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1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii:

ELABORARE PUZ SI RLU - DESFIINTARE CONSTRUCTII C1-C4 SI CONSTRUIRE CLADIRE CU
FUNCTIUNI MIXTE: COMERT, ADMINISTRATIV SI TURISM 2S+P+3ER

Beneficiar: UAT BOTOSANI

Amplasament: Str. Calea Nationala, nr. 146, mun Botosani, CF/NC70592,

Proiectant general: S.C. ARHIDESIGN CENTER S.R.L.

Coordonator urbanism: TULBURE MIHAI

Numar proiect: 471/2024

Faza de proiectare: PLAN URBANISTIC ZONAL - P.U.Z. - STUDIU DE OPORTUNITATE
1.2. SURSE DE DOCUMENTARE SI BAZA LEGALA

Ca si surse de documentare s-au utilizat:

Planul Urbanistic General al Mun. Botosani;

Regulament Local de Urbanism — Mun. Botosani;

Ridicarea topografica - scara: 1/500;

Studiu geotehnic. Baza legala:

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



- GHID PRIVIND ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM — indicativ GM-
007-2000;
Cod Civil actualizat - Legea 287/2009

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. incadrare in localitate

Terenul studiat, proprietate privata UAT BOTOSANI, se afla in Str. Calea Nationala, nr. 146,
mun Botosani, CF/NC70592, in partea de sud-est a municipiului Botosani, UTR 48 — Zona GC+TE —
zona de gospodarire comunala, cimitire si echipamente tehnico-edilitare. Zona se compune in
principal din zona de comert si servicii.

Terenul studiat este delimitat astfel:
e CF70592-932mp

e Nord- Est — domeniu public — Calea National3;
e Sud- Est — proprietate privata CF/NC67029 -SC Kaufland SRL
e Sud - Vest — proprietati private CF/NC67029, CF/NC52242

e Nord -Vest — proprietati private CF/NC58576,

2.2. Situatia juridica a terenului:

Terenul este situat in intravilanul teritoriului administrativ al municipiului Botosani,
judetul Botosani, apartine benficiarului conform Contract de vanzare-cumparare nr. 154
din 26.11.1993 si Hotdrarea Judecatoreasca nr. 4198 din 27.10.2022 , Act Notarial alipire
nr. 4757 din 13.09.2023, si face parte din UTR 48 — Zona GC+TE — zona de gospodarire
comunala, cimitire si echipamente tehnico-edilitare - conform documentatiei de urbanism,
faza PUG - aprobata.

Total suprafata referinta = 932mp

Regim special impus terenului: UTR 48 — Zona GC+TE — zona de gospodarire comunala,
cimitire si echipamente tehnico-edilitare conform P.U.G. Botosani.

Regim de actualizare — intentia nu se Tncadreaza in documentatiile de urbanism aprobate si se
conditioneaa in conformitate cu prevederile art.32, alin.1, lit.b din L350/2001 actualizatd de intocmirea
si aprobarea unei documentatii de urbanism de tip Plan Urbanistic Zonal si Regulament Local de
Urbanism aferent. Astfel, pentru amplasamentul studiat se propune modificarea zonei functionale
stabilite prin PUG - Zona GC+TE — zona de gospodarire comunala, cimitire si echipamente
tehnico-edilitare, corespunzator functiunii IS — institutii si servicii de interes general.



Amplasamentul studiat pentru realizarea Investitiei propuse este situat in partea de sud - est a
municipiului Botosani - Zona GC+TE — zona de gospodarire comunald, cimitire si echipamente
tehnico-edilitare, conform R.LU.B. Botosani.

Elemente ale cadrului natural:

Terenul, cu categoria de folosinta — curti consructii, nu face parte din arii protejate sau cu
valoare peisagera. Imobilul nu este situate Tn zona de protectie a monumentelor istorice.

Amplasamentul studiat este situat in str. Calea Nationala, nr. 146, mun Botosani,
CF/NC70592. Zona pe care se afla amplasamentul este considerata o zona cu stabilitate asigurata. In
aceasta zona vor fi respectate recomandarile facute de inginerul geotehnist.

2.3. Circulatia:

Amplasamentul alocat de beneficiar obiectivului este situat in intravilanul municipiului Botosani,
respectiv pe str. Calea Nationala, nr. 146, mun Botosani, CF/NC70592, in partea sud-est a
municipiului Botosani, UTR 48 — Bariera lasiului. Fata de situatia existenta (1998), isi pastreaza
caracteristicile functionale principale. Se extind suprafetele plantate publice si se reduce zona de
gospodarire comunala.

Terenul studiat este delimitat pe latura de SUD-VEST de str.Calea Nationala modernizats, cu
trei benzi de circulatie, fiind proprietate a municipului Botosani identificat prin CF/NC68200, domeniul
public.

Ocuparea terenurilor:
Terenul propus studiului este liber de sarcini.
Pe terenul studiat se afla constructiile:
e (1 - centrala termica, cu suprafata construita la sol = suprafata desfasurata = 7mp.
e (2 - cu suprafata construita la sol = suprafata desfasurata = 395mp
e (3 —cantin[, cu suprafata construita la sol = suprafata desfasurata = 131mp
e (4 -sediu, cu suprafata construita la sol = suprafata desfasurata = 227mp
In zona din vecinatatea amplasamentului studiat exista constructii cu functiuni de comert,
prestari servicii si spatii administrative (birouri).

EXISTENT CF50598

suprafata procent
TEREN 932mp 100
SPATIU VERDE 22,00mp 2,36
CIRCULATII 150,0mp 16,09
CONSTRUCTII Sc 760,0mp 81,55
Constructii Sdc 760,0mp 0.816
P.O.T. 81,55
C.U.T. 0,816

Se propune modificarea destinatiei functionale pe parcela destinata construirii corespunzator
zonei functionale IS . Cu respectarea regimului tehnic, prezenta documentatie propune
desfiintarea constructiilor existente C1-C4 si edificarea constructiei cu functiuni mixte: comert,



administrativ si turism 2S+P+3Er. Se va obtine acordul notarial privind nerespectarea
prevederilor NCC referitoare la distantele minime de amplasare fata de vecinatati.

Aceste modificari/propuneri pot fi observate in plansa A.04 — reglementari urbanistice.

2.4. Echiparea edilitara:
Din punct de vedere al utilitatilor din vecinatatea amplasamentului studiat sunt identificate
urmatoarele :

- retele distributie energie electrica — Alimentarea cu energie electrica a obiectivului
este realizata printr-un racord reteaua de energe electrica existenta;

- retele alimentare cu apa potabila - in zona amplasamentului exista sistem centralizat
de alimentare cu apa rece precum si sistem centralizat de colectare a apelor uzate
menajere. Alimentare cu apa a obiectivului se realizeaza printr-un bransament din
PEHD, legat la reteaua publica;

- retele canalizare menajera - Apele uzate menajere vor fi colectate de o retea de
canalizare de incinta din PVC-KG cu deversare in reteaua publica existenta;

- retele alimentare cu gaze naturale — alimentarea cu gaze naturale este realizata prin
bransament la reteaua de pe domeniul public existentda 1n vecinatatea
amplasamentului studiat;

- servicii de salubritate — se vor colecta selectiv in recipiente etanse cu capac,
confectionate din material rezistent, usor de spalat si dezinfectat, si evacua la sfarsitul
fiecarui eveniment. Evacuarea gunoiului — se va face manual, la pubele si apoi prin
serviciul urban.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Dezvoltare urbana:

Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana, de reglementare specific, prin
care se coordoneaza dezvoltarea urbanistica integrala a unor zone din localitate, caracterizate prin grad
ridicat de complexitate sau prin dinamica urband accentuata.

Proiectul propus este o investitie 100% PRIVATA pe suprafata de referinta de 932 mp, imobil
aflat in intravilanul Municipiului Botosani, identificat prin CF70592 si vizeaza asigurarea conditiilor de
construibilitate a amplasamentului studiat destinat edificarii unei constructii cu functiuni mixte:
comert, administrativ si turism 2S+P+3Er, cu asigurarea tuturor utilitatilor necesare.

Amplasamentul alocat de beneficiar obiectivului este situat in intravilanul municipiului Botosani, str.
Calea Nationala, nr. 146, mun Botosani, CF/NC70592, in partea sud-est a municipiului Botosani, UTR 48
— Zona GC+TE — zona de gospoddrire comunala, cimitire si echipamente tehnico-edilitare - conform
documentatiei de urbanism, faza PUG - aprobata.



Se propune modificarea zonei functionale pe parcela studiata corespunzator functiunii propuse,
respectiv zona IS — zond de institutii si servicii de interes general, cu respectarea regimului tehnic,
prezenta documentatie propune desfiintarea constructiilor existente C1-C4 si edificarea constructiei cu
functiuni mixte: comert, administrativ si turism 2S+P+3Er. Se va obtine acordul notarial privind
nerespectarea prevederilor NCC referitoare la distantele minime de amplasare fata de vecinatati.

Regimul tehnic impune urmatoarele informatii si/sau constrangeri:

- Acces existent din Calea Nationala
- POT — existent 81,55% - propus max. 62%,
- CUT — existent 0,816 - propus max. 3,00
- Regim de inaltime propus —2S + P + 3Er
Conform art 7.5.24 din Regulamentul local de urbanism — in mod exceptional, cu
precizari justifiate P.O.T. poate depasi valoarea 50% .

In spatiul restaurant propus proprietarul va organizeaza si activitati sociale prin
asigurarea mesei pentru persoane provenite din medii defavorizate. Aceasta activitate se
desfasoara si in situatia actuala, in restaurantul existent pe amplasament.

Justificat de faptul ca in situatia actuala POT= 81.55 % si de faptul ca in spatiile cladirii se
vor desfasura periodic activitati de utilitate publica, mai sus mentionate cat si activitati
pentru calificare profesionala a elevilor cu profil alimentatie publica, turism si in domeniul
constructiilor, se propune majorarea POT (maxim in zona Is) de la 50 % la 62 %.

3.2. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:
Constructia se va amplasa exclusiv in interiorul zonei edificabile figurata in plansa A04.

- Retragerea fata de aliniament propusa — minim 5,00m

- Retragerea fata de limitele laterale — minim 30cm fata de latura de sud-est si minim
1,50m fatda de latura de nord-vest (se va obtine acordul vecinilor afectati de
nerespectarea prevederilor Codului Civil privind distanta minima — 0,60m fata de
proprietatea vecina daca nu exista ferestre si 2,00m in cazul in care exista ferestre sau
balcoane cu acordul vecinilor). Constructiile se vor amplasa la min. 3m de limita
posterioara a proprietatii.

3.3. Modernizarea circulatiei

Se vor asigura locurile de parcare corespunzator functiunilor propuse, cu respectarea Anexei 5 la
RGU (HG525/1996):

Necesar locuri de
Nr

Nivel Functiune Suprafata parcare conform
persoane RGU

Subsol

Parcare 479,09 - -




SUtiSOI Bucatarie restaurant 536,6 - -
Parter Comert alimentatie 571,37 136 14
publica
Ftajl Comert ahrnentahe 535,68 132 13
publica
Etaj 2 Turism 424,63 8
Etaj 3 Administrativ 361,93 10
TOTAL 2909,3 286 29

Necesar locuri parcare conform Anexei 5 la RGU (HG525/1996): 30 de locuri
La subsolul cladirii S2, se vor realiza 13 locuri de parcare.
Tinand cont ca spatiile comerciale-alimentatie publica sunt destinate pentru activitati
ocazionale, diferenta de locuri de parcare va fi asigurata pe lotul invecinat concesionat conform
contract de concesiune nr. 5708 din 10.04.2025 unde se vor asigura un nr de 22 de locuri de parcare .

Stationarea autovehiculelor se permite numai in interiorul parcelei.

PROPUNERILE POT FI OBSERVATE IN PLANSA A. 04 — REGLEMENTARI URBANISTICE.

3.4. Zonificare functionala, bilant teritorial, indici urbanistici

Suprafata terenului va fi zonificata, raportat la functiunile propuse, astfel:

- Zona alocata constructiei.
- Zona alocata circulatiilor auto, pietonale si parcajelor.

- Zona de spatii verzi plantate

BILANT TERITORIAL :
¢ Indicatorii ce caracterizeaza modul de ocupare al amplasamentului studiat:

CF/NC 70592 EXISTENT PROPUS IS

suprafata procent suprafata procent
TEREN 932,00 100,00% 932,00 100,00%
RNV RYRBRE - CURTI 22,00 2,36% 141,82 15,22%
PIETONAL si CAROSABIL 150,00 0,00% 218,81 23,47%
CONSTRUCTIE Sc 760,00 81,55% 571,37 61,31%
CONSTRUCTIE Scd 760,00 0,816 2457,21 2,636
P.O.T. 81,55% 61,31% - max 62%
C.UT. 0,816 2,636 — max 3,0
REGIM DE INALTIME . 25+ P+ 3br

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentare cu apa
in zona amplasamentului existd sistem centralizat de alimentare cu apd rece precum si sistem
centralizat de colectare a apelor uzate menajere. Alimentare cu apa a obiectivului se realizeaza printr-un




bransament din PEHD, legat la reteaua publica; Reteaua de distributie, va fi realizata din PEHD @ 110
mm, pentru a satisface si cerinta de apa pentru stingerea incendiilor cu instalatii de hidranti exteriori.

Canalizare apelor menajere

Pentru colectarea apei menajere constructiile se vor racorda reteaua de canalizare a municipiului,
existenta in profilul str. Calea Nationala.

Canalizarea apelor pluviale

Apele pluviale se vor colecta de pe platformele parcelelor propuse betonate si drumurile de acces
printr-o retea de canalizare pluviald propusa si vor fi evacuate, gravitational in rigolele stradale propuse.

Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va face din reteaua existenta in zona. Alimentarea cu energie
electrica a obiectivului este realizata printr-un racord reteaua de energe electrica existenta.

Telefonizare: In zona exista retele de telefonizare

Deseurile - se vor colecta selectiv in recipiente etanse cu capac, confectionate din material
rezistent, usor de spalat si dezinfectat, si evacua la sfarsitul fiecarui eveniment. Evacuarea gunoiului — se
va face manual, la pubele si apoi prin serviciul urban.

Toate utilitatile si caile de acces necesare functionarii obiectivelor propuse, se vor realiza
integral de catre investitor.

4. 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 in
vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale municipiului;

- Corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru acea zong;

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

- Prin implementarea PUZ-ului se vor crea premisele dezvoltarii urbanistice a zonei, prin crearea
unor zone dedicate spatiilor pentru servicii.

Toate utilitatile necesare se vor realiza integral de catre investitor ceea ce va atrage investitii
noi in zona;

Avand in vedere cele prezentate, consideram ca, prin rezolvarea coroborata a problemelor
urbanistice, edilitare si rutiere, investitia se integreaza si este oportuna dezvoltarii si regenerarii
zonei urbane. Dupa obtinerea Avizului de oportunitate se va trece la intocmirea documentatiei faza
PUZ.

Intocmit, Coordonator Urbanism,
arh. Constantin Haralamb arh. Mihai Tulbure



