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STUDIU DE OPORTUNITATE

1. DENUMIREA PROIECTULUI

STUDIU DE OPORTUNITATE
Pentru elaborare PLAN URBANISTIC ZONAL
INTOCMIRE P.U.Z. IN VEDEREA EXTINDERII APARTAMENTULUI LA FATADA
PRINCIPALA A BLOCULUI, CU ACCES DIN EXTERIOR SI SCHIMBARE DESTINATIE
DIN LOCUINTA IN SPATIU PRESTARI SERVICII (FRIZERIE, COAFURA)
Jud. Botosani — Str. Calea Nationala, Nr.84, SC. A, Parter, Ap.2,
NR. CADASTRAL: CAD 2248/A,0,2 CF nr. 50435-C1-U1

2. INITIATORI - LAZAR MIHAI OCTAVIAN si LAZAR ALINA-CAMELIA

3. PROIECTANT GENERAL - S.C. GENERAL PROIECT MANAGEMENT S.R.L.
Botosani, Str. Calea Nationala nr.103, tel/fax: 0740214244
CUIL: RO 26314279, RC:J07/439/2009
NUMAR PROIECT: 800/2024
DATA ELABORARII: Tulie 2025

4. AMPLASAMENT

Imobilul care genereazi P.U.Z. — ul, constituit cu scopul “intocmire P.U.Z. in vederea
extinderii apartamentului la fatada principald a blocului, cu acces din exterior si schimbare
destinatie din locuintd in spatiu prestari servicii (frizerie, coafurd)”, cat si de realizare a
amenajarilor aferente necesare, inclusiv cele pentru asigurarea circulatiei pietonale, este localizat
in intravilanul Mun.Botosani si este identificat dupa cum urmeaza:

— S = 162,97 m?, CAD 2248/A,0,2 CF nr. 50435-C1-U1 proprietate LAZAR MIHAI
OCTAVIAN si LAZAR ALINA-CAMELIA, conform contract de concesiune nr. 2367
din 2002, AC nr. 426 din 28.06.2002, CVC nr. 3794/2001, nr. 6707 din 29.12.2023.

INCADRAREA IN LOCALITATE
Amplasamentul studiat este situat in intravilanul Municipiului Botosani, in partea de sud-
est a acestuia, pe str. Calea Nationald, la nr. 84.
Imobilul propus pentru construirea obiectivului de investitie si a amenajarilor aferente
necesare, inclusiv cele pentru amenajari pietonale, este identificat dupa cum urmeaza:
e Imobil studiat: CAD 2248/A,0,2 CF nr. 50435-C1-U1;
e Suprafata teren: 135,02 mp;
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e Folosinta: apartamente in bloc de locuinte colective;

e Vecinatati: NE ~ 11,05 m strada Calea Nationala;
SE ~ imobil proprietate privata a persoanelor fizice/juridice, scara de bloc;
SV ~ 7,00 m strazi adiacente;
NV ~ imobil proprietate privata a persoanelor fizice/juridice, scara de bloc;

e Regimul special impus:

- Interdictie temporara de construire pana la intocmire si aprobare PUZ si RLU
aferent si aprobare in Consiliul Local al municipiului Botosani;
Imobilul se afla in zona de protectie a monumentului istoric BT-II-m-B-01891 “Biserica
Sf.loan Botezétorul®.

INCADRARE IN P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Botosani, imobilul (CAD
2248/A,0,2 CF nr. 50435-C1-U1) care genereaza PUZ , cu folosinta actuala de apartament in
bloc de locuinte colective si patrimoniul municipiului Botosani pentru amenajare extindere,
acces, trepte, podest, rampa, sunt situate in intravilan si partial in zona centrala a municipiului si
incadrate in UTR nr. 14 (Laurian), in subzona Llul.

Pentru UTR 14, prin PUG aprobat sunt reglementate urmatoarele functionalitati:

e Functiune dominanta: Llul

e Subzone functionale: IS, LMul, LMu2, LIu2, I1, Pp, CCr.

e Functiuni complementare admise: IS, LMul, LMu2, LIu2, I1(existente), Pp, CCr.

e Functiuni interzise: LMrel, LMre2, LMrfl, LMrf2, I1(cu exceptia celor existente), 12, A,
Pcs, CCf, S.

DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Terenul studiat in cadrul P.U.Z. se situeazd in teritoriul intravilan al Municipiului
Botosani, conform plansei de incadrare in localitate, In proximitatea unei artere importante a
orasului — Calea Nationala. Se doreste realizarea unei extinderi (pe principiul dezvoltarii
durabile) capabile sd satisfacd exigentele actuale de naturd economicd, sociald, culturald si
ecologica.

Amplasamentul studiat se gdseste intr-o zond urband care in ultimii ani parcurge un
proces dinamic de dezvoltare urbanistica, reconversie functionald si modernizare a fondului
construit existent.

Terenul studiat nu are o pantad foarte mare si nu se impun solutii deosebite in ceea ce
priveste adaptarea constructiilor la relief sau amenajarea acestuia. Interventiile la nivel
arhitectural, precum si interventiile necesare santierului vor fi realizate astfel incat sd fie
diminuate interventiile asupra cadrului natural in proportie cat mai ridicata.

Tindnd cont de pozitia constructiei popuse pe teren, se va asigura in consecintd un
echilibru optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi.
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5. OBIECTUL STUDIULUI DE OPORTUNITATE

Obiectul prezentei lucrari, intocmita la solicitarea beneficiarilor, este elaborarea solutiei
urbanistice “Intocmire P.U.Z. in vederea extinderii apartamentului la fatada principald a blocului,
cu acces din exterior si schimbare destinatie din locuintd in spatiu prestari servicii (frizerie,
coafurd)”, in vederea obtinerii aprobarii Consiliului Local al Municipiului BOTOSANI.

Obiectivele principale ale P.U.Z. si R.L.U. aferent:

- Determinarea in special a utilizarii terenurilor, a regulilor privind configurarea,
volumetria si expresia arhitecturald a extinderii propuse.

- Asigurarea accesului pietonal, in contextul circulatiilor existente in zond si a
legaturilor acestora cu celelalte zone functionale din vecinatate;

Lucrarea urmareste realizarea unei compozitii coerente din punct de vedere urbanistic si
configurarea unei estetici a ansamblului compozitional in zona studiata, avand in vedere faptul ca
apartamentul vizat, este supus unui exercitiu de extindere partiala.

Obiectul P.U.Z. se constituie intr-un studiu ce constd in analiza situatiei existente, a
potentialului de dezvoltare urbanistic a zonei si in propuneri de organizare functionala,
volumetrica si tehnica a zonei, urmarindu-se totodata extinderea unor functiuni care vor defini
amplasamentul si relatiile acestuia cu zonele invecinate.

Prin elaborarea planul urbanistic zonal se deschide calea realizarii investitiei, facilitand
elaborarea fazelor de proiectare a investitiei (DTAC, PTh - proiect tehnic, DE - detalii de
executie) si eliberarea autorizatiei de construire (AC).

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

e Tema program stabilita de catre investitor

e Ridicarea topografica

e Documentatiile de urbanism aprobate

e Vizite la teren

e Certificatul de Urbanism eliberat de catre Primadria Municipiului Botosani cu nr. 837 din
18.12.2024.

6. PREZENTAREA INVESTITIEI / OPERATIUNII PROPUSE

Se are in vedere realizarea obiectivului de investitie dorit de beneficiari prin studiul
conditiilor in care se poate dezvolta urbanistic o suprafatd de teren, situatd in intravilanul
municipiului Botosani, jud. Botosani si realizarea amenajarilor aferente necesare: organizarea
circulatiilor publice, asigurarea de utilitati, amenajarea de accesuri carosabile si pietonale.

Principalele interventii vor fi:
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- Extinderea, 1n parter, a apartamentului din blocul de locuinte pe o suprafata de 42,00
m? folosind finisaje de calitate si durabile, care sd completeze si chiar sd aduca un
plus vizual esteticii zonei.

- Pe o suprafata de 16,73 m? vor fi create rampe, terase, trepte si trotuare de acces,
dimensionate si configurate conform normelor tehnice referitoare la circulatia
persoanelor cu dizabilitéti si cu dificultate de deplasare temporara (parinti cu copii si
caricioare pentru copii, batrani, persoane care transporta bagaj propriu voluminos,
etc)- conform normativ pentru adaptarea cladirilor civile si spatiului urban aferent la
exigentele persoanelor cu handicap indicativ: NP 051/2001

- Suprafata de 4,70 m? destinata spatiului verde va fi amenajatd si ingrijitd
corespunzator; in momentul actual amplasamentul nu se afld intr-o arie naturala
protejatd de interes local, national sau international. Conditiille de autorizare a
executdrii constructiilor in perimetrul studiat vor avea in vedere pastrarea calitatii
mediului natural si a echilibrului ecologic in zona de amplasament.

Proiectul urmareste dezvoltarea infrastructurii locale, dezvoltarea comunitatii, valorizarea
si protejarea mediului natural, iar implementarea acestuia va avea efect direct in dezvoltarea
economicd a municipiului Botosani. Propunerile vor fi in concordanta cu tendintele actuale de
dezvoltare a zonei si cu rezolvarea unor probleme la nivel de imagine urbana.

Proiectul isi propune sd genereze efecte pozitive in economia locald, oferind locuri de
muncd si in acelasi timp sa functioneze dupa principii de productivitate optimizatd a muncii,
utilizarea eficienta a resurselor prin folosirea tehnicilor, fluxurilor si tehnologiilor cele mai noi
precum si standarde ridicate ale calitétii produselor finale.

A. ZONIFICAREA SUPRAFETEI DE TEREN

Suprafata totald a terenului studiat este de 135,02 m? dupa cum urmeaza:

e S=093,02 m? - reprezintd suprafata apartamentului propriu-zis, proprietate privata a
beneficiarilor, conform AC nr. 426 din 28.06.2002, CVC nr. 3794/2001,
nr.6707 din 29.12.2023;

e S =42,00m? - reprezintd suprafata construita a extinderii, proprietate privata a
beneficiarilor conform contract concesiune nr. 2367 din 2002;

e S =16,73 m* - reprezintd suprafata rampelor, treptelor si teraselor de acces si a
trotuarelor propuse spre amenajare;

e S =470 m? - suprafata spatiului verde amenajat;

B. CIRCULATII
Circulatii publice
Imobilul care genereazi PUZ beneficiazi de acces la strada CALEA NATIONALA — cale
de circulatie publica a municipiului Botosani, cu urmatoarele caracteristici:
Profil transversal, in zona adiacenta imobilului studiat, de aprox. 39,00 m, alcatuit din:
- carosabil 10,50 m (doud benzi de circulatie, cate una pe sens, marginite de locuri
de parcare orientate 1n spic);
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- spatii verzi 4,00 m ce separa cele doud benzi de circulatie auto (perdea vegetala
de protectie — arbori si arbusti);

- trotuare laterale de 2,90 m pana la 3,20 m latime;

- spatii verzi 7,85 m pana la limita de proprietate.

C. CONSTRUIRE EXTINDERE

Pe lotul studiat se propune construirea unei extinderi ce deserveste accesului spatiului
comercial propus spre infiintare. Edificabilul propus insumeaza 40,05 m? aceasta suprafata
reprezentdnd suprafata constructiei propriu-zise propuse. La aceasta suprafatd se adaugd 16,73
m? ce reprezintd suprafata rampelor, treptelor si teraselor de acces si a trotuarelor propuse spre
amenajare iar in ultima etapd se vor realiza lucrari de intretinere a spatiilor verzi pe o suprafata
de 15,95 m>.

Retrageri minime
Extinderea se va realiza unitar, in cuplaj cu extinderea existenta.

Descrierea functionala
» Solutii constructive si de finisaj

Fundatii continue din beton armat, pe sub ziduri, prevazute cu o centurd armata in talpa si
una in elevatie la nivelul pardoselii.

In vederea investigatiei din punct de vedere geotehnic a terenului de fundare pentru
amplasamentul aflat n discutie, in conditiile respectarii prevederilor standardelor si normativelor
in vigoare si pentru a raspunde cdt mai complet solicitarilor din tema de proiectare a fost
executatd o cartare geologica generald si o investigare prin 2 sondaje cu foreza manuala.
Conform studiului geo-tehnic se recomanda ca adancimea de fundare pe amplasament, sa se
stabileasca in functie de adincimea minima de inghet , a grosimii stratului de sol vegetal
si umpluturi si a caracteristicilor terenului de fundare.:

- adancimii de inghet — Conform STAS 6054/77 — minim 100~110cm;

-grosimea umpluturilor si a solului vegetal

-respectarea adancimii minime de fundare — conform NP112/04, tab. 3.1 — H;+20 cm;

-incastrarea fundatiilor 1n stratul de argila prafoasd macroporicd addncime minima 150
cm.

-adancimea de fundare recomandatd — 150 cm, in functie de umpluturile depistate;

Intrucat determindrile de laborator indicd teren cu caracteristici scazute, cu
compresibilitate mare si foarte mare, porozitate foarte mare , se recomanda fundarea
directa cu rigidizari suplimentare pentru preluarea tasarilor mari si diferentiate care apar
pe astfel de terenuri.

Suportul pardoselii se va realiza din beton slab armat cu o grosime de 10 cm si va fi izolat
termic cu polistiren extrudate de tip XPS.

Suprastructura va fi realizatd din zidarie portantd incastrata intre stalpi si centuri din b.a.
Elementele orizontale si cupolele vor fi realizate din b.a.
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Acoperisul de tip terasd, va fi realizat asa incat extinderea sa fie bine protejatd contra
infiltratiilor reducand astfel riscul de deteriorare din cauza conditiilor de mediu. Se vor respecta
toti pasii de realizare a impermeabilizarii terasei, folosind toate straturile de materiale necesare si
asigurand corect evacuarea apei pluviale.

Zidurile perimetrale vor fi realizate din cardmida presata plind insumand o grosime totald de
25cm sau 30 cm, captusite cu termoizolatie din polistiren expandat de min. 10cm grosime. La
interior compartimentarile vor fi realizate din BCA 25cm sau 30 cm grosime.

Planseele vor fi realizate din b.a. si vor avea o grosime de 13cm. Toate elementele de beton
vor fi tencuit cu mortar de ciment apoi gletuite si vopsite cu vopseluri lavabile.

Finisajele exterioare:

- Soclu finisat cu tencuiala driscuitd 3,00 mm - culoare crem;

- Pereti exteriori placati cu placi HPL — culoare bronz;

- Trepte, rampe si terase din beton armat monolit, placate cu gresie antiderapanta de

exterior;

- Trotuare perimetrale din pavele autoblocante;

D. AMENAJAREA INCINTEI / SISTEMATIZAREA VERTICALA

Pentru amenajarea incintei se recomanda:

— excluderea infiltrarii apelor pluviale de pe acoperis sub fundatii

— sistematizari verticale ale amplasamentului ,rigole pentru scurgerea rapida a apelor

pluviale;

Se vor lua masuri pentru eliminarea tuturor posibilitatilor de infiltrare a apei in teren cu efect
negativ imediat asupra stabilitatii zonei si a constructiei. In acest sens, masurile vor trebui
indreptate spre cele doud posibilitdti de umezire a terenului, din apele de suprafatd si din retelele
subterane.

La proiectarea si realizarea lucrdrilor, pe zona amplasamentelor se vor lua urmétoarelor
masuri suplimentare:

- eliminarea in totalitate a pierderilor de apa din retele si din eventualele constructii ce
inmagazineaza apa;

- se interzice, lasarea sapaturilor deschise, timp Indelungat, care ar permite deteriorarea
indicilor geotehnici, cu efecte negative asupra stabilitafii acestora;

Retelele de alimentare cu apd si canalizare situate in apropierea constructiilor, se vor
amplasa direct in pamint la distante mai mari de 3,0 m, iar daca nu este posibil, se vor
amplasa 1n canale de protectie subterane, la o distanta mai mare de 1,5 m fatd de fundatiile
cladirilor.

Prin aceasta solutie sunt asigurate pantele necesare scurgerii si colectarii apelor meteorice la
reteaua de calanizare prevazuta a fi executata in profilul trasversal al cdii de acces.

Pamantul rezultat urmare a lucrarilor de terasamente (fundatii constructie propusa) va fi
folosit pentru configurarea spatiilor verzi si plantate din incinta lotului.

Spatiile verzi amenajate la realizarea obiectivului , vor reprezenta cca. 40 % din suprafata
terenului. Acestea vor fi folosite si pentru realizarea retelelor subterane si pentru plantarea
pomilor.
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E. UTILITATI SI DOTARI DE INTERES SANITAR

Pentru imobilul care genereaza PUZ:

e Alimentare cu apa si canalizare
- imobilul beneficiaza de instalatii de alimentare cu apa si canalizare.
- in profilul transversal al str. CALEA NATIONALA existi retele edilitare de distributie apa
potabild, canalizare menajera.

e Alimentare cu energie electrica
- imobilul beneficaza de instalatii si echipamente de alimentare cu energie electrica.
- in profilul transversal al str. CALEA NATIONALA existi retele edilitare de distributie energie
electrica.

e Alimentare cu gaze naturale
- imobilul beneficiazd de instalatii de alimentare cu gaze naturale.
- in profilul transversal al str. CALEA NATIONALA existi retele edilitare de distributie gaze
naturale.

e Alimentarea cu energie termica
-imobilul are asiguratad energia termica prin centrale termice proprii pe baza de combustibil — gaz
metan, cu randament de 90%, cu ardere completa si emisie de noxe scazuta, alimentate din
reteaua de gaze naturale existenta.

e Telefonizare, televiziune prin cablu
-amplasamentul beneficiaza de instalatii de telecomunicatii si se gaseste in zona de deservire a
operatorilor de transmisie date si telefonie cu retele fixe si mobile.

Toate devierile de retele de utilitati sau lucrarile de protejare a acestora necesare ca

urmare a autorizarii obiectivului se vor face pe cheltuiala concesionarului.

F. INDICATORI TEHNICI PROPUSI
Pentru imobil CAD 2248/A,0,2 CF nr. 50435-C1-Ul1

BILANT TERITORIAL PROPUS

SUPRAFATA CONSTRUITA 113,29 m* | 84,13 %
SUPRAFATA TERASE, TREPTE, RAMPE, TROTUARE 16,73 m? 12,39 %
SUPRAFATA SPATIU VERDE 4,70 m? 3,48 %
TOTAL SUPRAFETE TEREN 135,02 m? 100.00 %
P.O.T. max.propus 84,13 %
C.U.T. max.propus 0,84
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7. NECESITATEA SI OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Initiatorii prezentei documentatii, detindtori ai imobilului CAD 2248/A,0,2 CF nr. 50435-
C1-Ul1 din teritoriul intravilan al Municipiului Botosani, cu intentia de a asigura conditiile de
construibilitate pentru extindere, promoveaza demersurile reglementate care sunt necesare
realizdrii acestui obiectiv.

Interventia urbanistica propusa, in concordantd cu reglementarile stabilite prin PUG al
Municipiului Botosani pentru zona de amplasament, va pune in valoare un teritoriu neconstruit
intr-o zona cu o functiune potrivitd pozitiei acestui amplasament.

Configurata pe tendinta reala de dezvoltare urbana, sustinutd de existenta conditiilor
optime de cadru natural si de o infrastructura favorabild de tip urban, investitia propusa va realiza
ocuparea unei zone libere care va capata o noua valoare urbana, atat din punct de vedere
arhitectural-constructiv cat si a gradului de utilizare a zonei.

8. CONCLUZII

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritétile, reglemenarile de urbanism —
permisiuni si restrictii- necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformare constructiilor
din zona studiata pentru ” Introducere teren 1n intravilan si modificarea zonei functionale
existente in scopul construirii de locuinte” — Curtesti, CAD/CF 52200.

Costul lucrarilor de construire, de asigurare a utilitatilor necesare precum si de amenajare
a teritoriului pe suprafetele de teren ce sunt detinute de catre investitor, va fi suportat de catre
acesta.

Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor
studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ se trateaza urmatoarele
categorii de probleme:

- Conformare circulatiei propuse la reteaua stradata propusa;

- Zonificarea functionald a terenurilor;

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

- Indici si indicatori urbanistici, regim de aliniere, regim de 1naltime, P.O.T. , C.U.T.

etc.

- Dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- Statutul juridic si circulatia terenurilor;

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

existd);

- Masuri de delimitare pana la eliminare a efetelor unor riscuri naturale si atropice

(daca exista);
- Mentionarea obiectivelor de utilitate puublic;
- Masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;
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- Reglementari specifice edilitare — permisiuni si restrictii — incluse in regulamentul
local de urbanism aferent P.U.Z.
Elaborarea P.U.Z. este obligatorie in urmatoarele situatii:

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

- Sunt prevazute prin PUG.
- Sunt solicitate prin Certificatul de Urbanism.
- Pentru justificarea unor interventii urbanistice ce nu se Inscriu in prevederile unui

PUG aprobat.
Intocmit, Coordonator Urbanism ,
Arh. Stag. lacob Loredana Alexandra Arh. Tulbure Mihai
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