (cu capriori aparenii) de 90 cm latime;

- invelitoare din {igla metalica/ceramica, jgheaburi si burlane
confeciionate din tabla protejata anticoroziv;

- tencuieli exterioare cu mortar de var ciment, cu finisaj aparent in
c&mpuri separate cu nuturi in tencuiald, cu diverse granulatii, culoare
alba ori pastelate;

- tamplarie exterioara din lemn siratificat (sau PVC pentacameral) cu
geam termopan;

- trotuar de proteciie de 90 cm 1atime, din beton placat cu piatra
naturala perimetral constructiei;

- pardoseli din parchet Tn Incaperile de locuit si din gresie ceramica in
dependinte;

- tencuieli interioare cu mortar de var ciment la pereii si favane;

- zugraveli lavabile, culori pastelate pe tencuieli interioare;

- placaje de faian{a Tn grupuri sanitare si bucatarie;

- tamplarie intericara din lemn.

Indicatorii urbanistici propusi, aferenti acestor constructii ulterior reglementarilor
urbanistice propuse:

- procent de ocupare propus POT = 0,00 %.

- coeficient de utilizare a terenului propus CUT =0,00
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SC ARHISFERA CONSTRUCT SRL

- aleea Viilor, nr.4, s6.B, et.2, ap.9, Botosani
- J71445117.10.2016 CUI 36640493

Bilantul teritorial si indicatorii urbanistici preconizati pentru realizarea constructiei sunt
detaliati in plansa PUD03 — REGLEMENTARI URBANISTICE.

3.3 organizarea circulatiilor

n cadrul PUD s-au analizat relatiile amplasamentului cu drumul existent si problemele de
sistematizare verticala legate de acestea.
Analiza situatiei existente a evidentiat faptul ca drumul existent la limita de proprietate
sud-vestica, este modernizat si se Tncadreaza Tn dimensiunile profilul fransversal din
reglementarile specifice.

- carosabil existent 5,15 m - propus 5,80 m

- tfrotuare existent 0,00 m > propus 1,10m

profil transversal propus = _ 6,90 m
- aceasta este o stradd de categoria a lil-a de folosinté locala, ce deserveste
accesul la parcele.

Se propune un spatiu pentru manevra de intoarcere (carosabil) cu dimensiunile de

8,85m x 10,0m. (
Accesul! pietonal, prevazut se va realiza In partea sud-vestica a amplasamentului, este
continuat catre platforma accesului principal Tn clédirea de locuit, cu alee pietonald cu o
latime de 1,00 m.

Accesul carosabil, prevazut se va realiza In partea sud-vesticd a amplasamentului cu
platforma carosabila de o latime de 3,00 m.

Aleea carosabild propusd, asigurd si platforma de parcare ocazionald pentru un
autoturism, ce va deservi constructia propusa. |n dreptul acesteia se va tesi bordura.

3.4  regimul juridic si circulatia terenurilor

Este necesar un spatiu pentru manevra de Tntoarcere, astfel rezultd douad suprafete de
teren propuse pentru a fi trecute in domeniul public:
S1 = 23,5 mp (teren prop.BOBOC Andrei) si

S2 = 25,0 mp (teren prop.NC/CF 58466)
-
3.5 regimul de aliniere e

Criteriile care au stat la baza determinarii alianiamentelor propuse au fost urmatoarele:

- asigurarea suprafetelor construite maxime necesare, corespunzator procentului de
ocupare la sol, stabilit prin Planul Urbanistic General al municipiului Botosani si a
Regulamentului de Urbanism aferent zonei;

- necesitatea adaptarii la conditiile concrete din teren privind amplasarea
constructiilor propuse si raportat la arterele de circulatie.

Avand in vedere cele de mai sus, prin scolufia adoptata, pentru cladirea de locuit se
propune un aliniament distinct, fata de limita de proprietate la strada.

Aliniamentul propus al celei mai apropiate constructii fiind C1 locuinta este de 67,87/ m
fata de axul strazii si 2,50 m fatd de limita de proprietate.

3.6 regimul de indltime

Regimul de naltime propus a fost stabilit in functie de:
- necesitafile funciionale rezultate din destinafia cladirii solicitate prin tema de catre
initiator;
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SC ARHISFERA CONSTRUCT SRL

aleea Viilor, nr.1, sc.B, et.2, 2p.9, Botosani
J7/445117.10.2016 CUI 36640493

necesitdtile compozitional arhitecturale care vizeazd realizarea unui ansambiu
construit armonios in zona in care se regaseste amplasamentul studiat, acestea
fiind corelate cu indltimilor cladirilor din zona.
Analiza fondului construit existent, criteriile urbanistice si functionale prezentate in
capitolele anterioare, au condus la optiunea promovarii lucrdrilor de construire pentru
realizarea unei locuinte S+P+1E si imprejmuire teren

]

3.7 utilizarea terenului

Pentru obiectivul ce face obiectul prezentei interventii urbanistice, au fost stabilite
valorile maximale ale indicatorilor urbanistici - procentul de ocupare a terenului (POT) si
coeficientul de utilizare a terenului (CUT), raportand suprafetele construite la sol,
respectiv desfasurat construite, la suprafata de teren aferentd imobilului, Tn suprafata de
528 mp.

Indicatorii urbanistici (POT/CUT) existenti cat si cei propusi pentru acest amplasament
se regasesc pe plangele: - PUD 02 — plan situatie existenta, respectiv
- PUD 03 —reglementari urbanistice.

3.8 spatii verzi si plantate

La adoptarea solutiei urbanistice de amplasare a constructiei propuse s-a avut in vedere
categoria de folosintd a suprafetelor de teren aferente imobilului existent — arabil.
Realizarea noului obiectiv nu afecteaza spaiiile verzi existente (asa cum acestea sunt
definite in reglementarile specifice).

3.9  bilant teritorial

Bilanturile teritoriale aferente zonei studiate pentru prezenta interventie urbanistica
existenta cat si propusa sunt detaliate pe plangele - PUD 02, PUD 03 .

3.10 _echipare tehnico edilitara

alimentarea cu apa
In zona amplasamentului nu exista retea de apa potabila. Alimentarea cu apé rece
se va face printr-un sistem propriu-put forat. In momentul extinderii retelei de apa
potabild se va face racordul la aceasta.

alimentarea cu energie electricéa
Se prevede alimentarea instalatiilor intericare, cu brangament pozat la limita de
proprietate stradald i racordare la refelele edilitare existente Tn profilul transversal
al strazii lasului.

canalizarea
Pentru colectarea si evacuarea apelor uzate menajere provenite din exploatarea
imobilului de locuit, se prevede tnfiintarea unui sistem propriu cu bazin vidanjabil
impermeabilizat.

alimentarea cu célduré
Pentru incalzirea obiectivului se va instala un sistem de Tncalzire pe centrald
termicd pe gaze naturale. Se prevede alimentarea cu @gaze naturale cu
bransament pozat la limita de proprietate stradala si racordarea la reteaua edilitara
existentd n profilul transversal al strazii lagului.
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| SC ARHISFERA CONSTRUCT SRL

aleea Viilor, nr.1, sc.B, et.2, ap.9, Botosani
J7/445/17.10.2016 CUI 36640493

deseuri
Se prevede asigurarea colectarii selective (pubele) a deseurilor provenite din
imobilul de locuit si evacuarea acestora de catre operatorul urban de de
gospodarie comunala. Acestea se vor amplasa la strada.

CONCLUZII

Prin solutia adoptaté pentru interventia urbanistica ce vizeaza promovarea si realizarea
obiectivului - construire locuintd S+P+1E si imprejmuire - zona de amplasament castiga
in calitate datorita imbunatatirii fondului construit.

INTOCMIT,

Vihai G.
TULB URE
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