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1. DENUMIREA PROIECTULUI
STUDIU DE OPORTUNITATE pentru intocmire PUZ pentru ,,Desfiintare constructii C2,
C3 si extindere constructie C1 pentru realizarea de spatii de birouri P+1E+M si spatii

comerciale la parter” — strada Octav Bancila, nr.10, municipiul Botosani, judetul Botosani.
2. BENEFICIAR
S.C. SALON ARMONIA S.R.L., strada Armoniei, nr.4, municipiul Botosani, judetul Botosani

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
Strada Octav Bancila, nr.10, municipiul Botosani, judetul Botosani, CAD 55755 (CF 55755).
Extrasul de carte funciara pentru informare precum si ridicarea topografica, in sistem de
coordonate Stereo 70, cu terenul si constructiile invecinate conform inventarelor de coordonate,

sunt anexate la prezentul memoriu.

Incadrarea in localitate:

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Botosani, in zona centrala, cu
deschidere la strada Octav Bancila si la strada Arcului.

Conform prevederilor Plan Urbanistic General al municipiului Botosani, zona studiata se
incadreaza in unitatea teritoriala de referintd U.T.R. nr. 7, cu functiunea dominanta Llu1 - subzona

exclusiv rezidentiala (locuinte si functiuni complementare) cu cladiri de tip urban.

Descrierea amplasamentului

Zona studiata este formata dintr-o parcela, CF 55755, cu suprafata de 285 mp, avand
categoria de folosinta curti constructii si fiind incadrata in U.T.R. 7, cu functiunea actuala Llu1 —
subzona exclusiv rezidentiald (locuinte si functiuni complementare) cu cladiri de tip urban. In
prezent pe teren se gasesc 3 corpuri de cladire cu urmatoarele suprafete si functiuni: C1 —
locuinta, cu suprafata de 138 mp, C2 — garaj, cu suprafata de 20 mp, C3 — WG, cu suprafata de
4 mp.

Terenul se afla in proprietatea persoanei juridice SC SALON ARMONIA SRL si este situat

in zona de protectie a monumentelor istorice izolate, BT-1I-m-B-01881: Casa.
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Terenul are acces carosabil si pietonal din strada Octav Bancila si strada Arcului, ambele
sunt artere de circulatie modernizate, cu cale de rulare asfaltata. Strada Octav Bancila are un o
latime de cca. 8,40 m (o banda cu sens unic si spatii de parcare pe ambele parti ale strazii).
Strada Arcului are un profil transversal de 3,35 m, banda cu sens unic, fiind prevazute spatii de
parcare pe ambele parti ale strazii. In prezent, zona dispune de urmatoarele utilitati: alimentare
Ccu apa si canalizare, energie electrica si gaze naturale, salubritate si energie termica.
Imobilul studiat are ca vecinatati:
. Nord — str. Octav Bancila, CF 68986
. Est — proprietatea municipiului Botosani
. Sud — proprietate municipiului Botosani
. Vest — str. Arcului, CF 64876

5. OBIECTUL STUDIULUI DE OPORTUNITATE

Proiectul propus este o investitie 100% privata si vizeaza stabilirea conditiilor de construire
din punct de vedere urbanistic, pentru terenul situat in municipiul Botosani, strada Octav Bancila,
nr.10, CF nr. 55755, in vederea realizérii obiectivului “Desfiintare constructii C2, C3 si
extindere constructie C1 pentru realizarea de spatii de birouri P+1E+M si spatii comerciale
la parter”.

Conform prevederilor Plan Urbanistic General al municipiului Botosani, zona studiata se
incadreaza in unitatea teritoriala de referintd U.T.R. nr. 7, cu functiunea dominanta Llu1 - subzona
exclusiv rezidentiald (locuinte si functiuni complementare) cu cladiri de tip urban. Functiunea
actuala a terenului este functiunea Llu1.

Prin prezentul studiu se urmareste:

= Schimbarea functiunii actuale a terenului din Llu1 in IS —zona de institutii publice si
servicii de interes general;

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

* Modul de amplasare pe teren si conditiile de aliniere a constructiilor;

= Trasarea si profilarea drumurilor/acceselor propuse, in corelare cu situatia existenta
Si cu situatia propusa;

*» Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei

infrastructuri adecvate;
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* Amenajarea terenului in corelare cu 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

6. PREZENTAREA INVESTITIEI

Pe terenul mai sus mentionat, CF 55755, se propune asigurarea conditiilor de construire
necesare in vederea edificarii unei cladiri de birouri cu spatii comerciale la parter, cu regim de
inaltime P+1E+M, cu suprafata construitd de 142,50 mp si a asigurarii utilitatilor necesare. De
asemenea se va realiza proiect de desfiintare pentru celelalte doua cladiri de pe amplasament,
respectiv C2 si C3.

Pentru infiintarea propunerii pe zona studiata se propun urmatoarele subzone functionale:

Subzona Edificabil:
Pentru imobilul de referintd se va schimba zona functionala existenta in P.U.G., respectiv

Llu1, in IS —zona de institutii publice si servicii de interes general.

Descriere functionala

Cladirea propusa este caracterizata de:

- Regim de inaltime: P+1E+M

- Parter: Spatii comerciale

- Etaj 1 si Mansarda: Spatii pentru birouri

- Suprafata construita propusa: 142,50 mp

- Suprafata construita desfasurata propusa: 427,50 mp

- H. maxim coama: 9,90 m de la CTS.

Imobilul propus va fi realizat intr-o singura constructie, cu regim de inaltime P+1E+M. in
ceea ce priveste organizarea spatiului interior, la parter va fi amenajat un spatiu comercial, iar la
nivelurile superioare vor fi amenajate spatii pentru birouri. La fiecare nivel vor fi amenajate grupuri

sanitare. In partea nordica a constructiei va fi amenajata casa scarii.

Retrageri minime:
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Avand in vedere pozitionarea imobilului C1, imobil ce va fi extins si etajat, se propune
amplasarea constructiei, cu functiunea principala de spatii administrative, cu asigurarea
urmatoarele retrageri minime fata de limitele de proprietate:

- fata de limita frontala (la strada Octav Bancila) - 1,11 m;

- fata de limita laterala dreapta (la strada Arcului) - 0,00 m;

- fata de limita laterala stanga - 2,82 m;

- fata de limita posterioara - 4,06 m.

Solutii constructive si de finisaj

Sistem constructiv

Infrastructura va fi de tip fundatii continue si fundatii izolate (conform expertizei tehnice ce
va fi realizata) realizate din beton armat monolit.

Suprastructura va fi din pereti structurali si cadre de beton armat monolit — stélpi, grinzi si
plansee din beton armat/stélpi, grinzi metalice, in functie de concluziile expertizei tehnice.

Inchiderile perimetrale se vor realiza din zidarie de cardmida, compartimentarile interioare
se vor realiza din zidarie de caramida de 15 cm grosime si din pereti de gips-carton. Pentru spatiile
comerciale de la parter se vor prevedea portiuni de pereti cortina.

Finisaje interioare

Pardoseli si plinte

Placi ceramice antiderapante in spatiul comercial de la parter, in baile si spatiile comune.

Parchet laminat in incaperile de la nivelurile superioare.

Pereti

Vopsitorii lavabile.

Zone placate cu faianta in grupurile sanitare.

Tavane/plafoane

Vopsitorie lavabila in spatiile de la etaj si tavan fals in spatiile comerciale de la parter.

Tamplarie

Tamplarie din aluminu cu geam termopan, culoare maro.

Finisaje exterioare

Fatada va fi finisata cu tencuiala decorativa culoare gri deschis si cu tabla prefaltuita in
zona nivelurilor superioare, culoare gri inchis.

Acoperis
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Acoperisul va fi tip sarpanta, iar invelitoarea va fi realizata din tabla faltuita sau tip click.

Instalatii

Obiectivul va beneficia de instalatii interioare de apa si canalizare, energie electrica,
incalzire. Agentul termic va fi asigurat de centrale termice cu functionare cu gaz natural sau, in

functie de disponibilitate, se va racorda la sistemul de incalzire centralizata a orasului.
Subzona Circulatii:

Accesuri carosabile si pietonale

Accesul pe amplasament se va realiza din strada Octav Bancila, situata in partea nordica
a terenului, cat si din strada Arcului din partea vestica. Cele doua cai de acces sunt modernizate
si permit circulatia intr-un singur sens. Pe amplasament este permis accesul masinilor cu masa

maxima autorizata de 3,5tone.

Alei carosabile si pietonale

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

1. Acces din strada Octav Bancila, cu o latime de 2,80 m, ce va permite accesul la parcajul
pentru spatiul comercial.

2. Acces din strada Arcului pentru accesarea celor 4 locuri de parcare din partea
posterioara a proprietatii, cu latimea de 2,85 m.

Parcaje

Solutia propusa asigura locuri de parcare pe terenul studiat, pentru 5 autoturisme. Numarul
de parcari a fost dimensionat conform anexei nr. 5 la R.G.U. - HG 525/96 corespunzator
functiunilor propuse, rezultand un necesar de minimum 3 de locuri de parcare. Astfel, pentru
spatiul comercial de la parter (Sc mai mica de 200 mp) un loc de parcare, iar pentru spatiile de
birouri (humar de salariati mai mic de 30) doua locuri de parcare (angajati si invitati). Locul de
parcare propus in partea frontala a terenului va fi accesat din strada Octav Bancila. Toate lucrarile

necesare vor fi suportate de investitor.
Subzona Spatii verzi si plantate

Amenajarea incintei/ sistematizare verticala
Avand in vedere configuratia terenului si solutia urbanistica propusa in raport cu cladirile

invecinate existente nu se impun lucrari de sistematizare pe verticala.
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Suprafata estimata pentru spatiile verzi si plantate este de aproximativ 29 mp (10,17% din

suprafata totala a terenului) realizdndu-se zone cu iarba in proximitatea limitelor de proprietate.

Imprejmuirea
imprejmuirea existenta va fi desfiintatd, iar propunerea de imprejmuire se va integra

armonios in caracterul zonei.

Echipare tehnico-edilitara

Respectarea prevederilor urmatoarelor acte normative este obligatorie:

- OUG nr.195/2005 privind protectia mediului, aprobata, modificatd si completatd cu
0O.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
publicd privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sanatatii nr.
119/2014.

Pentru asigurarea utilitatilor necesare 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;

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

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

- asigurarea alimentarii cu energie termica prin bransarea la reteaua municipala existenta
in zona, daca este cazul,

- asigurarea colectarii selective a deseurilor menajere prin platformele betonate situate in

imediata vecinatate, ce deservesc actualele locuinte.

Bilant teritorial CF 55755
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EXISTENT PROPUS
SUPRAFETE TEREN mp % mp %
Suprafata terenului, din care: 285 100 285 100
Suprafata construita 162,00 56,84 142,50 50,00
Suprafata construita desfasurata 162,00 - 427,50 -
Suprafata cailor de circulatii si a parcarilor | 65,00 22,81 113,50 39,83
Suprafata spatiilor verzi 58,00 20,35 29,00 10,17
POT=56,84% POT=50,00%
Indicatorii urbanistici
CUT=0,57 CUT=1,50

7. NECESITATEA S| OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Oportunitatea realizarii acestui proiect raspunde cererii mari de spatii pentru birouri
moderne, adaptate nevoilor actuale si se pliaza trendului economic din prezent, prin asigurarea
spatiilor necesare desfasurarii activitatii agentilor economici.

SC SALON ARMONIA SRL detine imobilul nr. CAD 55755 si are ca scop construirea unei
cladiri de birouri cu spatii comerciale la parter, pe terenul cu suprafata de 285,00 mp, situat in
intravilanul municipiului Botosani, pe strada Octav Bancila, nr. 10.

Prin grija investitorului sunt asigurate studiile preliminare pentru intocmirea documentatiei:
studiul topografic si studiul geotehnic.

Pentru realizarea obiectivului propus a fost solicitat si obtinut Certificatul de urbanism nr.
774 din 20.11.2024 eliberat de Primaria Municipiului Botosani, prin care este cerut elaborarea
P.U.Z. Investitia se va realiza din sursele proprii ale investitorului.

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

modernizare, 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 "DESFIINTARE CONSTRUCTII C2, C3 SI EXTINDERE CONSTRUCTIE C1
PENTRU REALIZAREA DE SPATII DE BIROURI P+1E+M SI SPATII COMERCIALE LA
PARTER?”, in municipiul Botosani, strada Octav Bancila, nr. 10, parcela cadastrald 55755.
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
9
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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:
- Schimbarea functiunii actuale a terenului din Llu1 in IS;
-  Conformarea circulatiei propuse la reteaua stradala existenta;
- Zonificarea functionala a terenurilor;

- Organizarea urbanistic-arhitecturald in functie de caracteristicile structurii

urbanistice reglementata pentru zona de institutii publice si servicii de interes general;
- Indici si indicatori urbanistici (regim aliniere, regim de inaltime, P.O.T., C.U.T.);

- Dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- Masuri de limitare 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 ih Regulamentul
local de urbanism aferent P.U.Z.

intocmit:
Arh. urb. Mihai Tulbure
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