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II. INTRODUCERE
1.1. Datele de recunoastere a documentatiei

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

o Beneficiar: UAT BOTOSANI Persoana juridica: Municipiul Botosani Sediu: Piata
Revolutiei nr. 1, municipiul Botosani, judetul Botosani Cod fiscal: 3372882 Reprezentant
legal: Primar Cosmin lonut Andrei Director Executiv Economic: Mirela Gheorghita

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

e Subproiectanti, colaboratori: Coordonator urbanism: Arh. TULBURE MIHAI
Conform echipa de proiectare

e Data elaborarii: Octombrie 2025 Numar proiect: 471/2024 Faza: PLAN
URBANISTIC ZONAL (PUZ) si REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT (RLU)

1.2. Scopul lucrarii
1.2.1. Solicitari ale temei program

Prezentul Plan Urbanistic Zonal este elaborat in scopul crearii cadrului urbanistic
legal pentru realizarea unei investitii pe terenul identificat prin Cartea Funciara nr. 70592,
cu suprafata de 932 mp, situat in strada Calea Nationala nr. 146, municipiul Botosani,
judetul Botosani.

Investitia propusa consta in desfiintarea constructiilor existente C1-C4 care
totalizeaza 760 mp suprafata construita la sol (C1 - centrala termica 7 mp, C2 - suprafata
transport 395 mp, C3 - cantina 131 mp, C4 - sediu 227 mp) si edificarea unei cladiri
moderne cu functiuni mixte: comert, administrativ si turism, cu regimul de inaltime
2S+P+3Er (2 subsoluri + parter + 3 etaje retrase).

Obiectivele specifice ale prezentului PUZ sunt:

¢ Modificarea zonei functionale de la GC+TE (Gospodéarire comunala, cimitire si
echipamente tehnico-edilitare) la IS (Institutii si servicii de interes general), conform art.
32, alin. 1, lit. b din Legea nr. 350/2001

e Stabilirea reglementarilor urbanistice specifice: indici urbanistici (POT, CUT),
regim de inaltime, retrageri, amplasare

e Asigurarea numarului necesar de locuri de parcare conform normativelor in
vigoare

o Definirea conditiilor de echipare edilitara si racordare la retelele publice

o Crearea premiselor pentru obtinerea autorizatiei de construire

Documentatia este elaborata avand la baza Certificatul de Urbanism nr.
167/08.03.2024 (prelungit prin Adresa nr. 18598/06.03.2025 pana la data de
08.03.2026), Contract de Concesiune nr. 5708/10.04.2025 incheiat intre UAT Botosani si
SC CONREC S.R.L., Avize de oportunitate 11 din 30.06.2025 si 51 din 16.06.2025 si
Extrasul de Carte Funciara nr. 70592 actualizat la data de 25.10.2025.



1.2.2. Prevederi ale planului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Botosani, aprobat si in vigoare,
amplasamentul studiat este inclus in Unitatea Teritoriald de Referintd UTR 48 - Bariera
lasiului, cu suprafata totala de 10,3 hectare in intravilan. Zona este identificata in Plansa
PUG nr. 3/1, Carou nr. 1B, 1S.

Zona functionala actuala stabilitéd prin PUG pentru acest amplasament este GC+TE
(Gospodarire comunala, cimitire si echipamente tehnico-edilitare). Conform
Regulamentului Local de Urbanism, aceasta zona este destinata activitatilor de
gospodarire comunala, cimitirelor si echipamentelor tehnico-edilitare ale localitatii.

Analiza situatiei existente pe teren releva insa o neconcordanta semnificativa: pe
amplasament functioneaza deja activitati de alimentatie publicad comerciala (restaurant -
constructia C3) si birouri administrative (constructia C4), care nu se incadreaza in
functiunile permise in zona GC+TE, ci in functiunile specifice zonei IS (Institutii si servicii
de interes general) sau CCr (Comert si prestari servicii).

in plus, evolutia zonei inconjuratoare in ultimele decenii confirma transformarea
functionala de la activitati industriale si de gospodarie comunala catre activitati
comerciale si de servicii. Exemple concrete sunt: SC Kaufland SRL (supermarket
modern) in vecinatatea imediata Sud-Est, dezvoltarea serviciilor auto, statii carburanti,
showroom-uri, spatii administrative pe intreaga lungime a Caii Nationale in aceasta zona.

Prin urmare, prezentul PUZ propune modificarea zonei functionale de la GC+TE la
IS, modificare justificata atat de utilizarea reala actuala a terenului, céat si de evolutia
contextului urban inconjurator. Aceasta modificare este conforma cu art. 32, alin. 1, lit. b
din Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, republicata si
modificata.

1.3. Surse de documentare

Documentatia are la baza:

e Planul Urbanistic General (PUG) al Municipiului Botosani - aprobat

e Regulamentul Local de Urbanism (RLU) al Municipiului Botosani - aprobat
e Regulamentul specific UTR 48 - Bariera lasiului

e Studiu de Oportunitate nr. 471/2024 - S.C. ARHIDESIGN CENTER S.R.L.
e Studiu Geotehnic pentru amplasament

¢ Ridicare topografica - scara 1:500

e H.G.525/1996 — RGU;

e Legea 350/2001;

e Planul de Mobilitate Urbana Durabila al municipiului Botosani;

o Date obtinute din teren si observatii directe asupra contextului construit.

lll. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Zona Bariera lasiului (UTR 48) s-a dezvoltat istoric ca zona de iesire/intrare in/din
municipiul Botosani spre/dinspre judetul lasi, pe traseul Drumului National 28B (Calea
Nationald). In perioada comunista si imediat postcomunista (pana in anii 1990), zona
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avea un caracter predominant industrial si de gospodarie comunala, cu depozite,
ateliere, spatii de productie si echipamente tehnico-edilitare.

Incepand cu anii 1990, odata cu trecerea la economia de piat& si liberalizarea
comertului, zona a inceput sa se transforme functional. Primele functiuni comerciale au
aparut timid Tn anii 1990-2000, dar adevarata transformare s-a produs in perioada 2000-
2010, cand au fost realizate investitii majore in comertul modern: centre comerciale
(Kaufland), magazine de proximitate, statii carburanti, service-uri auto.

In perioada 2010-2025, zona s-a consolidat ca artera comerciala si de servicii, cu
dezvoltare continua de spatii comerciale, showroom-uri auto, spatii administrative,
servicii. Calea Nationala a devenit in acest interval una dintre principalele artere
comerciale ale municipiului Botosani, concentrand o densitate ridicata de activitati
economice.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zona Bariera lasiului reprezinta una dintre principalele "porti de intrare" in municipiul
Botosani dinspre judetul lasi, avand o importanta strategica atat pentru traficul local cat si
pentru traficul tranzit. Prima impresie pe care o primesc vizitatorii care sosesc din directia
lasi este data tocmai de aspectul acestei zone.

Transformarea functionala a zonei de la activitati industriale/gospodarie comunala
catre activitati comerciale si de servicii corespunde unui proces natural de evolutie
urbana, observat si in alte zone ale municipiului si ale tarii. Acest proces este ireversibil si
reflectd adaptarea spatiului urban la cerintele economiei de piatda moderne si la nevoile
reale ale populatiei.

Zona contribuie semnificativ la economia municipiului prin: crearea de locuri de
munca in comert si servicii, generare de venituri la bugetul local (taxe, impozite),
diversificare oferta comerciala pentru populatie, deservire atat a zonelor rezidentiale
limitrofe céat si a traficului tranzit pe DN 28B.

2.1.3. Potential de dezvoltare
Zona prezinta un potential semnificativ de dezvoltare datorita mai multor factori:

Pozitia strategica pe Calea Nationala (DN 28B), artera principala de legatura intre
municipiul Botosani si judetul lasi, asigura un flux constant de potentiali clienti si o
vizibilitate maxima pentru activitatile comerciale si de servicii. Accesibilitatea este
excelenta, atat cu transportul privat cat si cu transportul public in comun.

Infrastructura edilitara completa existenta (apa, canalizare, gaze naturale, energie
electrica, telefonie) elimind necesitatea unor investitii majore in extinderea retelelor
publice si reduce semnificativ costurile de racordare pentru investitorii privati.

Contextul urban favorabil - prezenta in zona a unor operatori economici majori
(Kaufland, statii carburanti, service-uri auto) creeaza un climat economic dinamic si
atrage investitii complementare. Cererea pentru spatii comerciale, administrative si de
servicii este in continua crestere.

Posibilitatea de dezvoltare verticala (constructii cu mai multe etaje) permite
valorificarea eficienta a terenurilor si compensarea valorii ridicate a acestora in zona
centrala a municipiului.



2.2. incadrarea in localitate
2.2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Botosani, in partea de
sud-est a acestuia, in zona denumita Bariera lasiului (UTR 48). Distanta fata de centrul
istoric al municipiului este de aproximativ 3-4 kilometri, zona fiind accesibila prin Calea
Nationala (DN 28B).

Vecinatatile amplasamentului sunt urmatoarele:

e Nord-Est: domeniul public - Calea Nationala (CF/NC 68200), proprietate a
municipiului Botosani

e Sud-Est: SC Kaufland SRL (CF/NC 67029)
e Sud-Vest: proprietati private (CF/NC 67029, CF/NC 52242)
e Nord-Vest: proprietati private (CF/NC 58576)

2.2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general

Accesibilitatea zonei este foarte buna. Calea Nationala asigura legatura rapida cu
toate zonele municipiului si cu DN 28B (directia lasi). Transportul public in comun
deserveste zona prin linii de autobuz care circula pe traseul Calea Nationala, cu statii
amplasate la distante de 200-300 metri de amplasamentul studiat.

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona este complet racordata la retelele
publice de utilitati:

e apa potabila (sistem centralizat municipal, operator SC NOVA APASERV)

e canalizare menajera (sistem centralizat municipal, operator SC NOVA
APASERV),

e gaze naturale (retea pe Calea Nationala, operator SC DELGAZ GRID),
energie electrica (retea existenta in zona, operator SC DELGAZ GRID),
telefonie si comunicatii (retele operatori ORANGE, TELEKOM),
salubritate (serviciu municipal organizat).

Servirea cu institutii de interes general: zona este deservita de institutiile publice si
serviciile din municipiul Botosani:

Primaria Municipiului Botosani la aproximativ 3 km,
Spitalul Judetean la aproximativ 3 km, unitati de invatamant la distante de 1-3

km,

Politie, Pompieri, Ambulanta la aproximativ 3 km,
institutii bancare, posta, farmacii la distante de 500-1000 metri.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat prezinta relief relativ plan, cu declivitati nesemnificative, favorabil
constructiilor. Nu exista constrangeri majore de relief care sa limiteze dezvoltarea
urbanistica propusa.

Din punct de vedere hidrografic, amplasamentul nu este situat in zona de protectie a
cursurilor de apa si nu prezinta risc de inundatii. Nu exista cursuri de apa in proximitatea



imediata. Drenajul apelor pluviale se realizeaza gravitational spre rigolele stradale de pe
Calea Nationala.

Clima zonei este temperat-continentala, specifica Moldovei, cu temperaturi medii
anuale de aproximativ 9-10°C, precipitatii medii anuale de 500-600 mm, vanturi
dominante din sectorul Vest-Nord-Vest.

Conform studiului geotehnic elaborat pentru amplasament, terenul prezinta
stabilitate asigurata si capacitate portanta corespunzatoare pentru regimul de inaltime
propus (2S+P+3Er). La proiectarea fundatiilor se vor respecta recomandarile inginerului
geotehnist privind adancimea de fundare, tipul fundatiei si masurile constructive
necesare.

Zona nu prezinta riscuri naturale majore. Nu exista risc de alunecari de teren, nu
exista risc de inundatii, nu exista risc de eroziuni semnificative. Zona are grad de
seismicitate mediu conform hartilor seismice ale Romaniei, situatie care va fi tratata prin
respectarea prevederilor normativului P100-1/2013 privind proiectarea antiseismica.

Amplasamentul nu face parte din arii naturale protejate (conform Legii nr. 5/2000),
nu are valoare peisagistica speciala si nu este situat in zona de protectie a
monumentelor istorice (conform Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice).

2.4. Circulatia
2.4.1. Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere

Calea Nationala (DN 28B) este una dintre cele mai importante artere de circulatie
ale municipiului Botosani, asigurand legatura intre centrul municipiului si judetul lasi.
Drumul este modernizat in ultimii ani, avand latime suficienta pentru trei benzi de
circulatie si stare tehnica buna a carosabilului.

Traficul pe aceasta artera este intens, in special in orele de véarf de dimineata
(07:00-09:00) si seara (17:00-19:00), cand se inregistreaza un flux constant atat de
autovehicule usoare cat si de transport greu (camioane, TIR-uri). Functia de artera de
legatura intre municipiu si DN 28B (directia lasi) genereaza un trafic mixt: circulatie locala
(acces la locuinte, magazine, servicii) si circulatie tranzit (autovehicule care traverseaza
municipiul catre lasi sau invers).

2.4.2. Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre
tipurile de circulatie, necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare
a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu
probleme

Capacitatea teoretica a Caii Nationale (trei benzi de circulatie) este de aproximativ
1500-2000 autovehicule/ora. Gradul de incarcare actual este ridicat (80-90% in orele de
varf).

Pentru investitia propusa se va asigura acces auto din Calea Nationala, cu retragere
minima de 5,00 metri fatd de aliniament pentru asigurarea vizibilitatii si a manevrei de
intrare/iesire in conditii de siguranta.

Conform Anexei 5 la Regulamentul General de Urbanism (HG 525/1996), pentru
functiunile propuse sunt necesare aproximativ 30 de locuri de parcare. Se vor amenaja



35 locuri de parcare: 13 locuri la subsolul cladirii (nivelul S2) si 22 locuri pe terenul vecin
concesionat conform Contract de Concesiune nr. 5708/10.04.2025.

2.5. Ocuparea terenurilor
2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Pe terenul studiat (932 mp) exista in prezent patru constructii, cu suprafata totala
construita la sol de 760 mp:

Cod Denumire / Sc (mp)
Functiune

C1 Centrala termica 7

C2 Suprafata 395
[ransport
depozit/logistica)

C3 Cantina 131
restaurant/alimentatie
bublica)

C4 Sediu (birouri 227
administrative)

TOTAL 760

Analiza functiunilor existente releva o neconcordanta importanta intre regimul
urbanistic stabilit prin PUG (zona GC+TE) si utilizarea reala a terenului.

Constructia C3, inregistrata in Cartea Funciara ca "cantina", functioneaza efectiv ca
spatiu comercial de alimentatie publica (restaurant), cu urmatoarele activitati: servicii de
alimentatie publica pentru clienti (cu plata), activitati sociale (asigurarea mesei pentru
persoane din medii defavorizate), activitati educationale (formare profesionala pentru
elevi in domeniul alimentatiei publice, turismului si constructiilor).

Constructia C4, Tnregistrata ca "sediu”, functioneaza ca spatiu administrativ (birouri),
activitate specifica zonei IS (Institutii si servicii de interes general).

2.5.2. Relationari intre functiuni

Functiunile existente pe amplasament (C1-C4) functioneaza ca un ansamblu
integrat:

C1 (centrala termica) asigura incalzirea pentru C2, C3, C4

C2 (depozit) serveste pentru depozitare produse pentru C3 (restaurant)
C3 (restaurant) este functiunea principala, generatoare de activitate

C4 (birouri) serveste pentru administrare ansamblu

Amplasamentul se integreaza in contextul urban al zonei Bariera lasiului,
caracterizata prin: Sud-Est - SC Kaufland SRL (comert modern), Nord-Est - Calea
Nationala (artera comerciala), Sud-Vest si Nord-Vest - proprietati private cu functiuni
mixte.

2.5.3. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Indicatorii urbanistici existenti pe amplasament:

| EXISTENT | CF50598
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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

POT existent de 81,55% este semnificativ peste limitele normale pentru orice zona
functionala. Aceasta situatie conduce la: supraocupare teren, lipsa spatii verzi, lipsa
spatii circulatii si parcaje adecvate, densitate construita excesiva, impact vizual negativ.

2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit

Constructiile existente C1-C4 prezinta o vechime de 30-40 ani, fiind realizate in
perioada comunista. Aspectul arhitectural este necorespunzator standardelor actuale:
fatade degradate, tdmplarie veche, lipsa elementelor arhitecturale moderne. Eficienta
energetica este scazuta datorita lipsei izolatiei termice, tamplariei invechite si sistemului
de incalzire depasit.

Starea tehnica a constructiilor este satisfacatoare (nu prezintd degradari structurale
majore), insa functionalitatea este redusa: compartimentare necorespunzatoare
cerintelor moderne, instalatii invechite care necesita inlocuire, confort redus pentru
utilizatori. Nu prezinta valoare arhitecturala, istorica sau culturala care sa justifice
pastrarea.

2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Zona Bariera lasiului functioneaza ca o zona comerciala si de servicii integrata,
deservind populatia rezidenta din zona de sud-est a municipiului, traficul tranzit pe DN
28B si intregul municipiu pentru servicii specializate.

Oferta de servicii in zona include: comert modern (SC Kaufland SRL in vecinatate
imediata), alimentatie publica (restaurant existent pe amplasament), servicii auto (statii
carburanti, service auto la 200-500 m), servicii bancare (banci, caserii la 500-1000 m).

Investitia propusa va completa oferta de servicii prin: spatii de alimentatie publica
modernizate si extinse, spatii administrative moderne disponibile pentru inchiriere,
servicii turistice (cazare, servicii conexe turism).

2.5.6. Asigurarea cu spatii verzi

Situatia existenta prezinta un deficit major de spatii verzi. Cu un POT de 81,55%, pe
teren raman disponibile doar aproximativ 170 mp. Din aceasta suprafata, o parte
importanta este ocupaté de platforme betonate, rezultdnd o suprafata efectiva plantata
de doar aproximativ 50-80 mp (5-8% din teren).

Conform Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
zonele urbane, art. 44, minimum 10% din suprafata oricarui teren trebuie sa fie
amenajata cu spatii verzi plantate. Situatia existenta este sub acest minim legal,
rezultadnd un deficit de aproximativ 40-50 mp spatii verzi.
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2.5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Zona nu prezinta riscuri naturale majore. Zona prezinta grad de seismicitate mediu
conform hartilor seismice ale Romaniei, care va fi tratat prin respectarea normativului
P100-1/2013. Nu exista risc de inundatii, risc de alunecari de teren sau alte riscuri
naturale.

2.5.8. Principalele disfunctionalitati

Principalele disfunctionalitati identificate pe amplasament:

DISFUNCTIONALITATI ZONAL | LOCAL PRIORITATI OBSERVATII
5 Amenajarea accesului Acces auto privat, cu
STARE STRA;I / PROFILE carosabil din Calea Nationala modernizare propusé’
NECORESPUNZATOARE NU DA si reconfigurarea drumului de .
acces la parcela prin PUZ
INTERSECTII
CONFLICTUALE NU NU ] ]
STANJENIRI INTRE
FUNCTIUNI NU NU ) )
Teren ocupat de Se propune
STAREA FONDULUI NU DA constructii industriale desfiintarea
CONSTRUIT degradate, constructiilor existente
necorespunzatoare functional | C1-C4
OCUPAREA Grad de ocupare ridicat Se propune
TERENURILOR / FONDUL NU DA | (81,55%), neconform cu diminuarea POT la 62%
CONSTRUIT destinatia actuala si reorganizarea incintei
CONDITI GRELE DE NU NU i Teren stabil, cu buna
FUNDARE capacitate portanta
msoun wuanes |y || oo
ANTROPOLOGICE .
antropice
Zona dispune de utilitati .
principale, dar necesita 'Raco.rdurﬂe sevor
ECHIPARE TEHNICO- NU DA reconfigur,area i realiza prin grija
EDILITARA ! ’ beneficiarului conform
modernizarea retelelor pentru . o
- ’ avizelor furnizorilor
noul obiectiv
Necesitatea amenajarii . .
< uneiaccese secundare sia Traseele interioare
LIPSA RETELEI DE STRAZI NU DA . N ’ se vor reglementa prin
unei cwculzf;n interioare PUZ
corespunzatoare

2.6. Echiparea edilitara

Zona Bariera lasiului dispune de echipare edilitara completa, toate retelele fiind

functionale:

Alimentarea cu apa potabila se realizeaza din sistemul centralizat municipal, operat
de SC NOVA APASERYV S.R.L. Reteaua de distributie trece pe domeniul public Calea
Nationala, cu presiune suficienta si calitate a apei conforma normelor NTPA-001/2002.

Canalizarea menajera este asigurata prin sistemul centralizat municipal, operat de
SC NOVA APASERYV S.R.L. Reteaua de canalizare trece pe domeniul public Calea
Nationala, cu racordare la statia de epurare Botosani.
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Alimentarea cu energie electrica se realizeaza din reteaua electrica existenta in
zona, operata de SC DELGAZ GRID S.A. In proximitatea amplasamentului exista post de
transformare, tensiunea de alimentare fiind 380V/220V.

Alimentarea cu gaze naturale se realizeaza din reteaua de gaze naturale care trece
pe domeniul public Calea Nationald, operata de SC DELGAZ GRID S.A. Presiunea in
retea este medie presiune.

Telefonia si comunicatiile sunt asigurate de mai multi operatori prezenti in zona:
ORANGE ROMANIA S.A., TELEKOM ROMANIA. In zona este disponibila fibra optica
pentru internet de mare viteza.

Salubritatea este asigurata de operatorul municipal autorizat, cu colectare periodica
a deseurilor si colectare selectiva conform legislatiei.

Toate racordurile la retelele publice se vor realiza integral de catre investitor,
conform avizelor si conditiilor tehnice de racordare stabilite de operatorii de utilitati.

2.7. Probleme de mediu
2.7.1. Relatia cadru natural - cadru construit

Situatia existenta prezinta un dezechilibru semnificativ in relatia cadru natural -
cadru construit. POT foarte ridicat (81,55%) conduce la supraocuparea terenului cu
constructii si platforme betonate. Suprafata impermeabilizata este de peste 90% din
teren, ceea ce afecteaza negativ drenajul natural al apelor pluviale si microclimatul local.

Lipsa vegetatiei semnificative (arbori, arbusti) pe amplasament contribuie la
supraincalzirea terenului in sezonul cald, lipsa umbritoarei si reducerea confortului
termic.

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Riscurile naturale identificate in zona sunt limitate. Zona prezinta grad de
seismicitate mediu conform hartilor seismice ale Romaéniei, situatie care va fi tratata prin
respectarea prevederilor normativului P100-1/2013 privind proiectarea antiseismica a
constructiilor. Nu exista risc de inundatii, risc de alunecari de teren sau alte riscuri
naturale majore.

Riscurile antropice identificate sunt: risc de incendiu (care va fi gestionat prin
respectarea normativelor P118-1999 si P118-3/1999), risc de accidente rutiere (care va fi
minimizat prin retragere cladire fata de aliniament min. 5m), risc de explozii (utilizare
gaze naturale, care va fi gestionat prin instalatie conform normative IGAZ).

2.7.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare ce prezinta riscuri in zona

Pe domeniul public Calea Nationala si in proximitatea amplasamentului trec retele
edilitare subterane si/sau aeriene: retea apa potabila, retea canalizare menajera, retea
gaze naturale (medie presiune - prezinta risc in caz de lucrari neprecaute), retea energie
electrica, retele telefonie si comunicatii.

La executarea lucrarilor se vor respecta distantele de sigurantd conform
normativelor si se vor obtine toate avizele necesare de la operatorii de utilitati.
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2.7.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Imobilul CF 70592 (teren + constructii C1-C4) nu prezinta valoare arhitecturala,
istorica sau culturala. Constructiile au o vechime de 30-40 ani (perioada comunista) si nu
sunt inscrise in Lista Monumentelor Istorice. Zona nu are monumente istorice in
proximitate si amplasamentul nu face parte din arii naturale protejate.

2.7.5. Evidentierea potentialului balnear si turistic

Amplasamentul nu prezinta potential balnear (nu exista izvoare minerale sau
resurse de apa termala). Potentialul turistic este limitat la functiunea de cazare propusa
prin prezentul PUZ (spatii de cazare tip hotel/apartamente in etajele 1-3 ale cladirii noi).

2.8. Optiuni ale populatiei

Investitia este initiata de catre concesionarul SC CONREC S.R.L. (J7/349/1991, CUI
609357) care exploateaza in prezent amplasamentul conform Contract de Concesiune
nr. 5708/10.04.2025 incheiat cu UAT Botosani pe o perioada de 5 ani.

Administratia publica locala (Primaria Municipiului Botosani, reprezentata de Primar
Cosmin lonut Andrei si Consiliul Local) sustine dezvoltarea zonei prin modernizare fond
construit, diversificare functiuni urbane si mentinerea activitatilor cu caracter social
desfasurate pe amplasament.

Investitia va contribui la: imbunatatirea imaginii urbane a zonei Bariera lasiului,
crearea de locuri de munca (estimate 30-50 angajati permanenti), mentinerea si
dezvoltarea activitatilor sociale si educationale, diversificarea ofertei de servicii pentru
comunitate, crestere venituri buget local.

IV. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiul geotehnic elaborat pentru amplasament confirma stabilitatea terenului si
capacitatea portanta suficienta pentru regimul de inaltime propus (2S+P+3Er). Tipul si
adancimea fundatiei vor fi stabilite in faza de proiect tehnic, pe baza recomandarilor
inginerului geotehnist.

Ridicarea topografica la scara 1:500 defineste precis limitele parcelei (conform
Extrasului de Carte Funciara nr. 70592), pozitia constructiilor existente C1-C4, cotele
terenului si elementele de situatie din vecinatati.

Avize de oportunitate 11 din 30.06.2025 si 51 din 16.06.2025 analizeaza necesitatea
si oportunitatea investitiei propuse, justificd modificarea zonei functionale de la GC+TE la
IS, propune parametrii urbanistici (POT, CUT, retrageri, regim de inaltime) si
demonstreaza fezabilitatea tehnica si economica a proiectului.

3.2. Prevederi P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Botosani, amplasamentul face
parte din Unitatea Teritoriala de Referinta UTR 48 - Bariera lasiului, cu zona functionala
actuala GC+TE (Gospodarire comunala, cimitire si echipamente tehnico-edilitare).

Prezentul Plan Urbanistic Zonal propune MODIFICAREA ZONEI FUNCTIONALE
DE LA GC+TE LA IS (Institutii si servicii de interes general). Aceasta modificare este
justificata de urmatoarele argumente:

14



o Utilizarea reala actuala a terenului: pe amplasament functioneaza activitati de
alimentatie publica comerciala (restaurant C3) si birouri administrative (constructia C4),
care nu se incadreaza in functiunile permise in zona GC+TE, ci in functiunile zonei IS

e Evolutia zonei inconjuratoare: in ultimele 2-3 decenii, intreaga zona Bariera
lasiului s-a transformat functional de la activitati industriale/gospodarie comunala catre
activitati comerciale si de servicii (exemplu: SC Kaufland SRL in vecinatate imediata)

e Caracterul ireversibil al transformarii: trecerea la economia de piaté a generat
cerere mare pentru spatii comerciale si administrative in zonele cu accesibilitate buna

e Conformitate cu legislatia: modificarea este conforma cu art. 32, alin. 1, lit. b din
Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, care permite
modificarea prevederilor PUG prin PUZ

Zona IS (Institutii si servicii de interes general) permite, conform Regulamentului
Local de Urbanism, urmatoarele functiuni: institutii publice, servicii publice, unitati de
invatamant si cercetare, unitati sanitare, unitati social-culturale si de cult, spatii
comerciale si de alimentatie publica, birouri si spatii administrative, servicii pentru
populatie. Functiunile propuse prin prezentul PUZ (comert, administrativ, turism) se
incadreaza perfect in aceasta zona functionala.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Terenul plan si stabil, cu capacitate portantd corespunzatoare confirmata prin studiul
geotehnic, permite edificarea constructiei propuse (regim de inaltime 2S+P+3Er) fara
constrangeri majore.

Propunerea principala de valorificare a cadrului natural consta in REDUCEREA
SEMNIFICATIVA A POT DE LA 81,55% LA MAXIM 62%, ceea ce va permite
AMENAJAREA DE SPATII VERZI PE 15-20% DIN SUPRAFATA TERENULUI (140-186
mp), fatd de doar 5-8% in situatia existenta.

Aceasta masura va conduce la:

o Tmbunété’girea microclimatului local prin plantatii de arbori (minim 5-10
exemplare, specii autohtone: tei, frasin, artar, platan) si arbusti decorativi

Crestere confort termic prin umbrire in sezonul cald

imbunétatirea calitatii aerului prin absorbtia CO2 si a particulelor in suspensie
Cresterea biodiversitéatii (pasari, insecte polenizatoare)

Imbunétatirea aspectului vizual si cresterea confortului psihologic

Spatiile verzi vor fi organizate in: retragerea fata de aliniamentul Caii Nationale
(minim 5m), retrageri laterale si posterioara, terase ale etajelor retrase (optional -
acoperisuri verzi), fatada cladirii (optional - perete verde cu plante cataratoare).

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul auto la investitia propusa se va realiza din Calea Nationala, prin accesul
existent care va fi modernizat si amenajat conform normativelor. RETRAGEREA MINIMA
A CLADIRII FATA DE ALINIAMENT ESTE DE 5,00 METRI, distanta care asigura:

o Vizibilitate corespunzatoare la intrarealiesirea in/din parcela
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e Spatiu suficient pentru manevra de intrare/iesire a autovehiculelor fara
interferenta cu circulatia pe artera principala

e Spatiu tampon intre circulatia intensa pe Calea Nationala si utilizarea privata a
parcelei

e Posibilitate amenajare banda plantata cu arbori

Accesul pietonal se va realiza din Calea Nationala prin platformele amenajate in
retragerea fata de aliniament, cu legatura directa la trotuarul de pe Calea Nationala.
Trotuarul interior se va conecta cu trotuarul public, asigurand accesibilitate pentru
persoane cu dizabilitati conform Legii nr. 448/2006.

Parcajele necesare conform Anexei 5 la Regulamentul General de Urbanism (HG
525/1996):

e Restaurant (~100 locuri): 1 loc parcare la 6-8 locuri = 15 locuri
e Birouri (~300 mp): 1 loc parcare la 30 mp = 10 locuri

e Turism (~300 mp): 1 loc parcare la 60 mp = 5 locuri

e TOTAL NECESAR: ~30 locuri de parcare

Se vor amenaja 35 LOCURI DE PARCARE (cu 5 locuri peste necesar), distribuite
astfel:

e 13 locuri la subsolul cladirii (nivelul S2): acces prin rampa auto interioara, sistem
ventilare mecanica, iluminat artificial, sistem de siguranta

o 22 locuri pe terenul vecin concesionat: conform Contract de Concesiune nr.
5708/10.04.2025, parcaj exterior pe platforma betonata, marcat, iluminat

Stationarea autovehiculelor apartinand utilizatorilor cladirii este permisa exclusiv in
interiorul parcelei sau pe terenul vecin concesionat. ESTE INTERZISA STATIONAREA
PE CALEA NATIONALA.

3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indicatori
urbanistici

Zonificarea functionala propusa prin prezentul Plan Urbanistic Zonal urmareste
integrarea coerenta a unei noi functiuni de tip IS — institutii si servicii in structura urbana
existenta a municipiului Botosani, pe artera Calea Nationala, una dintre axele majore de
dezvoltare tertiara a orasului.

Prin aceasta interventie, terenul aflat anterior intr-o zona destinata echipamentelor
tehnico—edilitare (UTR 48 — GC+TE) este reconvertit intr-o subzona de servicii publice si
private compatibile, cu functiuni mixte de comert, administratie, turism si birouri.

Zonificarea functionala propusa pentru amplasament:

e Zona construita: suprafatd maxima 578 mp (POT maxim 62%), destinata cladirii
cu functiuni mixte

e Zona circulatii auto: drumuri de acces, platforme pentru manevra, acces la
parcajul subteran

e Zona parcaje: 13 locuri la subsolul cladirii (S2)

e Zona spatii verzi plantate: minimum 140 mp (15%), recomandat 140-186 mp (15-
20%)
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Conform Regulamentului Local de Urbanism, in zona IS (Institutii Si servicii de
interes general) POT maxim admis este 50%. Se propune majorarea la maxim 62% pe
baza urmatoarelor justificari:

o Situatia existenta prezinta un POT de 81,55%, semnificativ peste orice normativ.
Reducerea la 62% reprezinta o imbunatatire majora (scadere cu 19,55 puncte
procentuale)

o POT 62% permite amenajarea spatiilor verzi necesare (15-20% din teren, fata de
sub 10% in prezent) si respectarea Legii nr. 24/2007

o Activitatile de utilitate publica desfasurate pe amplasament (mese pentru
persoane defavorizate, formare profesionala elevi) justifica o tratare speciala

e Conform art. 7.5.24 din Regulamentul Local de Urbanism, se permite, in mod
exceptional, cu precizari justificate, depasirea valorii de 50%

e Dezvoltarea verticala (CUT 3,00) compenseaza reducerea POT si asigura
eficienta economica a investitiei

RETRAGERI MINIME PROPUSE:

Limita Retragere

Aliniament min. 5,00 m
Laterala Sud-Est min. 0,30 m
Laterala Nord-Vest min. 1,50 m
Posterioara min. 3,00 m

Amplasarea constructiei se va face exclusiv in zona edificabild marcata in plansa
A.04 - Reglementari urbanistice. Pentru distantele reduse fata de limitele laterale,

BILANT TERITORIAL PROPUS:
FUNCTIUNILE PROPUSE pentru noua cladire:

CF/NC 70592 EXISTENT PROPUS IS
suprafa procent suprafata procent
ta

TEREN 932,00 100,00 932,00 100,00%

%
SPATIU VERDE - CURTI 22,00 2,36% 141,82 15,22%
ONSTRUCTII

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.U.T. 0,816 2,636 - max 3,0

REGIM DE INALTIME 2S + P + 3Er
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e COMERT (parter si eventual etaj 1): restaurant/alimentatie publica, cu activitati
sociale (mese pentru persoane defavorizate) si educationale (formare profesionala elevi)

o ADMINISTRATIV (etaje 1-3): spatii de birouri pentru inchiriere, spatii pentru
activitati administrative

e TURISM (etaje 1-3): spatii de cazare (camere hotel/apartamente), servicii conexe
turismului

e TEHNIC (subsoluri S1-S2): parcaje auto (13 locuri la S2), depozitare, instalatii
tehnice ale cladirii

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
ALIMENTARE CU APA POTABILA:

Se va realiza bransament nou din PEHD (polietilena de inalta densitate) la reteaua
publica de pe Calea Nationala, operator SC NOVA APASERV S.R.L. Reteaua de
distributie interioara va fi din PEHD @ 110 mm, dimensionata pentru satisfacerea
cerintelor de apa menajera (restaurant, birouri, cazare) si stingere incendii (hidranti
exteriori si interiori pe fiecare nivel).

Presiunea in retea va fi asigurata de reteaua municipala sau, daca este necesar,
prin grup de pompare. Bransamentul si reteaua interioara se vor executa integral de
catre investitor, conform avizului si conditiilor tehnice de racordare emise de SC NOVA
APASERV.

CANALIZARE MENAJERA:

Racordare la reteaua municipala existenta pe Calea Nationalad, operator SC NOVA
APASERYV S.R.L. Reteaua de colectare interioara va fi din tuburi PVC-KG (canal),
dimensionata conform normativ NTPA-011/2002. Deversarea in reteaua publica se va
face gravitational, fara necesitate pompare.

Apele uzate menajere din restaurant (bucatarie) vor trece printr-un separator de
grasimi conform normativ, inainte de deversare in canalizare. Racordarea se va executa
integral de catre investitor, conform avizului si conditiilor tehnice emise de SC NOVA
APASERV.

CANALIZARE PLUVIALA:

Colectare ape pluviale de pe platforme betonate si acoperisuri prin retea de
canalizare pluviala propusa. Evacuare gravitationala in rigolele stradale de pe Calea
Nationala. Debitul de apa pluviala va fi calculat conform intensitatii ploii caracteristice
zonei si suprafetei impermeabilizate. Pe retea se vor prevedea separatoare de namol si
hidrocarburi pentru protectia mediului.

ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA:

Racord la reteaua existenta in zona, operator SC DELGAZ GRID S.A. Putere
instalata estimata 200-300 kW (consum restaurant, bucatarie, birouri, cazare, instalatii
tehnice, iluminat, lifturi). Alimentare prin bransament la reteaua de pe domeniul public
Calea Nationala, cu post de transformare propriu (PTFP) daca este necesar conform
calcul putere.
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Reteaua electrica interioara va fi proiectata conform normativelor (17-2011), cu
tablouri electrice pe fiecare nivel, protectii diferentiale, impamantare. Executare integral
de catre investitor, conform avizului si conditiilor tehnice emise de SC DELGAZ GRID.

ALIMENTARE CU GAZE NATURALE:

Bransament la reteaua de pe Calea Nationala, operator SC DELGAZ GRID S.A.
Utilizare pentru incalzire (centrale termice pe gaz), preparare apa calda menajera si gatit
(bucatarie restaurant). Instalatia de gaze va fi proiectata conform normativelor IGAZ in
vigoare, cu ventilatie adecvata a spatiilor cu gaze, detectoare de gaze, robinete de
siguranta.

TELEFONIE SI COMUNICATII:

Racordare la retelele operatorilor existenti in zona (ORANGE ROMANIA S A,
TELEKOM ROMANIA), conform optiunii beneficiarului si utilizatorilor. Telefonie fixa si
internet de mare viteza (fibra optica disponibila in zona). Instalatie structurata de
telecomunicatii in cladire.

SALUBRITATE:

Colectare deseuri in recipiente etanse cu capac (pubele), amplasate pe o platforma
organizata in zona retrasa, ecranata vizual. Colectare selectiva conform legislatiei:
hartie/carton, plastic, sticla, metal, rezidual. Preluare de catre operatorul municipal de
salubritate, conform contract si program stabilit (frecventa 2-3 ori pe saptamana).

Toate utilitatile, caile de acces si racordurile la retelele publice se vor realiza integral
de catre investitor, pe cheltuiala proprie, conform avizelor si conditiilor tehnice de
racordare emise de operatorii de utilitati.

3.7. Protectia mediului

Propunerile prezentului Plan Urbanistic Zonal contribuie semnificativ la protectia
mediului prin:

¢ Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare: constructie noua cu eficienta
energetica ridicata (clasa A sau B), sistem de incalzire modern, reducere emisii

e Prevenirea producerii riscurilor naturale: respectare normative antiseismice
(P100-1/2013), fundatii adecvate, masuri constructive corespunzatoare

o Epurarea preepurarea apelor uzate: racordare la reteaua de canalizare
municipala, separator de grasimi pentru bucatarie, separator de namol si hidrocarburi pe
canalizarea pluviala

e Depozitarea controlata a deseurilor: colectare selectiva (hartie, plastic, sticla,
metal, rezidual), platforma organizata pentru pubele, preluare de operator autorizat

¢ Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi:
reducere POT de la 81,55% la 62%, crestere spatii verzi de la sub 10% la 15-20%,
plantare minim 5-10 arbori, arbusti decorativi, gazon

e Organizarea sistemelor de spatii verzi: retrageri fata de aliniament si limite cu
plantatii, terase verzi pe etajele retrase (optional), perete verde pe fatada (optional)
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e Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate: nu este
cazul (fara bunuri de patrimoniu pe amplasament sau in proximitate)

o Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana: inlocuire constructii vechi
degradate cu cladire moderna, arhitectura contemporana, imbunatatire aspect urbanistic
zona Bariera lasiului

o Valorificarea potentialului turistic si balnear: functiune turism (cazare) in etajele
1-3 ale cladirii noi

e Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor
edilitare majore: acces modernizat din Calea Nationala, parcaje organizate (35 locuri),
racorduri noi la retele edilitare

3.8. Obiective de utilitate publica
Investitia propusa include urmatoarele obiective de utilitate publica:

LISTAREA OBIECTIVELOR DE UTILITATE PUBLICA:

e Spatiu restaurant (parter) unde se vor desfasura activitati sociale: asigurarea
mesei pentru persoane din medii defavorizate (activitate existenta de peste 10 ani, va fi
continuata si extinsa). Acest program social beneficiaza de sprijinul Primariei Municipiului
Botosani si al organizatiilor non-guvernamentale locale

o Activitati educationale: formare profesionala pentru elevi in domeniile alimentatie
publica, turism si constructii (activitate existenta, va fi continuata si extinsa). Parteneriate
cu licee din municipiul Botosani. Elevii vor beneficia de practica reala in conditii
profesionale

e Modernizare fond construit cu impact pozitiv asupra imaginii urbane: inlocuirea
constructiilor vechi, degradate, cu o cladire moderna, eficienta energetic, cu arhitectura
contemporana care se integreaza armonios in zona Bariera lasiului (poarta de intrare in
municipiu dinspre lasi)

e Creare locuri de munca: estimate 30-50 angajati permanenti (restaurant, birouri,
turism, intretinere), plus locuri de munca in faza de executie (santier)

o Diversificare servicii oferite comunitatii: alimentatie publicd moderna, spatii
administrative moderne disponibile pentru inchiriere (birouri pentru IMM-uri, start-up-uri,
profesionisti independenti), servicii turistice (cazare, servicii conexe)

D . Categoria Suprafata
omenii - L
de interes estimata
INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII
— Cladire cu functiuni mixte (comert, administrativ,
. ’ ; 932 mp
urism)
GOSPODARIRE COMUNALA
— Nu sunt propuse lucrari de gospodarire comunala _
cu caracter de interes public
CAl DE COMUNICATIE
— Strazi categoria a Il-a (Calea Nationala — DN 29B) 2850 mp (arter:a
’ existenta)
— Circulatie interna si acces auto/pietonal la incinta Local 450 mp
INFRASTRUCTURA MAJORA
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— Nu se propun lucrari de infrastructura majora cu
caracter regional sau national

SISTEME DE PROTECTIE A MEDIULUI

— Aliniamente verzi si spatii plantate perimetrale Local 165 mp
~ o

— Spatii verzi amenajate la nivelul incintei Local 93 mp (%10%

’ din teren)

APARAREA TARII, ORDINEA PUBLICA $I
SIGURANTA NATIONALA

— Nu sunt propuse obiective apartinand acestui
domeniu

IDENTIFICAREA TIPULUI DE PROPRIETATE:

Terenul este proprietate privata UAT Botosani (conform CF nr. 70592), concesionat
catre SC CONREC S.R.L. (J7/349/1991, CUI 609357) prin Contract de Concesiune nr.
5708/10.04.2025 pe o perioada de 5 ani (08.04.2025 - 08.04.2030, cu posibilitate de
prelungire conform clauzelor contractuale).

DETERMINAREA CIRCULATIEI TERENURILOR iNTRE DETINATORI:

Investitia este 100% PRIVATA, finantata integral de catre concesionar, fara
implicare buget public. Nu este necesara circulatie de terenuri intre detinatori. Terenul
ramane in proprietatea UAT Botosani, concesionarul avand drept de folosinta conform
contractului de concesiune.

V. CONCLUZII SI MASURI iN CONTINUARE

Prezentul Plan Urbanistic Zonal propune MODIFICAREA ZONEI FUNCTIONALE
DE LA GC+TE (Gospodarire comunala, cimitire si echipamente tehnico-edilitare) LA 1S
(Institutii si servicii de interes general), modificare justificata prin:

o Utilizarea reala a terenului care include functiuni de alimentatie publica
comerciala (restaurant C3) si birouri administrative (constructia C4), functiuni care nu se
incadreaza in zona GC+TE

e Evolutia zonei inconjuratoare in ultimele 2-3 decenii, cu transformare de la
activitati industriale/gospodarie comunala catre activitati comerciale si de servicii

e Caracterul ireversibil al acestei transformari, generat de trecerea la economia de
piata si cererea mare pentru spatii comerciale si administrative in zonele cu accesibilitate
buna

Propunerile sunt corelate cu prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului
Botosani si cu Regulamentul Local de Urbanism aferent. Modificarea zonei functionale
este conforma cu art. 32, alin. 1, lit. b din Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea
Teritoriului si Urbanismul, republicata si modificata.

A INSCRIEREA AMENAJARII S| DEZVOLTARII URBANISTICE PROPUSE A ZONEI
IN PREVEDERILE PUG:

Modificarea zonei functionale de la GC+TE la IS se va inscrie in prevederile PUG
prin aprobarea prezentului PUZ de catre Consiliul Local al Municipiului Botosani.
Conform art. 32, alin. 1, lit. b din Legea nr. 350/2001, planurile urbanistice zonale pot
modifica prevederile planurilor urbanistice generale.
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CATEGORII PRINCIPALE DE INTERVENTIE, CARE SA SUSTINA
MATERIALIZAREA PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE:

e Desfiintare constructii existente C1, C2, C3, C4 (total 760 mp suprafata
construita la sol, vechime 30-40 ani, aspect degradat, eficientd energetica scazuta)

o Edificare cladire noua cu functiuni mixte: COMERT (restaurant, cu activitati
sociale si educationale), ADMINISTRATIV (birouri pentru inchiriere), TURISM (cazare,
servicii conexe)

e Regim de inaltime: 2S+P+3Er (2 Subsoluri pentru parcaje si instalatii tehnice,
Parter pentru restaurant, 3 Etaje retrase pentru birouri si cazare)

e Amenajare 35 locuri de parcare (13 la subsolul S2 + 22 pe teren vecin
concesionat), fatd de 30 necesare conform normativ

e Amenajare spatii verzi plantate: minim 15% din suprafata terenului (140 mp),
recomandat 15-20% (140-186 mp), cu plantare arbori (minim 5-10 exemplare), arbusti
decorativi si gazon

e Realizare racorduri la retelele edilitare publice: apa, canalizare menajera si
pluviala, energie electrica, gaze naturale, telefonie, integral de catre investitor

e Respectare normative urbanistice (POT 62%, CUT 3,00, retrageri conforme),
tehnice (rezistenta, fundatii, instalatii) si de protectie a mediului

PRIORITATI DE INTERVENTIE:

Aprobarea PUZ si RLU aferent de céatre Consiliul Local Botosani

Obtinerea avizelor si acordurilor necesare conform Certificatului de Urbanism
Elaborare proiect tehnic cu toate specialitatile

Obtinerea autorizatiei de construire

Desfiintarea constructiilor existente C1-C4

Executia constructiei noi (2S+P+3Er)

Amenajarea parcajelor (13 locuri subsol + 22 locuri teren vecin)

Amenajarea spatiilor verzi (plantare arbori, arbusti, gazon)

Racordarea la retelele edilitare publice

10 Receptia lucrarilor si punerea in functiune

APRECIERI ALE ELABORATORULUI PUZ ASUPRA PROPUNERILOR
AVANSATE:

©CoNOORLON=

Investitia este oportuna pentru dezvoltarea si regenerarea zonei urbane Bariera
lasiului, aducand urmatoarele beneficii:

e Modernizare fond construit: inlocuirea constructiilor vechi, degradate, cu o cladire
moderna, eficienta energetic, cu arhitectura contemporana

« Imbunatatire semnificativa a aspectului urbanistic: zona Bariera lasiului este
poarta de intrare in municipiu dinspre lasi, prima impresie pentru vizitatori

¢ Reducere POT de la 81,55% la maxim 62%: eliberare aproximativ 180 mp teren
pentru spatii verzi si circulatii

o Crestere suprafete verzi de la sub 10% (deficit fatd de Legea 24/2007) la 15-20%
(peste minim legal): plantare arbori, arbusti, gazon
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o Crestere eficientd energetica: constructie noua, clasa energetica A sau B, izolatie
termica performanta, instalatii moderne

¢ Diversificare functiuni urbane: comert (restaurant), administrativ (birouri), turism
(cazare), toate in aceeasi cladire

e Mentinere si dezvoltare activitati sociale: mese pentru persoane defavorizate
(activitate existenta de peste 10 ani)

e Mentinere si dezvoltare activitati educationale: formare profesionala pentru elevi

e Creare locuri de munca: estimate 30-50 angajati permanenti, plus locuri de
munca in faza de executie

o Crestere venituri buget local: taxe si impozite (taxa teren, impozit cladire, taxe
autorizare)

¢ Integrare armonioasa in contextul urban existent: zona este deja comerciala si
de servicii

¢ Respectare deplina a normativelor urbanistice, tehnice si de protectie a mediului
in vigoare

SE VOR INDICA LUCRARILE DE ELABORAT iN PERIOADA URMATOARE:

Dupa aprobarea Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de Urbanism
aferent de catre Consiliul Local al Municipiului Botosani, se vor elabora urmatoarele
documentatii:

e Documentatie tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire (DTAC):
memoriu tehnic, proiect de arhitectura, devize preliminare

¢ Proiect tehnic complet cu toate proiectele de specialitate: arhitectura, rezistenta
(calcul structural, fundatii), instalatii sanitare (apa, canalizare), instalatii electrice
(alimentare, iluminat, forta, prize), instalatii termice (incalzire, ventilare, climatizare),
instalatii protectie incendiu (detectie, alarmare, stingere, evacuare)

o Studii de specialitate: studiu geotehnic detaliat (cu foraje, incercari), studiu
topografic actualizat, audit energetic

e Obtinere avize si acorduri conform listei din Certificatul de Urbanism nr.
167/08.03.2024: SC NOVA APASERYV (apa si canalizare), SC DELGAZ GRID (energie
electrica si gaze naturale), operatori telecom, ISU (Inspectoratul pentru Situatii de
Urgenta - protectie incendiu), DSP (Directia de Sanatate Publica), APM (Agentia pentru
Protectia Mediului), alte avize necesare

e Autorizatie de construire emisa de Primaria Municipiului Botosani

e Proiect pentru executie (PFE) si executia lucrarilor: selectie constructor,
organizare santier, executare conform proiect si normative, receptie lucrari

Durata estimata de executie este de 18-24 luni de la obtinerea autorizatiei de
construire.

Sef proiect,

arh. Haralamb Constantin

Urbanist,

arh. Tulbure Mihai
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PROIECT 471/ 2024 ELABORARE PUZ S$I RLU — DESFIINTARE CONSTRUCTII C1-C4 SI
CONSTRUIRE CLADIRE CU FUNCTIUNI MIXTE: COMERT,
ADMINISTRATIV Sl TURISM 2S5+P+3ER

BENEFICIAR: UAT BOTOSANI
AMPLASAMENT: Str. Calea Nationala nr. 146, Mun. Botosani, CF/NC 70592
FAZA: P.U.Z

VOLUMUL Il - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

PLAN URBANISTIC ZONAL:

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

Amplasament: Str. Calea Nationala, nr. 146, CF/NC 70592, mun. Botosani, jud. Botosani



I. DISPOZITII| GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Prezentul Regulament Local de Urbanism (RLU) este un document normativ de planificare
urbanistica detaliata, elaborat in temeiul prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare. Regulamentul constituie
partea prescriptiva a documentatiei Plan Urbanistic Zonal (PUZ) si stabileste reguli concrete,
obligatorii si direct aplicabile pentru autorizarea executarii constructiilor pe amplasamentul
studiat.

Elaborarea RLU raspunde necesitatii de modernizare a fondului construit din zona Bariera
lasului, care prezinta constructii vechi de 30-40 ani cu grad avansat de uzura. In paralel, zona
a cunoscut o transformare functionala organica de la activitati industriale si de gospodarie
comunala catre servicii moderne (supermarketuri, statii carburanti, showroom-uri auto), Calea
Nationala devenind principala artera comerciala din zona sud-estica a municipiului. Investitia
propusa confirma si consolideaza aceasta tendinta de dezvoltare urbana.

1.1. Scopul RLU

Scopul principal al Regulamentului este de a transpune si detalia la scara parcelara
prevederile PUZ pentru amplasamentul din str. Calea Nationala nr. 146, asigurand siguranta
juridica pentru investitor (SC CONREC S.R.L.) si pentru autoritatea locala (Primaria Botosani).
Prin RLU se realizeaza urmatoarele obiective urbanistice majore:

o Modificarea zonei functionale de la GC+TE (Gospodarire comunala) la IS
(Institutii si servicii), justificata prin utilizarea reala a terenului si contextul comercial al Caii
Nationale;

o Reducerea POT de la 81,55% la maxim 62%, permitand amenajarea spatiilor
verzi pe minimum 15% (140 mp), fatd de sub 10% in prezent;
J Stabilirea regimului de inaltime 2S+P+3Er (inaltime max. 18,00 m), justificat prin

necesitatea asigurarii suprafetei utile avand in vedere POT redus si prin compatibilitatea cu
zona;

o Mentinerea activitatilor sociale: programul "Masa calda" (30-50 mese gratuite/zi
pentru persoane defavorizate) si programul de formare practica pentru elevii Liceului "lon
Nistor" (20-30 elevi/an).

1.2. Functiile RLU
Regulamentul indeplineste mai multe functii esentiale:

a) Reglementarea precisa a dreptului de a construi: amplasarea si dimensiunile
constructiilor prin definirea zonei edificabile (suprafata in interiorul careia este permisa
construirea, delimitata prin retragerile minime fata de limite); regimul de inaltime maxim
(2S+P+3Er) si volumul maxim (CUT = 3,00, respectiv maxim 2.796 mp suprafata desfasurata);
distantele minime fata de limite (5,00 m Calea Nationala, 0,30 m lateral Sud-Est cu acord
notarial, 1,50 m lateral Nord-Vest cu acord notarial, 3,00 m posterior); coeficientii POT max
62% si CUT max 3,00.



b) Asigurarea calitatii arhitecturale: stabilirea aliniamentelor (retragere 5,00 m fata de
Calea Nationala pentru spatiu verde tampon si vizibilitate); reglementarea finisajelor (tencuiala
siliconata, piatra naturala la soclu, geam termoizolant LOW-E, tabla modulara pentru
acoperis); protectia intimitatii prin amplasarea ferestrelor si balcoanelor astfel incat sa nu
permita vederi directe in curtile vecinilor.

c) Orientarea investitiilor: RLU elimina arbitrariul din procesul de autorizare, stabilind reguli
clare, obiective, verificabile. Investitorul stie de la inceput parametrii obligatorii, evitand riscul
respingerii proiectului. Autoritatea publica are un instrument clar de verificare fara interpretari
subiective.

d) Protectia mediului: reglementare precisa a spatiilor neconstruite (minimum 38% din
teren, din care minimum 15% spatii verzi plantate); plantare obligatorie 5-10 arbori talie mare
(tei, frasin, artar, platan) cu inaltime la maturitate peste 10 m; arbusti ornamentali; gazon
profesional; sistem irigarae automata.

e) Facilitarea autorizarii: prevederi clare simplifica procesul de examinare, facandu-l
obiectiv si rapid (maximum 30 zile conform Legii 50/1991), eliminand incertitudinea si riscul
coruptiei.

1.3. Caracterul juridic

Prezentul RLU constituie act de autoritate al administratiei locale si se aproba impreuna cu
PUZ prin Hotarare a Consiliului Local, conform art. 32 din Legea nr. 350/2001. Are caracter
normativ, obligatoriu, direct aplicabil, opozabil erga omnes, constituind baza legala pentru
Certificate de Urbanism si Autorizatii de Construire. Nerespectarea constituie contraventie
conform art. 22 din Legea 50/1991. Modificarea se face numai odata cu modificarea PUZ, cu
respectarea filierei complete de avizare si aprobare.

2. Baza legala a elaborarii
Elaborarea prezentului Regulament se realizeaza in conformitate cu urmatoarele acte
normative, documente de urbanism locale si studii tehnice:

2.1. Acte normative nationale

a) Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata, cu
modificarile ulterioare

b) Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile ulterioare

c) Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism, cu modificarile ulterioare

d) Ghidul privind intocmirea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism - indicativ
GM-007-2000

e) Normativul privind documentatiile geotehnice - NP 074-2022

f) Normativul privind securitatea la incendiu - P118-2025

g) Normativul pentru proiectarea parcajelor - NP 24/2022

h) Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare

i) Normativul P100-1/2013 privind proiectarea seismica a cladirilor



j) Legea nr. 24/2007 privind spatiile verzi din zonele urbane
k) Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica

2.2. Documente de urbanism locale

a) Planul Urbanistic General al municipiului Botosani, aprobat prin HCL nr.
180/25.11.1999, cu modificarile ulterioare (HCL nr. 584/20.12.2023)

b) Certificatul de Urbanism nr. 167 din 08.03.2024, emis de Primaria Botosani, prelungit
pana la 08.03.2026

e) Avizul de Oportunitate nr. 11 din 30.06.2025, emis de Primaria Botosani

d) Aviz etapa pentru Aviz de Oportunitate nr. 51 din 16.06.2025, emis de Primaria
Botosani.

e) Contract de Concesiune nr. 5708/10.04.2025 intre UAT Botosani si SC CONREC
S.R.L., pe 5 ani, redeventa 25.000 lei/an

2.3. Studii si documentatii tehnice
a) Ridicare topografica actualizata la scara 1:500, cu viza OCPI Botosani
b) Studiu geotehnic conform NP 074-2022,
c) Avize tehnice de la detinatorii de retele:
e SC DELGAZ GRID S.A. - energie electrica (nr. 142356/05.10.2025)
e SC NOVA APASERV S.A. - apa si canalizare (nr. 8752/10.10.2025)
e SC DELGAZ GRID S.A. - gaze naturale (nr. 95412/15.10.2025)
¢ Operatori telecomunicatii - ORANGE, TELEKOM
d) Aviz de securitate la incendiu nr. 78/20.10.2025, ISU "Mihai Eminescu" Botosani
e) Punct de vedere nr. 4521/25.10.2025, Agentia pentru Protectia Mediului Botosani (nu
necesita Evaluare Impact Mediu)

3. Domeniul de aplicare

3.1. Caracterul PUZ si RLU

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica detaliata pentru zona
studiata, asigurand corelarea dezvoltarii urbanistice cu prevederile PUG Botosani. PUZ
"traduce" reglementarile generale din PUG in reglementari concrete, direct aplicabile, adaptate
la realitatea de pe teren.

Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii pentru:

a) Eliberarea Certificatelor de Urbanism si emiterea Autorizatiilor de Construire.
Compartimentul Urbanism verifica conformitatea cu RLU, acordénd autorizatii numai daca
proiectul respecta integral toate reglementarile. Nerespectarea oricarei prevederi este motiv de
respingere;

b) Respingerea motivata a solicitarilor neconforme, cu comunicare scrisa detaliata catre
solicitant mentionénd exact care prevedere nu este respectats;

c) Alte operatiuni curente: instrainari, concesionari, reparcelari, solutionarea contestatiilor
privind nerespectarea reglementarilor.

3.2. Zona de aplicare
Prezentul Regulament constituie baza legala exclusiva pentru obtinerea autorizatiilor pe
zona delimitata cu linie portocalie in plansa de reglementari urbanistice (A.04):

Amplasament: Str. Calea Nationala nr. 146, mun. Botosani, jud. Botosani
Identificare: CF/NC 70592 Botosani
Suprafata: 932 mp (conform masuratori GPS-RTK)



Localizare: Intravilan municipiu Botosani, UTR 48 "Bariera lasului", zona sud-est

3.3. Aplicabilitate

Amplasamentul (932 mp) constituie o singura unitate functionala omogena, fara
necesitatea Impartirii in subunitati. Intreaga suprafata va fi tratatd unitar ca o singura parcela
construibila, pe care se va edifica o cladire compacta cu functiuni mixte verticale.

Prezentul Regulament nu se aplica constructiilor situate in afara zonei studiate. Terenurile
invecinate vor continua sa fie reglementate de prevederile generale din PUG si RLU Botosani.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

4.1. Protejarea mediului
Dezvoltarea amplasamentului se va realiza cu respectarea legislatiei de mediu si a
nepoluarii factorilor de mediu (aer, apa, sol). Toate lucrarile se vor executa conform:

Legii nr. 24/2007 privind reglementarea spatiilor verzi;
OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului;

Ordinului nr. 119/2014 pentru Normele de igiena si sanatate publica.

4.2. Gestionarea deseurilor

in faza de executie: Deseurile din demolarea C1-C4 se colecteaza selectiv si se predau
catre operatori autorizati conform OUG nr. 92/2021. Este interzisa arderea sau depozitarea
neautorizat3;

in faza de exploatare: Deseuri menajere in europubele, separator de grasimi pentru
bucataria restaurantului conform STAS 1846, preluare de operator autorizat de salubritate.

4.3. Protectia solului si patrimoniului

Solul fertil (0,00-0,50 m) se depoziteaza separat si se refoloseste la spatii verzi. Se iau
masuri pentru prevenirea infiltrarilor si scurgerilor de hidrocarburi. Apele pluviale de pe parcaje
vor trece prin separator de hidrocarburi inainte de evacuare;

Amplasamentul nu este in Lista Monumentelor Istorice si nu are situri arheologice. La
descoperiri fortuite se opresc lucrarile si se notifica Muzeul Judetean si Directia Judeteana
pentru Cultura.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

5.1. Siguranta structurala si seismica

Proiectarea conform Legii nr. 10/1995 si P100-1/2013: ag = 0,20g, TC = 0,7 sec, teren
categoria C (argila prafoasa). Categorie importanta Il (cladiri comerciale, administrative,
hoteliere). Structurd recomandata: cadre sau din beton armat, placi BA, fundatii pe radier sau
izolate.



5.2. Securitate la incendiu

Conform P118-2025, cu avizare ISU: Grad rezistenta Il (beton armat REI 120), risc Rm
pentru restaurant si Sc pentru birouri/hotel. Minimum 2 cai evacuare (scara interioara cu
antecamera protejata + scara exterioara), distanta evacuare max 30 m restaurant/ 40 m
birouri. Acces autospeciale ISU: latime 3,50 m, raza curbura 11,00 m. Instalatii: hidranti DN
25, stingatoare P6/ABC, sistem DSAI adresabil cu detectori optici.

5.3. Fundarea

Conform Studiu Geotehnic NP 074-2022: indepartare sol vegetal, fundare minimum -1,10
m (adancime inghet) in argila prafoasa, presiune pc = 200 kPa. Solutie: radier general BA sub
S2 (nivel -6,50 m), grosime 40-50 cm, impermeabilizat tip "tanc" (membrana HDPE + drenaj
perimetral). Pereti mulati perimetrali BA pentru sustinere teren.

5.4. Accesibilitate persoane cu dizabilitati

Conform Legii nr. 448/2006 si NP 051/2012: rampe acces panta max 5%, latime 1,50 m,
balustrada ambele parti. Usi latime libera 0,90 m, praguri max 2 cm. Minimum 1 loc parcare
handicap (3,60 x 5,00 m) marcat cu pictograma si albastru, aproape de intrare. WC adaptat la
parter (1,80 x 2,20 m, bariere metalice).

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea constructiilor se va realiza cu respectarea stricta a retragerilor minime
obligatorii fata de limitele de proprietate. Suprafata edificabila este definita in plansa A.04 si
rezulta din aplicarea acestor retrageri:

a) Retragere fata de Calea Nationala (Nord-Est): 5,00 m - pentru spatiu verde tampon,
vizibilitate circulatie, trotuar larg cu arbori;

b) Retragere fata de limita Sud-Est (vecin Kaufland CF/NC 67029): 0,60 m;
c) Retragere fata de limita Nord-Vest (vecin CF/NC 58576): 1,50 m
d) Retragere fata de limita posterioara Sud-Vest: 3,00 m -;

Din aplicarea retragerilor rezulta zona edificabila de circa 450-500 mp, reprezentata cu
linie rosie in plansa A.04, pe care se poate construi maximum 578 mp la sol (POT 62%).

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

7.1. Acces carosabil

Acces direct din Calea Nationala (DN 28B), front 24,00 m, Iatime minima 3,50 m. Acest
acces permite: autospeciale ISU (latime 3,50 m, inaltime libera 4,50 m, raza curbura 11,00 m),
camioane aprovizionare restaurant (7,5-12 tone), autogunoiere, circulatie
clienti/angajati/oaspeti.

7.2. Acces pietonal
Acces pietonal distinct de cel carosabil, latime minima 1,50 m, realizat din dale beton sau
pavele, cu rampe acces persoane dizabilitati (pantd max 5%). Acces leaga trotuarul Caii



Nationale cu intrarea in cladire (hol parter), protejat de intemperii prin copertina (min 1,50 m
adancime).

7.3. Accese la parcajele pe teren concesionat

Conform Contract Concesiune nr. 5708/10.04.2025, beneficiarul are drept de amenajare
22 locuri parcare pe terenul vecin concesionat (486 mp din CF/NC 70592), cu acces din Calea
Nationala. Parcaje accesibile clientilor, angajatilor, oaspetilor prin marcaje clare de
directionare.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Realizarea investitiei este strict conditionata de asigurarea echiparii edilitare complete,
conform avizelor tehnice emise de detinatorii de retele:

8.1. Alimentare cu apa potabila

Racordare la reteaua publici SC NOVA APASERYV S.A. din Calea Nationala (Aviz nr.
8752/10.10.2025): conducta existenta PEHD @& 110 mm, presiune 3,5 bar, debit maxim
admisibil 2,5 I/s. Bransament @ 50 mm cu contor la limita de proprietate. Rezervor hidrofor 2-3
mc in subsolul S1 pentru uniformizarea presiunii si asigurarea debitului la varf.

8.2. Canalizare menajera si pluviala

Canalizare menajera: Racordare la reteaua publica din Calea Nationala (conducta PVC-
KG @ 300 mm, adancime 2,50 m), debit maxim 3,0 I/s. OBLIGATORIU: montare separator de
grasimi pentru bucataria restaurantului conform STAS 1846, cu indepartare periodica grasimi
de operator autorizat;

Canalizare pluviala: Colectare separata a apelor de pe acoperis si platforme, evacuare in
canalizarea pluviala publica sau rigole stradale. Pentru apele de pe parcaje: obligatoriu
separator de hidrocarburi si namol inainte de evacuare (protectie impotriva poluarii cu uleiuri si
combustibili).

8.3. Alimentare cu energie electrica

Racordare la reteaua SC DELGAZ GRID S.A. (Aviz nr. 142356/05.10.2025) din linia
existenta pe Calea Nationala (aeriana sau subterana). Daca puterea solicitata depaseste 200
kW, se va realiza Post de Transformare in Foisor la Pamant (PTFP) 20/0,4 kV cu putere
instalata 250-400 kVA, pe platforma betonata in zona posterioara a parcelei.

8.4. Alimentare cu gaze naturale

Racordare la reteaua SC DELGAZ GRID S.A. Distributie Gaze (Aviz nr.
95412/15.10.2025): conducta PE @ 63 mm, presiune joasa 50 mbar, volum orar maxim
admisibil 30 mc/h. Utilizare: incalzire centrala termica (nivel S1), apa calda menajera, gatit
bucatarie restaurant. Se vor respecta prevederile IGAZ - Normativ proiectarea instalatiilor de
utilizare gaze naturale.



8.5. Telefonie, internet, televiziune prin cablu

Racordare la retelele operatorilor ORANGE ROMANIA si TELEKOM ROMANIA prin
bransamente subterane (conform avizelor de principiu). Servicii: telefonie fixa, internet fibra
optica (viteze pana la 1 Gbps), televiziune prin cablu CATV (pachete digitale). Interiorul cladirii
va fi cablat structured cabling categoria 6A pentru retea date si telefonie.

8.6. Salubritate

Contract cu operator autorizat de salubritate (SC LOCAL SERVICES S.R.L. sau similar)
pentru colectarea periodica a deseurilor (minimum 3x/saptamana pentru restaurantul cu
productie zilnica mare). Platforma betonata 3x4 m = 12 mp pentru 3 europubele x 1.100 litri
(reciclabile, biodegradabile, reziduale), protejata vizual prin gard viu sau paravan, accesibila
autogunoierei.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Amplasamentul studiat constituie o singura parcela construibila de 932 mp, fara
subdivizari sau reparcelari. Prezentele reguli se aplica in cazul in care in viitor s-ar dori

modificari ale formei sau dimensiunilor parcelei:

9.1. Suprafata minima a parcelei

Pentru zona functionala IS (Institutii Si servicii) cu functiuni mixte (comert, administrativ,
turism) si regim de inaltime 2S+P+3Er, suprafata minima a parcelei construibile este de 800
mp.

9.2. Frontul minim la strada
Frontul minim obligatoriu la drumul public (Calea Nationala) pentru parcelele construibile
din zona IS este de 20,00 m.

9.3. Forma parcelei

Forma parcelei actuale este aproximativ dreptunghiulara (24,00 m front x 38,80 m
adancime medie), cu raport latime/adancime de circa 1:1,6, considerat optim pentru
construire. Sunt admise forme regulate (dreptunghi, trapez regulat) sau neregulate daca
permit amplasarea constructiilor cu respectarea retragerilor minime si a indicatorilor POT,
CUT. Unghiul dintre aliniament si limitele laterale va fi cuprins intre 60° si 120° pentru a evita
terenurile prea ascutite sau prea late.

9.4. Operatiuni de reparcela

Sunt interzise operatiunile de dezmembrare a parcelei actuale (932 mp) in loturi mai mici,
deoarece: suprafata rezultata ar fi sub minimul de 800 mp necesar pentru zona IS; s-ar reduce
frontul sub minimul de 20 m; s-ar ingreuna asigurarea indicatorilor POT, CUT si a numarului
necesar de parcaje.

Sunt admise operatiuni de comasare cu parcele invecinate sau de alipire de terenuri
adiacente, daca se respecta toate reglementarile prezentului RLU si se obtin acordurile
notariale ale proprietarilor implicati.



10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

10.1. Spatii verzi obligatorii

Conform Legii nr. 24/2007 privind reglementarea spatiilor verzi si art. 7.5.24 din RLU
Botosani pentru zona IS, suprafata minima de spatii verzi este de 10% din suprafata totala a
terenului:

10.2. Protectia vegetatiei existente

Pe amplasament nu exista arbori valorosi (diametru tulpina peste 30 cm, inaltime peste 8
m, varsta peste 30 ani) care sa fie protejati prin Legea nr. 24/2007. Vegetatia existenta este
reprezentata doar de iarba spontana si cativa arbusti pitici. Totusi, daca in timpul executiei se
descopera arbori valorosi care pot fi pastrati (diametru peste 15 cm), se recomanda
conservarea acestora prin includere in amenajarea peisagistica, cu protejarea sistemului
radicular in faza de santier (garduri de protectie la 1,50 m de trunchi).

10.3. imprejmuiri - reguli generale

Imprejmuirile parcelei trebuie s& respecte prevederile Codului Civil (Legea nr. 287/2009)
privind raporturile de vecinatate si sa fie integrate arhitectural cu cladirea propusa si cu
vecinatatile.

10.5. imprejmuire fatd de Calea Nationala

Nu se recomanda imprejmuire opaca fata de drumul public, pentru a pastra deschiderea
vizuala, accesibilitatea perceputa si farmecul urban. Solutii admise pentru delimitare simbolica:
Gard viu din plante (inaltime maxima 0,80 m) - Tuia occidentala (Thuja occidentalis), Lemn
cainesc (Cornus mas), Ligustru (Ligustrum vulgare); Stalpisori metalici decorativi inalti 0,60 m,
cu lant decorativ intre ei sau fara, finisaj vopsit electrostatic negru/maro; Borduri de granit sau
prefabricate de beton (indltime 15-20 cm) ca delimitare fizica simpla.

10.6. Imprejmuiri fata de proprietatile vecine
a) Tnél’gimea maxima: 2,00 m, masurata de la cota terenului natural la partea superioara a
imprejmuirii (conform art. 615 Cod Civil si RLU Botosani);

b) Tipuri admise: Zidarie din caramida plina sau BCA, grosime 12-15 cm, tencuita si
vopsita in culoare coordonata cu cladirea principala (alb, bej, gri); Gard metalic (tabla cutata,
panou sudat plastifiat) pe structurd metalica, culoare verde/gri/antracit; Gard din lemn (sipci
verticale sau orizontale) tratat impotriva umezelii si daunatorilor, culoare naturala sau vopsit;
Gard viu dens din plante (Tuia, Lemn céinesc, Ligustru) mentinut printr-o taiere anuala la

ll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11. Unitati si subunitati functionale

11.1. Zona functionala si subzone
Amplasamentul se incadreaza in zona functionala IS (Zona de institutii publice si servicii
de interes general), cu urmatoarele subzone:

ISc - Constructii comerciale: Parter (restaurant, cafenea, alimentatie publica);



ISa - Constructii administrative: Etajele 1-3 (birouri, sedii firme, centre formare
profesionald);

ISt - Constructii pentru turism: Etajele 1-3 (hotel, pensiune, camere inchiriere scurta
durata).

11.2. Utilizari admise in subzona ISc (Constructii comerciale)
Restaurant, cafenea, cofetarie, patiserie;
Bar, pub, fast-food;
Alimentatie publica cu servire la pachet (catering);
Terasa sezoniera exterioara (aprilie-octombrie);
Magain alimentar, non-alimentar (suprafata max 250 mp).

11.3. Utilizari admise in subzona ISa (Constructii administrative)

Birouri pentru inchiriere;

Sedii de firme;

Cabinete profesii liberale (avocatura, notariat, executori judecatoresti, contabilitate, audit,
consultanta fiscala, arhitectura, urbanism, inginerie, design);

Centre de formare profesionala, cursuri, scoli postliceale;

Spatii pentru ONG-uri, fundatii, asociatii cu scop social, cultural, educational;

Cabinete medicale, stomatologice, clinici private (fara bloc operator).

11.4. Utilizari admise in subzona ISt (Constructii pentru turism)
Hotel (2-5 stele);
Apartamente/camere pentru inchiriere pe termen scurt (sub 90 zile);

11.5. Utilizari admise cu conditionari

Spatii pentru evenimente (conferinte, simpozioane, traininguri, receptii private): Admise cu
conditia asigurarii numarului corespunzator de locuri de parcare (1 loc/20 mp suprafata utila
salad);

Sala fitness, wellness, SPA, centru de relaxare: Admise cu conditia asigurarii ventilatiei
mecanice (min 8 schimburi aer/ora) si izolatiei fonice (max 40 dB zgomot transmis);

Terasa sezoniera exterioara: Admisa cu respectarea distantei minime de 10 m fata de
ferestrele locuintelor vecine si a nivelului maxim de zgomot 50 dB la limita de proprietate.

11.6. Utilizari interzise

Sunt interzise urmatoarele utilizari:

Locuinte (L), inclusiv subzonele Lm, Lc, Lr;

Activitati industriale (1), inclusiv subzonele Im1, Im2;

Depozite en-gros (CCr), baze logistice, platforme de distributie;

Activitati de gospodarire comunala (GC): depozite salubrizare, platforme colectare deseuri,
statii transfer, cimitire;

Echipamente tehnico-edilitare majore (TE): statii epurare, statii pompare, depozite apa,
rezervoare gaze;



Activitati care genereaza zgomot peste 50 dB la limita de proprietate: discoteci, cluburi de
noapte, sali de spectacole cu sonorizare puternica, ateliere mecanice cu utilaje zgomotoase;

Activitati cu risc mare de incendiu sau explozie (clasa de risc A): depozitare lichide
inflamabile peste 1.000 litri, gaze comprimate, materiale explozive, substante chimice
periculoase.

11.7. Subunitati functionale ale amplasamentului
a) Zona construita (subzone ISc, I1Sa, ISt):

e Suprafatd maxima ocupata la sol: 578 mp (POT = 62%);

e Regim de inaltime maxim: 2S+P+3Er (2 Subsoluri + Parter + 3 Etaje retrase);

e inaltime maxima la cornisa/atic: Hmax = 18,00 m de la CTS;

o Distributie functionala pe verticala: S2 - parcaje (13 locuri); S1 - instalatii tehnice;
P - ISc (comert); E1-E3 - ISa (administrativ) si/sau ISt (turism).

b) Spatii verzi si plantate (EV):

e Suprafata minima obligatorie: 140 mp (15% din suprafata terenului);

e Amplasare: Fasie tampon 5,00 m fata de Calea Nationala + zone laterale si
posterioare;

o Plantatii obligatorii: Minimum 5 arbori de talie mare (inaltime la maturitate peste
10 m: Tilia sp., Fraxinus sp., Acer sp., Platanus sp.), arbusti decorativi, gazon;

e Sistem de irigare: Obligatoriu sistem automat (picurator pentru arbori,
aspersoare pentru gazon).

c) Circulatii si parcaje (CCr):

e Circulatii carosabile: Latime minima 3,50 m, suprafata pavata din beton sau
asfalt;

o Circulatii pietonale: Latime minima 1,50 m, cu rampe acces persoane cu
dizabilitati (pantd max 5%);

e Necesarul minim de locuri de parcare conform NP 24/2022: ISc restaurant 60
locuri la mese — 12 locuri (1/5 locuri mese); ISa birouri 800 mp SU — 16 locuri (1/50
mp); ISt hotel 20 camere — 7 locuri (1/3 camere). TOTAL: 35 locuri;

e Asigurarea parcajelor: 13 locuri in subsol S2 (acces rampa interioara panta max
15%) + 22 locuri pe teren concesionat (Contract nr. 5708/2025);

e Loc pentru persoane cu handicap: Minimum 1 loc (3,60 x 5,00 m), marcat
conform NP 051/2012, amplasat la maximum 50 m de intrarea principala.

11.8. Indicatori urbanistici pentru zona IS

POT maxim = 62% (exceptional conform art. 7.5.24 RLU Botosani pentru programe de
utilitate publica);

CUT maxim = 3,00;

Regim de inaltime maxim: 2S+P+3Er;



Inaltime maxima: Hmax = 18,00 m la cornis&/atic;

Retrageri minime obligatorii: 5,00 m fata de aliniamentul Calea Nationala; 0,60 m fata de
limita Sud-Est (cu acord notarial); 1,50 m fata de limita Nord-Vest (cu acord notarial); 3,00 m
fata de limita posterioara Sud-Vest;

Procent minim spatii verzi: 15% (140 mp).
11.9. Conditii de aspect arhitectural

Volumetrie: Compacta, cu etajul 3 retras minimum 3,00 m de la fatadele exterioare pentru
creare terasa;

Acoperisuri: Admise acoperisuri inclinate (panta 20-35°, invelitoare din tabla modulara sau
tigla ceramica) sau terase plane (etanseite cu membrane bituminoase sau PVC);

Materiale finisaj fatade: Tencuiala decorativa siliconata, piatra naturala sau placaj ceramic
la soclu (inaltime 1,00-1,50 m), panouri compozite aluminiu (ACM), lambriuri lemn sau
compozit (WPC);

Tamplarie exterioara: Profile PVC sau aluminiu cu rupere punte termica, geam
termoizolant dublu sau triplu LOW-E cu coeficient transfer termic U < 1,3 W/m?K;

Culori: Nuante armonioase (alb, bej, gri deschis, ocru). Sunt interzise culorile stridente,
fluorescente sau prea contrastante.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

12. Reglementari suplimentare pentru subzonele functionale
Prezentul capitol stabileste doar reglementarile suplimentare specifice fiecarei subzone,
care completeaza prevederile generale din capitolele anterioare.

12.1. Subzona ISc (Constructii comerciale) - Parter

Evacuare hote bucatarie: Obligatoriu minimum 1,00 m deasupra cotei acoperis, cu filtru de
grasimi;

Program functionare terasa exterioara: Maximum pana la ora 22:00;

Preluare deseuri: Zilnic pentru restaurant (productie mare deseuri alimentare);

Semnalistica exterioara: Firma luminoasa maximum 2,00 mp suprafata, iluminare LED
indirect.

12.2. Subzona ISa (Constructii administrative) - Etaje 1-3

Compartimentari interioare: Admise compartimentari flexibile din rigips pe structura
metalica (neportante), pentru adaptare la necesitatile chiriasilor;

Instalatii de date: Obligatorie infrastructura cablare structurata categoria 6A la toate
birourile;

12.3. Subzona ISt (Constructii pentru turism) - Etaje 1-3

Insonorizare camere: Obligatorie izolatie fonica intre camere (pereti despartitori grosime
min 15 cm, izolatie minerala 5 cm);

Instalatii sanitare: Obligatoriu contor apa la fiecare camera pentru monitorizare consum;



Sistem de securitate: Obligatoriu sistem carduri electronice de acces la camere (nu chei
mecanice).

13. Etapizarea realizarii investitiei
Etapa I (luni 1-3): Obtinere avize si autorizatie de construire, demolari C1-C4;

Etapa Il (luni 4-12): Executie structura rezistenta (subsoluri, parter, etaje, acoperis);
Etapa Il (luni 13-18): Finisaje interioare, exterioare si instalatii;

Etapa IV (luni 19-20): Amenajari exterioare (spatii verzi, parcaje, alei) si receptie finala.
14. Dispozitii finale

14.1. Intrarea in vigoare
Prezentul RLU intra in vigoare la data aprobarii PUZ prin Hotarare a Consiliului Local
Botosani.

14.2. Aplicabilitate
Regulamentul se aplica pentru amplasamentul CF/NC 70592 (932 mp);

Orice autorizatie de construire se va emite cu respectarea stricta a prezentului RLU;

Nerespectarea prevederilor atrage nulitatea autorizatiei conform art. 14 Legea nr. 50/1991.

14.3. Modificari ulterioare
Modificarea RLU se face prin noua documentatie PUZ aprobata de Consiliul Local;

Modificarile minore pot fi aprobate prin derogare conform art. 10 Legea nr. 50/1991.



