LOTIZARE TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE REZIDENTIALE
S.C. S| CONSTRUCTII DE CULT (BISERICA S| CASA PAROHIALA) Pr.nr. 467/2025
AGORA ALEEA PAJISTEI f.n., NC/CF nr. 71841, BOTOSANI
S.RL. . - faza : PUZ
BOTOSANI BENEFICIARI: CIUBOTARU GHEORGHE si CIUBOTARU MIOARA studiv do oportunitate

MEMORIU TEHNIC PENTRU OBTINEREA AVIZULUI DE INITIERE

1. DATE GENERALE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea proiectului: “LOTIZARE TEREN IN VEDEREA DELOCUINTE REZIDENTIALE S| CONSTRUCTII DE
CULT (BISERICA SI CASA PAROHIALA)"

- Amplasament: MUNICIPIUL BOTOSANI, JUDETUL BOTOSANI, ALEEA PAJISTEI F.Nr.
- Beneficiari: CIUBOTARU GHEORGHE SI CIUBOTARU MIOARA.
- Proiectant; S.C. AGORASRL.L.

Numar proiect: 467/2025

- Faza de proiectare: PLAN URBANISTIC ZONAL - P.U.Z. - STUDIU DE INTENTIE (oportunitate)

2. PREZENTAREA INVESTITIEI

2.1 Solicitari ale temei

PUZ “LOTIZARE TEREN iN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE REZIDENTIALE SI CONSTRUCTII DE
CULT (BISERICA SI CASA PAROHIALA)" se inscrie in categoria documentatjilor de tip P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal)
elaborate in vederea reglementarii din punct de vedere urbanistic si dezvoltarii unei zone de 7.205,00mp din acte,
6.373,00mp din masuratori, situata in Municipiul Botosani, Jud. Botosani, in baza Certificatului de Urbanism nr. 687 din
14.10.2025 emis de Primaria Mun. Botosani in conformitate cu Legea 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului Si
urbanismului, cu modificarile ulterioare.

Pentru terenul in studiu este necesara intocmirea unui P.U.Z. (plan urbanistic zonal) in baza unui aviz prealabil
de oportunitate aprobat de catre Primaria Mun. Botosani.

Principalele elemente ale temei:

1) Se precizeaza ca teritoriul ce urmeaza a fi reglementat din punct de vedere urbanistic, in suprafata de
7.205,00mp din acte, 6.373,00mp din masuratori este situat in U.T.R. nr. 59, Municipiul Botosani in partea de SUD-EST
a acestuia.

2) Functiunile solicitate pentru acest teren sunt:

- LMu1 - locuinte rezidentiale - POT maxim 35%, CUT maxim 1,00.

- IScu - constructii de cult (biserica si casa parohiald) — POT maxim 50%, CUT maxim 1,50.

- Dotari complementare pentru imobilele propuse - anexe;
- Spatii verzi;

- Circulatji carosabile si pietonale;

- Imprejmuiri.

3) Se solicita reglementarea terenului care face obiectul PUZ - 7.205,00mp din acte, 6.373,00mp din
masuratori, in scopul "LOTIZARE TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE REZIDENTIALE "(unifamiliale) S|
CONSTRUCTII DE CULT (BISERICA Sl CASA PAROHIALA) prevederi privind amplasamentul constructiilor pe parcel,



indicii de construibilitate, regimul de inaltime, organizarea zonelor verzi, precum si organizarea circulatiilor pe parcela.
Prin PUZ se stabilesc conditiile pentru:
«  Utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;
+  Reglementarea caracterului terenului studiat;
«  Trasarea si profilarea drumurilor propuse, in corelare cu situatia existenta;
«  Modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor;
+  Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri adecvate;
Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.
Obiectul Studiului de Intentie consta in analiza si evaluarea problemelor functionale si tehnice din zona,
findndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a administratiei locale si judetene.
2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Conform P.U.G. (Plan Urbanistic General) Botosani, aprobat cu H.C.L. nr.180 din 25.11.1999 , prelungit prin
HCL nr. 584 din 20.12.2023 si a documentatiilor de urbanism faza P.U.Z. aprobate cu H.C.L. Botosani nr. 105 din 2003,
H.C.L. nr. 487 din 21.12.2021, H.C.L. nr. 138 din 30.03.2022 - privind redimensionarea Aleea Pajistei - imobilul C.F. nr.
71841 - precizat in Certificatul de Urbanism este situat in intravilanul municipiului Botosani.
Imobilul studiat are interdictie temporara de dezmembrare / construire pana la intocmire si aprobare P.U.Z., a
regulamentului aferent si aprobarea in Consiliul Local Botosani.
2.3. Delimitarea zonei studiate prin P.U.Z.
Imobilul la care face referire Certificatul de Urbanism nr. 687 din 14.10.2025 emis de Primaria Mun. Botosani
este situat in U.T.R. nr. 59, pozitionarea lui se regaseste in plansa anexata A02 (plan extras P.U.G.).

3. SURSE DE DOCUMENTARE S| BAZA LEGALA :
Pentru intocmirea documentatiei au fost luate in considerare urmatoarele informatji cu caracter analitic:
- Planul Urbanistic General Botosani, aprobat cu H.C.L. nr.180/25.11.1999 prelungit prin H.C.L. nr.584/20.12.2023,
- Regulament Local de Urbanism - (R.L.U.B) si documentatia P.U.Z. nr. 105/ 2003; H.C.L. nr. 487 din 21.12.2021; H.C.L.
nr. 138 din 30.03.2022 ;
Plan Cadastral - scara: 1/2000;
Ridicarea topografica - scara: 1/500;
Studiu geotehnic.
Baza legala:
- Legea 350/2001 - Privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, republicata;
- R.G.U. -H.G. 525/ 1996.
- Determinarea limitelor constructiilor propuse pana la asigurarea distantelor minime fata de cladirile invecinate
si stabilirea inalfimilor se va face in conformitate cu prevederile Regulament Local de Urbanism - (R.L.U.B);
- Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism - indicativ GM-010-2000;
- Ordinul nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatatea publica privind modul de
viata al populafiei.

4. SITUATIA EXISTENTA
4.1. Tncadrarea in teritoriu
Imobilul care face obiectul prezentului studiu este situat in intravilanul municipiului Botosani,
U.T.R. nr. 59 - LMu - Zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2 (pé&na la 10,00m) cu urmatoarele subzone:
Cladiri de tip urban.
- Functiunea dominanta in U.T.R.: - LMu1
- Functiuni complementare admise in UTR: IS, LMu2, LMre1 (in zona definita-Calea Nationala), 11, 12, A, Pp,
Pcs,GC+ TE, CCr, TA.
- Functiuni interzise in U.T.R. : - LMrf1, LMrf2, LMre (cu exceptia zonei de la 8.59.3), Llu1, Llu2, CCF, S.
Reglementari fiscale specifice — zona de impozitare "C”.



GEOMORFOLOGIA

Din punct de vedere geomorfologic, municipiul Botosani se incadreaza in unitatea ,Campia Moldovei”,
subdiviziunea Jijia Superioara si a Baseului ce apare ca 0 zona deluroasa, fragmentata prin vai de eroziune ce s-au
dezvoltat de-a lungul retelei hidrografice a Jijiei.

Municipiul Botosani este cuprins intre Siret si Prut, in extremitatea de nord - est a tarii, la granita cu Ucraina
(la nord) si Republica Moldova (la est). La vest si sud se invecineaza cu judetele Suceava si lasi.

Orasul Botosani este situat in zona de contact dintre regiunea dealurilor inalte de pe stanga vaii Siretului, in
vest, si cea a dealurilor joase a Campiei Moldovei ce se intinde catre est. Dealurile din partea de vest a orasului fac
parte din Podisul Sucevei - sectorul seii Bucecea-Vorona cu altitudini maxime de 250 metri (Dealul Sulita), si cu
altitudini minime - 150 metri - in partea de sud-vest si nord-est. intre relieful inalt din vest, cu caracter de coasta si
cel de campie colinara din est, exista un culoar depresionar (uluc) in care este asezat municipiul Botosani.

RELIEFUL, HIDROLOGIA

Din punct de vedere al reliefului, municipiul Botosani prezinta un aspect larg valurit, cu interfluvii colinare, deluroase
sau sub forma de platouri joase, toate acestea lasand impresia ca provin dintr-o suprafata unica taiata in rauri.

Judetul Botosani prezinta o succesiune de culmi orientate NV-SE, despartite de vai largi consecvente, care se
diferentiaza prin energii de relief variabile: peste 200m in vest de-a lungul Siretului, unde si altitudinile sunt mai mari
depasind 400m in NV si 500m in SV, 100-150m in cea mai mare parte a judefului, cu exceptia partii centrale
Cozancea, cu 0 enegie mai accentuata (150-175m), si a unei zone cuprinsa intre Dorohoi, Botosani si Cristesti, cu
energie de relief sub 100m, evidentiind astfel aspectele cele mai apropiate de campie.

Orientarea si inclinarea generala a reliefului de la NV spre SE reflecta o alta caracteristica si anume structura
monoclinald: dealurile sunt de obicei asimetrice, cu versanti mai abrupti spre N si NV (relief de cueste) si cu coline
domoale spre S si SE. Acest relief de cueste evidentiaza povarnisuri in panta abrupta catre nord (respectiv NV), de
exemplu: Coasta Ibanestilor povarnita spre valea Prutului de la hotarul de nord al tarii, Coasta Jijiei dintre Corlateni
si Dangeni, Coasta Sitnei la sud de Sulita-Hlipiceni. Reversul cuestei este alcatuit din planuri prelungi in panta lina
spre S-SE: cuestele sunt bine insorite, ca si podurile largi ale culmilor care confera terenurilor insusiri favorabile
pentru cultura plantelor.

Campia Moldovei ocupa cea mai mare parte a teritoriului judetului Botosani, este 0 zona joasa cu altitudinea medie
de 200-220m, iar denumirea de campie este legata atat de inaliimea redusa cat si de specificul predominant agricol.

Din punct de vedere litologic, campia se caracterizeaza prin prezenta argilelor cu intercalatji de nisipuri sarmatiene.

Caracteristic este relieful cu pante slabe, cu vai foarte largi, cu interfluvii netede ca niste platouri si cu energie de
relief redusa (60-70m), ceea ce imprima de altfel acest aspect de campie.

Altitudinea scazuta in raport cu unitatile de relief limitrofe care o domina cu 100-300m, fac din Cédmpia Moldovei o
unitate depresionara denumita adesea Depresiunea Jijia-Bahlui; dar densitatea fragmentarii (0,7-1,1km) se apropie
de valorile specifice unei campii proriu-zise, in schimb, energia medie de relief mentionata anterior (100-150m)
depaseste valorile de campie.

Reteaua hidrografica cu orientare preponderenta consecventa (N,NV-S,SE), da nastere unei fragmentari tipic
colinare, motiv pentru care Campia Moldovei mai este cunoscuta si sub numele de Campia colinara a Jijiei, avand o
suprafata de 8000km, adica % din teritoriul judetului Botogani.

Totusi numele de Campia Jijiei sau Depresiunea Jijiei este justificat de faptul ca mare parte din acest teritoriu este
drenat de Jijia si de afluentii sai, iar o treime din suprafata este drenata de Baseu si de alte rauri mai mici, tributare
Prutului.

Subunitatj de relief principale ale Campiei Moldovei din cuprinsul judefului Botosani, pe langa luncile i vaile Prutului,

Siretului, Jijiei si Sitnei, sunt:

- Depresiunea Botosani-Dorohoi reprezinta partea cea mai joasa a campiei, care se desfagoara pe 10-15km
lungime, rar depasind 200m altitudine, cu cea mai redusa energie medie de relief (30-40m), prezentand astfel
cele mai caracteristici aspecte de cdmpie. Sub aspect genetic este o subunitate tectono-eroziva.



- Dealurile Copalau-Cozancea-Guranda ocupa cea mai mare intindere din Campia Moldovei de la sud de
Sulita pe valea Sitnei pana la valea Jijiei pe care o depaseste in dealul Guranda. Aceasta este 0 zona putin
mai inalta cu altitudinea maxima n dealul Cozancea (265m), cu o energie de relief dubla fata de zona
precedenta (60-70m), cu interfluvii dezvoltate si versanti cu pante accentuate.

- Campia Baseului, la est de Depresiunea Botosani-Dorohoi si la nord de Dealurile Cozancei, se
caracterizeaza prin altitudini mari (269m in dealul Bodron, in apropiere de Cotusca), desi ca relief prezinta
culmi netede care contribuie la aspectul de campie.

- Cémpia Jijia-Miletin, la sud de Dealurile Cozancei, continuaspre sud in judetul lasi cu altitudini sub 200m,
dar spre Prut se inalta usor prezentand un relief mai proeminent cu vai adancite.

Bine reprezentate in cuprinsul Campiei Moldovei sunt si Dealurile Prutului, ale caror inaltimi scad de la vest la est, intrénd
direct in contact cu Lunca Prutului.

CONDITII CLIMATICE

Municipiul Botosani se gaseste in depresiunea Botosani - Darabani, la contact cu dealurile vestice, situatie care ii imprima
astfel un climat continental excesiv(continentalism specific).

Tipul de climat mentionat este caracterizat prin producerea unor geruri mari iarna si a unor calduri tropicale vara,
frecvente viscole violente si secete prelungite in ultimii ani.

Temperatura medie multianuala a aerului este de 8,6° C, cu temperatura lunara minima de - 4,1° C (ianuarie) si
temperatura lunara maxima de + 20,1° C (iulie). Precipitatiile medii anuale sunt de ccda 570 mm cu medii anuale
maxime de 950 mm si medii anuale minime de 340 mm.

Precipitatiile care cad in zona sunt direct proportionale cu temperature aerului, originea maselor de aer, dinamica
acestora, fiind influentate si de orografia si localizarea geofrafica a judetului Botosani. Astfel ca, aceste cause
impugn ca 2/3 din cantitatea de precipitatji sa cada in intervalul aprilie-august, dupa care scad in intervalul
decembrie-aprilie.

Adancimea maxima de inghet, conform STAS 6054-85 este considerata 100-110cm.

PREZENTAREA INFORMATIILOR GEOTEHNICE

Pentru analizarea conditiilor geotehnice ale amplasamentului pentru acest obiectiv, in cadrul studiului geotehnic
s-au efectuat lucrari de cercetere geotehnica constand din executarea unui foraj geotehnic cu adancimea de 6,00
m, care a evidentiat urmatoarele:

stratificatie caracteristica:

Sol vegetal;

Praf argilos, galbena, vartoasa;
Argila prafoasa, galbena, vartoasa ;
Argila vartoasa;

in forajele efectuate apa nu a fost interceptata pana la adancimea de — 5,50m - 6,00m si are caracter fluctuant;

Conditii de fundare:
- Amplasamentul studiat nu ridica probleme de stabilitate si se poate amplasa constructia propusa.
- Terenul studiat pentru amplasarea investitiei nu este supus pericolului inundatjilor.
- Stratul de fundare este format dintr-un complex argilos prafos, galben, vartos.
- Stratul de argila prafoasa se incadreaza la categoria pamanturi coezive, la tipul de pamant P5, cu
modulul de elasticitate dinamic Ep = 70 Mpa si coeficientul lui Poisson M = 0.42.
Conform normativului P100-1/2016 zona seismica in care se incadreaza amplasamentuleste caracterizata de:
o ag=0,209;
o TC=0,7 sec.

Conform normativului NP074-2022 terenul se incadreaza:
m Risc geotehnic: - moderat.
m Categoria geotehnica: - 2



4.3- Prevederi ale P.U.G. municipiul Botosani:

- Imobilul studiat situat in municipiul Botosani, intravilan, tarlaua 40; parcele 377/118, 377/119, 377/120
identificat prin NC/CF 71841.

- Tn cadrul P.U.G. Botosani este situat in: U.T.R. nr. 59 — LMu1 - Zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2 (pana
la maxim 10.00m naltime).

- POT maxim admis = 35% (Lmu1)

- CUT maxim admis = 1 mp.Adc/mp.teren (Lmu1)
Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii: terenul studiat se afla in zona de SUD-EST a municipiului Botosani.
4.4 - Situatia juridica

Zona studiata cuprinde un teren situat in intravilanul municipiului Botosani, U.T.R. nr. 59.

- Zona studiata este formata din imobilul CAD/CF identificat prin NC/CF 71841; intravilan, teren proprietate
privata a sotilor CTUBOTARU GHEORGHE si CIUBOTARU MIOARA, in suprafata totala de 7.205,00mp din acte si
6.373,00mp din masuratori.

- Imobil dobandit prin — Titlu de Proprietate nr. 83385 din 06.11.1998,

Act de lotizare nr. 201/2005,
Act de lotizare nr. 1211/2006,
Act dezlipire nr. 6416/2016.

- Interdictie temporara de dezmembrare si construire pana la intocmire si aprobare P.U.Z. cu Regulament

aferent si aprobare in Consiliul Local Botosani.

4.5 - Circulatia
Accesul existent in perimetrul studiat se poate face din Soseaua lasului (profil 1-1) pe Strada Castanilor (profil
2-2). In acest sens se va prezenta acceptul proprletarulw cartii funciare C.F. nr. 51413 - de accept acces la
imobilul studiat.
Se poate realiza si un al doilea acces la proprietatea studiata, direct din Aleea Pajistei (profil 3-3).

in interiorul imobilului, pe toaté lungimea la strada (Aleea Pajistei) a lotului studiat se propune retragerea

aliniamentului astfel:
- la minim 6 OOm din axul strézii (Aleea Pajistei) in vederea Iérgirii strazii existente de la aproximativ S 00m la
cu latimea de 1, 00m
A fost reglementata retragerea prin documentatii P.U.Z. anterioare - pentru imobilul CAD/CF nr. 69428 -

centrul comercial LIDL prin H.C.L. nr. 487 din 21.12.2021 si pentru zona de extindere a cartierului Alfa-Land

aflata in constructie si reglementata cu H.C.L. nr. 138 din 30.03.2022.

I interiorul imobilului, se propune crearea unei strézi de legatura cu sens unic din Str. Castanilor spre Aleea
Pajistei, dimensionaté corespunzator — strada de 5,00m latime cu trotuar de 1,20m I&time pe o parte si trotuat/acostament
de 0,80m pe cealalté parte, betonat si marcat corespunzator.

- Fiecare lot va beneficia de acces auto si pietonal din strada nou creata cu loc de parcare/ garare in incinta.

DISFUNCTIONALITATI

Amplasament situat Tn intravilanul Mun. Botosani, intr-o zona rezidentiala in dezvoltare.
accesul carosabil si pietonal din Soseaua lasului pe Aleea PaJISteI este pietruit, (partial asfaltat) si
dimensionat necorespunzator
amplasamentul nu este prevazut cu utilitati si echipamente (electricitate, apd-canal, gaze naturale).
Acestea se gasesc la limita proprietatii in lungul strazii Castanilor si al aleii Pajistei.
fond neconstruit si utilizarea inadecvata a terenului - interdictie temporara de construire pana la intocmire
si aprobare P.U.Z. si R.L.U. in Consiliul Local al primariei municipiului Botosani;



prioritati
lotizare si schimbarea functiuni din teren arabil in Cc cu destinatia - LMu1 si IScu;
realizarea unui fond construit specific zonei, in conformitate cu tema de proiectare;
crearea unor accesuri carosabile si pietonale optime pentru investitia propusa.

4.6- Echiparea edilitara pentru zona studiata:
Zona beneficiaza de energie electrica, gaz, alimentare cu apa si retea de canalizare, toate aflate in prezent la limita
proprietatii.

4.7 - Zonificare existenta

BILANT TERITORIAL - SITUATIE EXISTENTA

SITUATIE EXISTENTA mp %

Teren studiat 6.373,00 100

Constructii 0,00 0,00

Teren agricol 6.373,00 100

Circulatii auto 0,00 0,00

Circulatii pietonale 0,00 0,00
INDICI URBANISTICI - existent

POT (procent de ocupare a terenului) 0.00

CUT (coeficient de utilizare a terenului) 0.00

REGIM DE INALTIME H maxim (atic, cornisa) de la C.T.S. 0,00m

Terenul studiat are ca vecinatati:

-N - Aleea Pajistei — pe o lungime de 143,19ml.

-E -6 terenuri proprietate privata — C.F. nr. 65275; C.F. nr. 69984; C.F. nr. 52797; C.F. nr. 59524;
C.F. nr. 59477; C.F. nr. 59505; — pe o lungime de 192,26m.

-S - domeniul privat - Str. Castanilor — C.F. nr. 51413 - pe o lungime de 37,84ml.

-V -domeniul privat — C.F. nr. 69428 — pe o lungime de 119,19ml.

5 REGIMUL ECONOMIC
5.1 Consecintele economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta.

Pentru realizarea lotizarilor propuse se are in vedere schimbarea folosintei actuale a zonei — din teren arabil
in zona destinata pentru:

- Locuinte si functiuni complementare — LMuf1.

- Constructii de cult (biserica, casa parohiala si anexe) — IScu.

- Cai de comunicatii rutiere - CCr.
Acest areal a evoluat in ultimii ani, zona cunoscand o pregnanta tendinta de transformare a caracterului arabil, in zona
destinata locuintelor si functiunilor complementare - amplasamentul prezentand o tendinta de dezvoltare rezidentjala
ce va imbunatatii imaginea zonei prin echiparea cu servicii i dotari.

5.2 Categoriile de costuri

Pentru atingerea obiectivelor propuse prin P.U.Z. sunt necesare obtinerea avizelor solicitate prin Certificatul
de Urbanism, intocmirea de studii pentru conectarea la reteaua stradala, reteaua de electricitate, de apa si canalizare,
operatiuni cadastrale pentru lotizare.

Costurile necesare pentru realizarea acestor obiective prevazute in P.U.Z. vor fi asigurate de beneficiar.



6 SITUATIA PROPUSA

Prin documentatie se propune parcelarea unui teren prin urmatoarele operatiuni urbanistice principale:

- supralargirea strazii Aleea Pajistei in vederea obtinerii unei strazi de categoria a lll-a colectoare, cu carosabil
bidirectional cu latimea de 7,00m.

realizarea in partea mediana a terenului a unei strazi de legatura intre Aleea Pajistei si Str. Castanilor cu profilul
transversal compus din - carosabil unidirectional cu latimea de 5,00m , trotuar de 1,20m latime pe o latura si
trotuar/acostament betonat si marcat corespunzator, de 0,80m latime pe latura opusa.
- parcelarea celor doua fasii de teren rezultate de o parte si de cealalta a strazii pe cate un singur rand cu accesul la
parcele direct din strada propusa.

Avand in vedere ca strada propusa este prevazuta ca strada de deservire locald, de legatura intre cele
doua strazi de distributie existente, Str. Castanilor si Str. Aleea Pajistei, strazi de categoria a Ill-a colectoare, cu
carosabil bidirectional cu latimea de 7,00m si ca parcelarea propusa nu se face pe doua randuri (fundaturi) solutiei
propuse i se aplica urmatoarele prevederi din art. 4.11.1. din ANEXA nr. 4. la R.G.U. (HG 525/1996) cu modificarile
si completarile ulterioare si anume:

4.11.1. - Pentru locuintele unifamiliale cu acces si lot propriu - se vor asigura:

accese carosabile pentru locatari;

acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor;

alei (semi) carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25,00m ce vor avea
o latime de minimum 3,50m, iar pentru lungimi mai mari de 25,00m vor fi prevazute supralargiri de
depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere;

Solutia propusa indeplineste integral aceste prevederi, astfel:
carosabilul propus de 5,00m este mai mare decat 3,50m.
un carosabil de 5,00m I&time cu trotuar de cate 1,20m latime pe o latura si un trotuar/acostament betonat si
marcat corespunzator, de 0,80m latime pe latura opusa, este suficient pentru accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor, la constructii cu H < 15,00m (la care nu este necesara calarea scérii de interventie).
un carosabil de 5,00m Iatime permite depasirea unui autoturism parcat accidental.
carosabilul propus este unidirectional (cu sens unic) legat de doua strazi cu carosabil bidirectional care
permit schimbarea de directie si in consecinta nu sunt necesare platforme de intoarcere.

6.1- Valorificarea cadrului natural

Nu se pun probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural si nu exista elemente deosebite care sa
fie puse in valoare. Totusi noile constructii ce se vor realiza trebuie sa se inscrie in sit, atat prin volum cat si prin
realizarea arhitecturala.

Suprafetele spatiilor plantate si a aliniamentelor cu rol de protectie se vor stabili in functie de categoria
constructiilor, dar marimea lor trebuie sa se conformeze regulilor din HG 525/1996 si a R.L.U.B.

6.2- Modernizarea circulatiei
o Inprezent Strada Castanilor este modernizata, asfaltats, are o latime carosabila de 7,00m cu doua sensuri
si trotuar pe o latura. Aceasta strada aflata in proprietate privata va asigura accesul carosabil si pietonal la
zona studiata.
In acest sens proprietarul C.F. 51413 isi va da acordul pentru accesul la imobilul studiat.
o Alee Pajistei, pe zona studiaté este dimensionata necorespunzator, pietruita, fard acostamente.
Se propune prin P.U.Z. largirea Aleei Pajistei la 3,50m carosabil din axul drumului cu trotuar pe latura
dinspre imobilul studiat de 1,50m latime, pe toata lungimea proprietatii aferenta strazii.
Este propusa si o pista de biciclete de 1,00m latime si 70,85m lungime, care se poate realiza in prelungirea
celei existente pe latura aferenta Centrului Comercial LIDL péna la intersectia cu proprietatea privata C.F. 59477,
Se vor amenaja si 11 locuri de parcare pentru biserica si casa parohiala de 2,50m x 5,00m.



(In acest sens Aleea Pajistei a fost anterior reglementata printr-un P.U.Z. realizat pentru Centrul Comercial - LIDL -
CAD/CF nr. 69428 si o altd documentatie de urbanism aprobatd pentru imobilul destinat in vederea extinderii
cartierului Alfa Land).

Este necesara pe latura nordica a proprietatii pe toata lungimea la Aleea Pajistei retragerea aliniamentului
la 6,00m (respectiv 5,00m - pe fasia ingusta) din axul drumului si dezmembrarea lotului rezultat cu nr. 11 pentru
supralargirea strazii (vezi plan reglementari urbanistice).

o Circulatia carosabila si pietonala dintre Str. Castanilor si Alee Pajistei se propune prin crearea unei strazi de
legutura cu sens unic, cu profil de 5,00m latime si trotuar de 1,20m latime pe o latura si trotuar/acostament betonat
si marcat corespunzator, de 0,80m latime pe latura opusa.

- Aceasta va asigura accesul carosabil si pietonal la loturile propuse prin P.U.Z.

- Va asigura accesul carosabil pentru colectarea deseurilor menajere.

- Va asigura accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.

Conform indicativ P118/1-2025 , Sectiunea VI, 2.6. Conditii de acces, interventie si salvare in caz de
incendiu.

(5) Drumurile de utilitate privata trebuie conformate in acord cu caracteristicile tehnice ale
autospecialelor de interventie din dotarea inspectoratelor pentru situatii de urgenta de care apartin si
trebuie prevazute cu sectiuni pentru calarea autoscarilor conformate, in acord cu caracteristicile tehnice
ale autoscarilor din dotarea inspectoratelor pentru situatii de urgenta de care apartin, raportat la inaltimea
cladirilor.

Art. 2.6.2. Constructiile vor asigura accesul autospecialelor de interventie, astfel:
- prin intermediul unor cai de circulatie carosabile cu latimea liberd (gabarit) de minimum 3,50m pentru o banda de
circulatie la constructii (inclusiv la ansambluri de locuinte unifamiliale/colective) cu regim de inaltime H < 15,00m
si cu lungime/adéncime a carosabilului accesibil autospecialelor de interventie < 30,00m conf. Figura 64 varianta a).

Se va corela cu;

Art. 2.6.3. Caracteristicile tehnice ale autospecialelor de pompieri necesare dimensionarii drumurilor i
planseelor pe care au acces acestea, vor fi urmatoarele:

- latime: 2,55m,

- inaltime: 4,00m,;

- raza minima de viraj: 11,00m;

- panta maxima: 30%;

- masa maxima: 50.000 kg;

- latimea locului de calare pana la: 8,20m,;

Prin corelere, celor doua articole sunt respectate astfel:

o Constructiile propuse vor avea o inéltime la streasind/ cornisa de maxim 10,00m — rezultd ca
masinile de interventie ISU nu necesitd scara pentru calare, iar strada propuséa asigura gabaritele
necesare si accesul masinilor de interventie.

e Lastrazicu latime de 3,50m si lungimi mai mari de 30,00m sunt necesare supralargiri de depasire.
in cazul de fata prin dimensionarea strézii la 5,00m carosabil si sens unic de circulatie sunt
respectate toate cerintele.

¢ Nu sunt necesare platforme pentru manevre de intoarcere.

Zona de siguranta (intre limitele de proprietate) va fi de minim 7,00m.
Pentru loturile cu functiunea LMu1 se va prevedea minim un loc de parcare/ garare pe lot.

Pentru lotul cu functiunea IScu sunt prevazute 11 locuri de parcare pe Aleea Pajistei (vezi plan
reglementari urbanistice). Se respecta distanta de 6,00m de la parcare la constructia cea mai apropiata.



6.3- Sistematizarea verticala
Se vor asigura declivitati acceptabile pentru arterele de circulatie propuse precum si 0 buna scurgere a
apelor de suprafata.

6.4 - Zonificarea teritoriului - bilant teritorial
Prin PUZ se propune schimbarea functionala reglementata prin PUG pentru imobilul situat in U.T.R. nr. 59.
Zonificarea teritoriului studiat este prezentata in plansa A04 - REGLEMENTARI URBANISTICE.

Se propun lotizari in vederea construirea de locuinte unifamiliale, cu maxim 3 nivele si H max. la atic/ cornisa,
streasina de 10,00m si a unei biserici de cartier cu casa parohiala si anexe, (cu maxim 3 nivele si H max. la atic/
cornisa, streasina = 10,00m la casa parohiald) si (H max. = 10,50m la streasina biserica — nava principald; H max.
streasind = 24,00m la turla bisericii) .

Se propune schimbarea destinatiei din teren arabil in teren curti constructii si circulatii aferente.

Zonele functionale propuse prin P.U.Z. sunt urmatoarele:

- Locuinte unifamiliale si functiuni complementare — LMu1. - POT maxim 35%, CUT maxim = 1,00

- Constructii de cult (biserica, casa parohiala si anexe) — Iscu. - POT maxim 50%, CUT maxim = 1,50
- Cai de comunicatii rutiere - CCr.

Se va urmari:

- zona alocata constructiilor;

- zona alocata circulatiilor auto, pietonale si parcajelor;
- zona alocata colectarii deseurilor;

- zona verde, efc.

Zona studiata este formata din imobilul CAD/CF identificat prin NC/CF 71841; intravilan, teren proprietate privata a sotilor
CIUBOTARU GHEORGHE si CIUBOTARU MIOARA in suprafata totala de 7.205,00mp din acte, 6.373,00mp din
masuratori, cu propunere de dezlipire, astfel:
- 1 LOT - curti constructii — S = 1.491,50mp — ptr. construire biserica, casé parohiald si anexe.
- 8 LOTURI - curti constructii — S = 3.535,30mp — ptr. construirea de locuinte rezidentiale, cu regim mic de inéltime
(max. P+2E), retrageri largire circulatii:
- 1 LOT - ptr. amenajare parcare auto biserica si casa parohiala.
-1 LOT - ptr. amenajare strada cu sens unic si trotuare/ acostamente (dupa dezmembrare se va da in cota indiviza
viitorilor proprietari).
-1 LOT - ptr. supralargire strada, creare acostamente si pista ptr. biciclete (dupa dezmembrare se va ceda
catre primdrie).
IScu — CONSTRUCTII DE CULT
LOT1 -S= 1.491,50 mp - biserica, casa parohiala si anexe;
Lmu1 - LOCUINTE

LOT2 -S= 479,40 mp - locuintd unifamiliala;
LOT3 -S= 493,33 mp - locuinta unifamiliala;
LOT4 -S= 479,53 mp - locuinta unifamiliala;
LOT5 -S= 462,77 mp - locuinta unifamiliala;
LOT6 -S= 511,17 mp - locuinta unifamiliala;
LOT7 -S= 528,20 mp - locuintd unifamiliala;
LOT8 -S= 580,90 mp — locuinta unifamiliala;

TOTAL - § = 3.535,30 mp
CCr - CAI DE COMUNICATII RUTIERE
LOT9 -S= 138,50 mp - parcare biserica;
LOT10-S= 786,70 mp — amenajare strada cu sens unic si trotuare/acostament;
LOT11-S= 421,00 mp - retragere aliniament pentru supalargire Aleea Pajistei,
trotuat si pista de biciclete ;



BILANT TERITORIAL — PARCELARE PROPUSA

PARCELARE TEREN - propusa
Nr. Descrierea imobilului Cat. de | Suprafata | Procent | Edificabil Supraf. P.O.T. Supraf.desf| C.U.T.
folosinta (mp)"’ construita asurata

CF 71841IMOBIL [Teren intravilan / UTR 59 C.C. 6.373,00 100%

LOT 1 |Biserica si casa parohiald, anexe IScu 1.491,50 23,40 939,00 745,75  50% 2.237,25( 1,50

[OT 2 |Locuinta unifamiliala LMul 479,40 7,52 232,40 167,80 35% 479,40 1,00

LOT 3 Locuinta unifamiliala LMul 493,33 7,74 234,50 172,65 35% 493,30[ 1,00

LOT 4 Locuinta unifamiliala LMul 479,53 7,52 232,35 167,80 35% 479,50 1,00
& LOT 5 Locuinta unifamiliala LMul 462,77 7,26 238,40 161,95 35% 462,80 1,00
:( LOT 6 Locuinta unifamiliala LMul 511,17 8,02 271,80 179,00, 35% 511,20 1,00
E)J LOT 7 Locuinta unifamiliala LMul 528,20 8,29 282,95 184,85 35% 528,20 1,00
g LOT 8 Locuinta unifamiliala LMul 580,90 9,12 343,60 203,30 35% 580,90 1,00
o TOTAL LMul 3.535,30] 55,48 1.836,00 1.237,35 35% 3.535,30 1,00

LOT 9 Parcare biserica CCr 138,50 2,17

LOT 10 |[Str. nou creata + trotuar/acostament| CCr 786,70 12,34

LOT 11 [Largire Al. Pajistei + trotuar/pista CCr 421,00 6,61

TOTAL teren CAD 71841 6.373,00 100,00 2.775,00 1.983,10 5.772,55

Pentru functiunea LMul se propune ca anexele gospodaresti cu structura independent si
Sc = max. 30,00mp sa nu intre in calcularea P.O.T. si C.U.T.

BILANT TERITORIAL- propus

Situatie propusa prin PUZ mp %
TOTAL teren studiat — suprafata din masuratori 6.373,00 100
Lot 1 — construire biserica, casa parohiala si anexe - IScu 1.491,50 23,40
Lot 2,3,4,5,6,7,8 — construire locuinte unifamiliale — LMul 3.535,30 55,48
TOTAL LOTURI CONSTRUIBILE -1,2,3,4,5,6,7,8 5.026,80 78,88
SUPRAFATA EDIFICABILA 2.775,00 55,20
Lot 9 — parcare auto pentru biserica 138,50 2,17
Lot 10 — strada nou creata cu sens unic + trotuare/ acostament pe o latura 786,50 12,34
Lot 11 — supralargire strada Aleea Pajistei + trotuar/ pista biciclete 421,00 6,61
TOTAL LOTURI CIRCULATII auto / pietonale — 9,10,11 1.346,20 21,12
Suprafatad construita totala 1.983,10 39,45
Suprafata spatii verzi - minim 1.274,60 20,00
Suprafata circulatii auto si pietonale - maxim 1.769,10 40,55
INDICI URBANISTICI - pentru functiunea - IScu - constructii de cult
P.O.T. -1Scu —lotul 1 — Sc = 745,75mp max. 50,00%
C.U.T. - IScu —lotul 1 — Scd = 2.237,25mp max. 1,50

REGIM DE INALTIME

H max. streasina casa parohiala — de la teren sistematizat;

H max. streasina biserica — 10,50m (la nava principal) si 24,00m (la turld biserica) — de la teren sistematizat;

P, P+1, P+2 —max. 10,00m

INDICI URBANISTICI - pentru functiunea — LMu1 - constructii de locuinte unifamiliale

P.O.T. - LMul -lotul 2,3,4,5,6,7,8 — Sc = 1.237,35mp

max. 35,00%

C.U.T.-LMul -lotul 2,3,4,5,6,7,8 — Scd = 3.535,30mp

max. 1,00

REGIM DE INALTIME




H max. streasina locuinte — de la teren sistematizat; P, P+1, P+2 — max. 10,00m

Lot 10 — dupa dezmembrare se va da in cota indiviza proprietarilor 786,70

Lot 11 — dupa dezmembrare se va ceda catre primarie 421,00

7 -REGIMUL DE INALTIME
Regimul de inaltime maxim propus s-a stabilit in functie de necesitatile functionale ale obiectivelor - P, P+1,
P+2. - H maxim la cornisa/ streasina/atic = 10,00m.
Se varespecta H.G. 525 in ce priveste corelarea distantei dintre cladiri cu inaltimea acestora corelat cu R.L.U.B.

7.1- Dezvoltarea echiparii edilitare
Zona amenajabila a parcelei va fi utilizata strict, numai pentru amenajarile conexe necesare bunei functionari a
constructiilor de pe parcele, si anume pentru : parcari, carosabil de incinta pentru acces la spatiul de parcare, trotuare
si alei pietonale, spatii verzi cu rol de protectie si ambiental, imprejmuiri.
Pentru deservirea edilitara a parcelelor propuse prin prezenta documentatie, se vor realiza urmatoarele
lucrari cu caracter tehnico- edilitar:
- parcelele vor fi alimentate cu apa din reteaua edilitara de alimentare cu apa existenta in zona la limita
proprietatii.
- parcelele vor fi bransate la sistemul de canalizare menajera existent in zona la limita proprietatii.
- brangarea la reteaua de alimentare cu energie electrica existenta in zona la limita proprietatii.
- colectarea si depozitarea selectiva a deseurilor se va realiza in containere speciale pe fiecare proprietate,
urmand a fi evacuate periodic de catre firme de salubritate prin contracte individuale;
- alimentarea cu caldura se va face cu centrale proprii pe cumbustibil solid ,electric sau gaze naturale;
- bransarea la retelele de telefonie si retelele de televiziune prin cablu, existente in zona.
De mentionat ca dezvoltarea edilitara a zonei studiate se va realiza conform proiectelor intocmite de proiectantii de
specialitate, in corelare cu avizele eliberate de detinatorii retelelor edilitare.

7.2- Obiective de utilitate publica
Obiectivele de utilitate publica se vor realiza de regula pe terenurile din domeniul public.
Obiectivele de utilitate publica sunt - modernizarea circulatiei publice si a retelelor de utilitate publica.
Pentru realizarea obiectivului propus in cadrul Planului Urbanistic Zonal s-a luat in studiu necesitatea
dimensionarii corecte a circulatiilor carosabile si pietonale.

CONCLuUzII

Prin documentatie se propune parcelarea unui teren prin urmatoarele operatjuni urbanistice principale:

- supralargirea strazii Aleea Pajistei in vederea obtinerii unei strazi de categoria a lll-a colectoare, cu carosabil
bidirectional cu latimea de 7,00m.

- realizarea in partea mediana a terenului a unei strazi de legatura intre Aleea Pajistei si Str. Castanilor cu profilul
transversal compus din - carosabil unidirectional cu latimea de 5,00m si acostamente laterale de 1,00m latime.

- parcelarea celor doua fasii de teren rezultate de o parte si de cealalta a strazii pe cate un singur rand cu accesul la
parcele direct din strada propusa.

Avand in vedere ca strada propusa este prevazuta ca strada de deservire locala, de legatura intre cele
doua strazi de distributie existente, Str. Castanilor si Aleea Pajistei, strazi de categoria a Ill-a colectoare, cu
carosabil bidirectional cu latimea de 7,00m si ca parcelarea propusa nu se face pe doua randuri (fundaturi) solutiei
propuse i se aplica urmatoarele prevederi din art. 4.11.1. din ANEXA nr. 4. la R.G.U. (HG 525/1996) cu modificarile
si completarile ulterioare si anume:

4.11.1. - Pentru locuintele unifamiliale cu acces si lot propriu - se vor asigura:
« accese carosabile pentru locatari;
- acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a




incendiilor;

- alei (semi) carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25,00m ce vor avea
o latime de minimum 3,50m, iar pentru lungimi mai mari de 25,00m vor fi prevazute supralargiri de
depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere;

Solutia propusa indeplineste integral aceste prevederi, astfel:

- carosabilul propus de 5,00m este mai mare decat 3,50m.

- un carosabil de 5,00m latime cu doua acostamente de cate 1,00m latime este suficient pentru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor.

- un carosabil de 5,00m [atime permite depasirea unui autoturism parcat accidental la unul dintre cele doua
acostamente.

- carosabilul propus este unidirectional (cu sens unic) legat de doua strazi cu carosabil bidirectional care
permit schimbarea de ditectie si in consecinta nu sunt necesare platforme de intoarcere.

Pentru realizarea unei circulatii cu sens unic din Strada Castanilor (proprietate privata) cu iesire in
Aleea Pajistei, se va prezenta acceptul proprietarului cartii funciare C.F. nr. 51413 - de acces la imobilul
studiat.
La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta documentatie, au stat
urmatoarele obiective principale:
- Lotizarea terenului studiat in 11 parcele si schimbarea functiunii din teren agricol in teren curti
constructii cu destinatia — locuinte unifamiliale, constructii de cult si cai de comunicatii rutiere.
- Retragere aliniament la drumurile publice, conform P.U.G. pentru supralargire strazi.
- Modernizarea circulatiei publice in zona.
- Asigurare conditiilor pentru construirea unor locuinte unifamiliale cu regim mic de inaltime, maxim
P+2E.
- Realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei, cu legislatia in vigoare i
cu tendintele de dezvoltare urbang;
- Corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru acea zona;
- Rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor legate de mediu.
- Toate cheltuielile pentru implementare vor fi asigurate de investitori.

Tntocmit Urbanism:
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