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STUDIU de OPORTUNITATE

2. DENUMIREA PROIECTULUI — PUZ “CONSTRUIRE LOCUINTA TIP DUPLEX CU DOUA APARTAMENTE
P+E S| IMPREJMUIRE TEREN”
— CAD/CF 71413, BOTOSANI, Str..C.BRATIANU, Nr.163

3. BENEFICIAR — VIERU IOAN si VIERU LILIANA (soti)
cu domiciliul in Botosani, Aleea Curcubeului, Nr.9

4. PROIECTANT GENERAL —S.C. GENERAL PROIECT MANAGEMENT S.R.L.
CUI: RO 26314279, RC: J07/439/2009
cu domiciliul in Botosani, Str. Calea Nationala, Nr. 103
— COORDONATOR URBANISM:  Arh. Tulbure Mihai

— NUMAR PROIECT: 205/2025
— FAZA DE PROIECTARE: STUDIU DE OPORTUNITATE
— DATA ELABORARII: Martie 2025

5. AMPLASAMENT

Imobilul care genereaza P.U.Z. — ul, intocmit cu scopul construirii unei locuinte de tip duplex cu doua

apartamente in regim P+E pe lot si imprejmuirea terenului, cat si de realizare a amenajarilor aferente

necesare, inclusiv cele pentru asigurarea circulatiei (carosabil si pietonal), este localizat Tn intravilanul

Municipiului Botosani si este identificat dupa cum urmeaza:

- CF 71413, S=611,00 m? proprietate VIERU IOAN si VIERU LILIANA (soti);

- CF 70943, Cotd de 1/3 din S = 193,00m? - proprietate VIERU IOAN si VIERU LILIANA (soti)

- CF 70620, S = 66,00m? - proprietate ALUNCARITEI VASILE-LUCIAN, ALUNCARITEI MIHAELA-VASILICA
(soti), cu drept de servitute VIERU IOAN si VIERU LILIANA (soti)

- CF 56596, S = 69,00m? drum - proprietate ALUNCARITEI VASILE-LUCIAN si ALUNCARITEI MIHAELA-
VASILICA (soti), drept de servitute VIERU IOAN si VIERU LILIANA (soti)

- CF55591,S=122,00m? drum - drept de servitute VIERU IOAN si VIERU LILIANA (soti)

- CF 54954, S =63,00m? drum - drept de servitute VIERU IOAN si VIERU LILIANA (soti)

e |ocalizare — la adresa postala Str. I.C.Bratianu, Nr. 163, imobilul CAD nr. 71413, cu teren neconstruit in
suprafata de 611,00 m?;
e incadrare PUG — UTR nr. 57 — “Intrarea Stefanesti”, teren intravilan, stabilit prin HCL nr.
180/25.11.1999, 584/20.12.2023 de aprobare a PUG si RLU Municipiul Botosani.
— Parcela situata partial in IS — zona de institutii publice si servicii de interes general, partial in Pp-
parcuri, gradini de cartier, scuaruri.
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— Functiunea dominanta in UTR, respectiv pentru amplasament LMul — subzona exclusiv rezidentiala
(locuinte si functiuni complementare) de tip urban, cladiri p, P+1, P+2 (pana la 10,00m).
— Tipuri de subzone existente in UTR nr. 57 — IS, LMul, LMu2, LMrel, LMre2, Liu2, 11, A, Pp, Pcs, GC+TE,

CCr, TAG, TA.
— Functiuni complementare admise in UTR nr. 57 — IS, LMu2, LMrel, LMre2, Liu2, I1, A, Pp, Pcs, GC+TE,

CCr, Tag (in zone indundabile), Ta.
— Proprietari - VIERU IOAN si VIERU LILIANA (soti), imobil dobandit prin CV Nr. 1138 din 17.10.2024.

— Folosinta actuala — arabil, curti constructii, drum.
— Constructii existente — terenul este neconstruit si neimprejmuit la limitele de proprietate.

Calea de circulatie care delimiteaza parcela care genereaza PUZ, la nord-est, in situatia existenta are

urmatoarele caracteristici:
Strada CF 70943 — proprietate VIERU IOAN si VIERU LILIANA (soti)

- Strada nemodernizata cu un profil transversal in zona amplasamentului de cca. 4,00 m, cu carosabil
pietruit de 2,92 m si acostamente inierbate de cca. 0,59 m si respectiv cca. 0,49m, stanga-dreapta.

Strada formata din CF 70620, CF 56596, CF 55591 si CF 54954 — proprietate cu drept de servitute VIERU IOAN
si VIERU LILIANA (soti)

- Strada nemodernizata cu profil transversal variabil de la est spre vest, cu carosabil pietruit si

acostamente Tnierbate, stanga-dreapta.
Din punct de Vedere al vecinatatilor, imobilul care genereaza PUZ este invecinat cu:

- NORD -29,84m, imobil proprietate privata CF 59252
- SUD -25,76m, imobil proprietate private CF 71412
- EST —23,93m, imobil proprietate privata dat in folosinta publica CF 70943
- VEST —11,64m imobil proprietate privata CF 67533 si
—11,77m, imobil proprietate privata CF 67560

Zona propusa pentru a fi studiata prin Planul Urbanistic Zonal, este compusa dintr-o parcela ce face
obiectul de studiu si pentru care vor fi stabilite conditii de construibilitate impreuna cu alte terenuri necesare
a fi studiate pentru realizarea lucrarilor si amenajarilor de interes public (utilitate publicd) asociate realizarii

obiectivelor propuse.
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6. OBIECTUL STUDIULUI DE OPORTUNITATE

Proiectul propus este o investitie 100% private si vizeaza realizarea obiectivului: “Construire
locuinta de tip duplex, cu doua apartamente P+E si imprejmuire teren” pe suprafata de teren a imobilului
care genereaza PUZ, pentru care sunt stabilite conditii favorabile prin studiile preliminare (topo, geo).

Obiectul de investitie propus (construire locuinta) are functiune admisa prin Regulamentul Local de
Urbanism al Municipiului Botosani pentru UTR nr. 57 — , Intrarea Stefanesti”: LMul — subzona exclusiv
rezidentiald (locuinte si functiuni complementare) de tip urban, cladiri p, P+1, P+2 (pana la 10,00m).

Obiesctul prezentei lucrari il constituie studiul conditiilor in care se poate dezvolta urbanistic o
suprafata de teren alcatuitd din — CAD 71413, cu suprafata de 611,00 m?, situata in intravilanul
Municipiului Botosani, in UTR nr. 57, cu scopul:

- Valorificarea categoriei de folosinta a terenului — teren curti constructii, prin amplasarea de
constructii in conditiile de asigurare a circulatiilor, respectiv a echiparii cu utilitati necesare acestui
obiectiv de investitie;

- Asigurarea accesurilor (pietonal si carosabil), in contextual circulatiilor existente in zona si a
legaturilor acestora cu celelalte zone functionale din vecinatate;

- Propunerea infrastructurii tehnico-edilitare in vederea realizarii obiectivului.

Obiectul P.U.Z. - ului consta in analiza, evaluarea si reanalizarea problemelor functionale, tehnice si
etice din zona, tinandu-se cont de recomandarile Planului Urbanistic General al Municipiului Botosani si de
strategia de dezvoltare urbana a administratiei locale.

Pentru elaborarea documentatiei au fost luate in considerare urmatoarele informatii cu caracter
analitic:

e Tema program stabilita de catre investitor
e Ridicarea topografica

e Studiul geotehnic

e Documentatiile de urbanism aprobate

e \Vizite la teren

7. PREZENTAREA INVESTITIEI / OPERATIUNII PROPUSE

Pe terenul mai sus mentionat, constituit din suprafata de teren existent in parcela care genereaza PUZ
(CAD 71413), in concordanta cu cele evidentiate prin studiile preliminare (topo, geo), se propune realizarea
obiectivului de investitie dorit de investitori de construire a unei locuinte de tip duplex, cu regim mic de
inaltime (pana la 10,00 m), imprejmuirea terenului, precum si amenajarilor aferente necesare: organizarea
circulatiilor publice, asigurarea de utilitati, amenajarea spatiilor de parcare, amenajarea de accesuri carosabile
si pietonale.

6| PUZ - CONSTRUIRE LOCUINTA TIP DUPLEX CU DOUA APARTAMENTE P+E SI IMPREJMUIRE TEREN
- BOTOSANI, Str.I.C.BRATIANU, Nr.163, CAD 71413



A. ZONIFICAREA SUPRAFETEI DE TEREN

Pentru realizarea obiectivului dorit de catre beneficiar “Construire locuinta de tip duplex, cu doua
apartamente P+E si imprejmuire teren” in parcela care genereaza PUZ localizata in teritoriul Municipiului
Botosani si reglementat urmare aprobarii RLU afferent prin HCL HCL nr. 180/25.11.1999, 584/20.12.2023 in
UTR nr. 57, se propun:

- Rezervarea suprafetei de teren de 90,00 m? necesara la configurarea in zona aferenta imobilului a
profilului transversal de 5,00 m pentru strada CF 70943, solutie care are in vedere retragerea cu
1,00 m de la limita de proprietate stradala a aliniamentului imprejmuirii pe directia Nord-Est si
crearea unei zone de intoarcere a utilajelor de stingere a incendiilor.

- Stabilirea zonei edificabile in suprafata de 250,00 m?, cu asigurarea urmatoarelor retrageri fata de
limitele de proprietate;

e min. 5,00 m fata de limita de proprietate estica la calea de acces CF 70943;
e min. 3,00 m fata de limita nordica, proprietate privata CF 59652;

e min. 3,00 m fata de limita sudica, proprietate privata CF 71412;

e min. 3,00 m fata de limita vestica, proprietate privata CF 67533 si CF 67560;

B. CIRCULATII
Circulatii publice

Prin solutia adoptata pentru asigurarea circulatiilor publice in zona studiata se propune urmatoarea

solutionare a cailor de acces existente:

- Reconfigurarea profilului transversal al caii de acces CF 70943, in zona amplasamentului,
corespunzator unei strazi cu doua benzi cu circulatie (carosabil 4,00 m) si trotuar de 1,00 m pe
laterala ce margineste imobilul studiat, respectiv a unei zone de intoarcere necesara utilajelor de
stingere a incendiilor. Pentru configurarea acestui profil transversal in zona de amplasament,
solutia adoptata prevede retragerea cu 1,00 m respectiv cu 7,95 m (pentru zona de intoarcere
creatd) a aliniamentului imprejmuirii la limita de proprietate estica, cu rezervarea in acest scop a
90,00 m? (14,73%) din suprafata imobilului.

- Reconfigurarea profilului transversal al caii de acces formata din CF 70620, CF 56596, CF 55591 si
CF 54954, corespunzator unei strazi cu doua benzi de circulatie (carosabil 5,00 m) si trotuare

laterale de 1,00 m.
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Circulatii de incinta
Solutia adoptata pentru asigurare circulatiilor din incinta imobilului prevede:

- Crearea accesurilor carosabil si pietonal din calea de acces CF 70943 si amenajarea
corespunzatoare a acestuia in Tmprejmuirea stradala propusa, cu poarta in doua canate de 3,50 m
pentru acces carosabil si poarta de 0,90 m pentru acces pietonal.

- Dezvoltarea in continuarea accesurilor amenajate, in incinta imobilului, a unei platforme carosabile
de 10,00 m latime si 12,00 m lungime, care va asigura si platforma de parcare pentru doua
autotorisme n incinta imobilului, respectiv o alee pietonala de 1,00 m latime si 6,10 m lungime,
catre accesul principal al locuintei, continuandu-se cu un trotuar de 1,00 m latime de jur-imprejurul
locuintei.

Suprafata totala a cdilor de acces si a amenajarilor pietonale aferente, propuse spre a fi infiintate in imobilul
analizati, este estimata astfel:

e Trotuar pietonal de incintd — 65,00 m? (10,64%) din suprafata imobilului;

e Platforma auto de incinta — 105,20 m? (17,22%) din suprafata imobilului.

C. CONSTRUIRE LOCUINTA

Pe lotul studiat se propune construirea unei locuinte de tip duplex, cu regim mic de inaltime de pana la
10,00m. Edificabilul propus insumeaza 250,00 m?.

Retrageri minime
La amplasarea constuctiei se vor asigura urmatoarele retrageri minime fata de limitele de proprietate:

e min. 5,00 m fata de limita de proprietate estica la calea de acces CF 70943;
e min. 3,00 m fata de limita nordica, proprietate privata CF 59652;

e min. 3,00 m fata de limita sudica, proprietate privata CF 71412;

e min. 3,00 m fata de limita vestica, proprietate privata CF 67533 si CF 67560;

Descrierea functionala
» Principalele caracteristici ale constructiei propuse

Investitiile propuse reprezinta construirea unui corp de cladire de tip duplex, cu functionalitatea de
locuinta, pentru care sunt estimati urmatorii indicatori:

- suprafata construita la sol 143,95 m?
- suprafata construita desfasurata 287,90 m?
- regim de inaltime maxim 2 niveluri (P+E)

maxim 5,60 la streasina (*masurat de la cota +/- 0.00)

8| PUZ - CONSTRUIRE LOCUINTA TIP DUPLEX CU DOUA APARTAMENTE P+E SI IMPREJMUIRE TEREN
- BOTOSANI, Str.I.C.BRATIANU, Nr.163, CAD 71413



- cota +/- 0.00 (recomandat) + 0,30 m fata de cota terenului natural

- indicatori urbanistici propusi POTmax 23,56 %
CUTmax 0,47 m?/Adc
» Solutii constructive si de finisaj

Fundatii continue din beton armat, pe sub ziduri, prevazute cu o centura armata in talpa si una in
elevatie la nivelul pardoselii. Suportul pardoselii se va realiza din beton slab armat cu o grosime de 10 cm si
va fi izolat termic cu polistiren extrudate de tip XPS.

Suprastructura va fi realizata din zidarie portanta incastrata intre stalpi si centuri din b.a.
Elementele orizontale si cupolele vor fi realizate din b.a.

Acoperisul de tip sarpanta in patru ape, va fi realizat din elemente de lemn ecarisat. Toate
elementele de lemn vor fi ignifugate si protejate impotriva acarienilor. Cosoroabele din lemn de rasinoase,
cu dimensiuni de 12x12cm sau 14x14cm, vor fi ancorate cu bare din otel-beton inglobate in centura
superioara a zidurilor. Capriorii vor fi realizati din lemn de rasinoase, 5x20cm. Popi din lemn de rasinoase
ecarisat, 14x14cm. Grinzile console si panele de coama vor fi realizate din lemn de stejar. Astereala va fi

realizata din scandura de rdsinoase, 24....36mm grosime.

Zidurile perimetrale vor fi realizate din caramida presata plina insumand o grosime totala de 25cm,
captusite cu termoizolatie din polistiren expndat de min. 10cm grosime. La interior compartimentarile vor
fi realizate din BCA 20cm grosime.

Planseele vor fi realizate din b.a. si vor avea o grosime de 13cm. Toate elementele de beton vor fi

tencuit cu mortar de ciment apoi gletuite si vopsite cu vopseluri lavabile.
Finisajele exterioare:

- Soclu finisat cu tencuiala driscuita 3,00 mm - culoare antracit;

- Tencuiala driscuita granulatie 1,50 mm — culoare alb;

- Trepte din beton armat ,onolit, placate cu gresie antiderapanta de exterior;
- Trotuare perimetrale din pavele autoblocante;

D. AMENAJAREA INCINTEI / SISTEMATIZAREA VERTICALA

Pentru amenajarea incintei nu se impun lucrari speciale de sistematizare pe verticala. Pentru

sistematizarea vertical se are in vedere mentinerea diferentelor existente ale cotelor de nivel (evidentiate prin

studiul topografic efectuat pentru acest amplasament).

Prin aceasta solutie sunt asigurate pantele necesare scurgerii si colectarii apelor meteorice la reteaua

de calanizare prevazuta a fi executata in profilul trasversal al caii de acces.
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Pamantul rezultat urmare a lucrarilor de terasamente (fundatii constructie propusa) va fi folosit pentru
configurarea spatiilor verzi si plantate din incinta lotului.

Spatiile verzi amenajate la realizarea obiectivului, vor reprezenta cca. 33 % din suprafata terenului.
Acestea vor fi folosite si pentru realizarea retelelor subterane si pentru plantarea pomilor.

E. UTILITATI SI DOTARI DE INTERES SANITAR

Pentru imobilul care genereaza PUZ, in vederea asigurarii utilitatilor necesare realizarii obiectivului de
construire a locuintei de tip duplex, cu doua apartamente P+E, solutia adoptata prevede:

Alimentare cu apa - mentinerea racordului existent la reteaua edilitara din profilul transversal al
strazii.

- Canalizare menajera - mentinerea racordului existent la reteaua edilitara din profilul transversal al

strazii.

- Energie electrica - cu racord din reteaua existenta in profilul transversal.

- Gaze naturale - cu racord din reteaua edilitara existenta in profilul transversal.

- Deseuri menajere — colectare selective a deseurilor menajere provenite din gospodarie, in pubele

amplasate pe o platforma in zona de acces in imobil si cu evacuare asigurata de

catre operatorul municipal specializat.

Solutia finala pentru asigurarea utilitatilor necesare precum si a aechipamentelor aferente se va stabili in
concordanta cu avizele/acordurile ce vor fi emise de catre detinatorii retelelor edilitare, cu respectarea
prevederilor urmatoarelor acte normative:

-OUG nr 195/2005 privind protectia mediului aprobata cu modificari de
-Legea nr. 265/2006, cu modificari, completari ulterioare;

-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 modificari si completari ulterioare.

10 | PUZ - CONSTRUIRE LOCUINTA TIP DUPLEX CU DOUA APARTAMENTE P+E SI IMPREJMUIRE TEREN
- BOTOSANI, Str.I.C.BRATIANU, Nr.163, CAD 71413



INDICATORI TEHNICI PROPUSI

BILANT TERITORIAL PROPUS

SUPRAFATA CONSTRUITA 143.95 m?2 23,56 %
SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA 287.90 m? 0,47 %
SUPRAFATA TROTUAR PIETONAL INCINTA 65,00 m? 10,64 %
SUPRAFATA PLATFORMA AUTO INCINTA 105,20 m? 17,22 %
SUPRAFATA TEREN CEDAT 90,00 m? 14,73 %
SPATIU VERDE 206,85 m? 33,85 %
TOTAL SUPRAFETE TEREN 611,00 m? 100.00 %
P.O.T. 23,56 %

C.U.T. 0,47 m?/Adc

8. NECESITATEA SI OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Initiatorul prezentei documentatii, detinator al imobilului din intravilanul municipiului Botosani, Str.
I.C.Bratianu, Nr.163, CAD/CF 71413 (dobéandit prin CV nr 1138 din 17.10.2024) cu intentia de a asigura
conditiile de construibilitate pentru o locuinta tip duplex, promoveaza demersurile reglementate care sunt

necesare realizarii acestui obiectiv.

Interventia urbanistica propusa, in concordanta cu reglementarile stabilite prin PUG al Municipiul
Botosani pentru zona de amplasament, va pune in valoare un teritoriu neconstruit aflat in intravilanul orasului,

intr-o zona cu o functiune potrivita pozitiei acestui amplasament.
9. CONCLUzII

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglemenarile de urbanism — permisiuni si
restrictii- necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformare constructiilor din zona studiata pentru
”Construire locuinta de tip duplex cu doua apartamente P+E si imprejmuire teren” — Botosani, Str. I.C.Bratianu,
Nr.163, CAD/CF 71413.

Costul lucrarilor de construire, de asigurare a utilitatilor necesare precum si de amenajare a teritoriului
pe suprafetele de teren ce sunt detinute de catre investitori, va fi suportat de catre acestia.
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Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor studiilor de
fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii de probleme:

- Conformare circulatiei propuse la reteaua stradata propusa;

- Zonificarea functionala a terenurilor;

- Organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbanistice;

- Indici si indicatori urbanistici, regim de aliniere, regim de Tnaltime, P.O.T., C.U.T., etc.

- Dezvoltarea infrestructurii edilitare;

- Statutul juridic si circulatia terenurilor;

- Delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca exista);

- Masuri de delimitare pana la eliminare a efetelor unor riscuri naturale si atropice (daca exista);

- Mentionarea obiectivelor de utilitate puublica;

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

- Reglementari specifice edilitare — permisiuni si restrictii — incluse in regulamentul local de urbanism
aferent P.U.Z.

Elaborarea P.U.Z. este obligatorie in urmatoarele situatii:

- Sunt prevazute prin acte normative specifice — Legea nr. 5/2000, OG nr. 47/2000, etc.

- Sunt prevazute prin PUG.

- Sunt solicitate prin Certificatul de Urbanism.

- Pentru justificarea unor interventii urbanistice ce nu se inscriu in prevederile unui PUG aprobat.

Tntocmit, Coordonator Urbanism,

Arh. Tulbure Mihai Arh. Tulbure Mihai

Sef proiect,

Arh. Botezatu Ana Silvia
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