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STUDIU DE OPORTUNITATE 
 
1. INTRODUCERE 

1.1 DATE GENERALE 

Denumirea investiţiei: “DEZVOLTARE ZONĂ REZIDENTȚIALĂ-LOCUINȚE ÎNȘIRUITE, AMENAJĂRI EXTERIOARE, 
RACORDURI UTILITĂȚI” 
- proiect nr. 12/2025 
- faza: Obținere autorizație construcție – P.U.Z. (STUDIU DE OPORTUNITATE) 
Amplasamentul: STR. PECO NR. 70-70A, MUN. BOTOȘANI, JUDEŢUL BOTOȘANI 
Titularul investiţiei: SC PROFI IZO.BEK S.R.L. 
Beneficiarul investiţiei: SC PROFI IZO.BEK S.R.L. 
Elaborator proiect tehnic: S.C. PROFI IZO.BEK S.R.L.  
 

1.2 SURSE DE DOCUMENTARE ȘI BAZĂ LEGALĂ 

• Planul Urbanistic General al Mun. Botoşani;  
• Regulament Local de Urbanism - Mun. Botoşani;  
• Ridicare topografică - scara: 1/500;  

• Studiu geotehnic. Bază legală: - Legea 350/2001 - Privind Amenajarea Teritoriului şi Urbanismul 
republicată;  
• Ghid privind întocmirea și aprobarea regulamentelor locale - indicativ GM007-2000;  

• Cod Civil actualizat - Legea 287/2009 

 

1.3 OBIECTUL STUDIULUI 

Prezenta documentație are ca scop stabilirea condiţiilor și fundamentarea propunerii de construire 

din punct de vedere urbanistic a unui ansamblu rezidenţial alcătuit din locuinţe înşiruite pe un teren 
în suprafață de 9.971 mp, situat pe Str. Peco nr. 70-70A, în intravilanul municipiului Botoşani. Terenul 
este identificat prin NC/CF 71935. 

Prin implementarea prezentei documentaţii, a proiectului de locuinţe propus, se urmăreşte     
regenerarea unei zone cu funcțiune industrială în tranziție indeosebi prin conversia funcţională, în zonă 
rezidenţială urbană - LMu1, exclusiv locuinţe. 

 
 

2. SITUAȚIA EXISTENTĂ 
2.1 Încadrarea în teritoriu și Contextul Urbanistic General 

Terenul care face obiectul prezentului studiu este situat în totalitate în intravilanul Municipiului 

BOTOŞANI, în partea de NORD – VEST a acestuia, U.T.R. nr. 56 (ZONA INDUSTRIALĂ IV).  
Zona studiată este formată dintr-o parcelă: Parcela 1 cu suprafaţa de 9971,00 mp, inclusă în C.F. nr. 
71935 – Botoșani. 

Conform prevederilor Planului Urbanistic General al municipiului Botoşani, zona studiată se încadrează în 
unitatea teritorială de referință U.T.R. nr. 56 – parcela situată parțial în I – Zonă de unităţi industriale, depozite 
și transport, l1 – subzonă exclusiv unităţi industriale, depozite şi transport, combinate cu LM – zonă 
rezidenţială cu clădiri P, P+1, P+2 (până la 10,00m), LMu1 – subzonă exclusiv rezidenţială (locuinţe şi funcțiuni 
complementare) cu clădiri de tip urban și situată parțial în CCr – Zonă de comunicație rutieră / construcţii 
aferente; 

 



 
 

Pag.  2 din 7      

Autor:  NP 
 

 

S.C. PROFI IZO.BEK S.R.L. 

J07/337/2012    CIF RO 16 87 64 74 

Sat Hudum, Comuna Curtești nr.230, mun. Botoşani, jud. Botoșani, România             

Telefon: +40  (0)758.60.04.57 
E-mail: izo_bek_con@yahoo.com 

• Funcţiunea dominantă în UTR: l1; 

• Funcțiuni complementare admise în UTR: IS, LMu1, Llu1, l2, Pp, GC+TE, CCr; 

• Funcțiuni interzise în UTR: LMre1, LMre2, LMrf1, LMrf2, A, CCf, S; 

 

2.2 Regimul juridic al terenului 

Terenul studiat se află în intravilanul municipiului Botoșani și are o suprafață măsurată de 9971 mp 

conform act de alipire nr. 1089 din 17.04.2025. Regimul juridic al proprietății este clar definit, terenul 
fiind în proprietatea privată a societății SC PROFI IZO.BEK SRL, aşa cum rezultă din actul de alipire 

menţionat mai sus.  

Pe raza de studiu a amplasamentului, nu se găsesc monumente istorice care să facă parte integrantă din 
patrimoniul cultural local. 
 

2.3. Caracteristicile Fizice şi Geometrice ale Amplasamentului 
 

• Suprafaţă: 9971 mp; 

• Formă: terenul prezintă o formă neregulată cu lungimea de cca. 115m si lăţimea de cca.  93m, ce 

permite astfel o parcelare eficientă şi o organizare funcţională a viitorului ansamblu; accesul se 

realizează printr-o fâșie de teren pe latura sud-estică, cu o lungime de cca. 56 m; 

• Topografie: amplasamentul se caracterizează printr-o ușoară pantă pe directia sud-nord;  

 

• Delimitări şi Vecinătăți:  
- NORD (cale ferată CF70799, proprietate privată CF65951);  

- SUD (cale acces strada Peco, proprietate privată CF61690); 
- EST (proprietăți private); 

- VEST (proprietate privată CF65952) 

2.4. Starea Actuală a Construcțiilor şi Amenajărilor 
Pe suprafaţa terenului studiat nu există, la momentul actual, construcții sau amenajări care să limiteze 
dezvoltarea propusă. Terenul este parţial împrejmuit, indicând o stare de utilizare sporadică sau de 
aşteptare a unei valorificări. Absenţa construcțiilor de orice natură facilitează procesul de avizare şi 
execuție, eliminând necesitatea unor operaţiuni complexe de demolare sau relocare. 

 
2.5. Circulaţia: 

Terenul are în prezent acces carosabil și pietonal din strada Peco. Strada Peco este un drum de 
interes local subdimensionat caracterizat printr-o îmbrăcăminte rutieră din piatră şi neamenajat, cu 
un profil variabil în zona parcelei de studiu (cca 6.85m lățime). 
 

Această infrastructură rutieră, înregistrată sub CF/NC 66040, este clasificată ca fiind domeniu public al 
Municipiului Botoşani şi reprezintă un element urbanistic aflat într-un proces planificat de redefinire şi 
modernizare. 

 
2.5. Ocuparea terenurilor: 

Terenul studiat în prezent, este liber de construcţii; 
În zona din vecinatatea amplasamentului studiat există constructii tip locuință, anexe gospodăreşti și 
o hală dezafectată la o distanță considerabilă față de noile locuințe propuse. 
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BILANT TERITORIAL 
 EXISTENT 
 SUPRAFATA 

(mp) 
PROCENT 

(%) 

SUPRAFAȚA DE TEREN AFERENTĂ TUTUROR CONSTRUCȚIILOR - - 
SUPRAFAȚA DE TEREN AFERENTĂ ALEI+PLATF. BETONATE+PARCAJE - - 
SUPRAFAȚA DE TEREN NECONSTRUIT - ÎNIERBAT 9971 100% 

 
SUPRAFAȚA TOTALĂ DE TEREN 9971 100% 
INDICATORI URBANISTICI 
P.O.T. - 
C.U.T. - 
 

 
2.6. Echiparea edilitară: 
Amplasamentul studiat este deservit de rețele edilitare existente, amplasate în imediata vecinătate, la 
limita de proprietate, pe domeniul public aferent străzii PECO (CF/NC 66040).  

Reţelele identificate sunt:  
• Rețea de alimentare cu apă potabilă - existentă şi funcțională, amplasată pe latura sudică a terenului, 

pe domeniul public. Poate fi extinsă şi dimensionată corespunzător cerințelor ansamblului propus.  
• Reţea de canalizare menajeră - existentă în profilul străzii PECO, permite racordarea apelor uzate 

menajere prin intermediul unei rețele secundare de colectare.  
• Rețea de canalizare pluvială - parțial prezentă; va necesita completare şi extindere locală pentru 

preluarea apelor meteorice de pe platformele ansamblului propus.  

• Reţea de alimentare cu gaze naturale - prezentă în zonă, la limita amplasamentului (va necesita 

completare şi extindere locală) 

• Reţea de energie electrică - prezentă pe aliniamentul străzii PECO, pe domeniul public, permite 
extinderea şi racordarea individuală a loturilor.  

• Rețea de telecomunicații - disponibilă în zonă, cu traseu aerian sau subteran, permite racordarea 
clădirilor propuse.  

• Servicii de salubritate - asigurate de operatorul autorizat în baza unui contract de prestări servicii. 
Toate reţelele de bază necesare funcționării obiectivelor propuse sunt accesibile la limita terenului, 

ceea ce creează premise favorabile pentru dezvoltarea ansamblului rezidențial şi permite racordarea 
cu costuri de investiţie reduse. 

3. JUSTIFICAREA OPORTUNITĂŢII 
Amplasamentul studiat este situat într-o zonă reglementată prin Planul Urbanistic General al municipiului 
Botoşani ca făcând parte din UTR 56 parcelă situată parțial în I – Zonă de unităţi industriale, depozite și 
transport, l1 – subzonă exclusiv unităţi industriale, depozite şi transport, combinate cu LM – zonă rezidenţială 
cu clădiri P, P+1, P+2 (până la 10,00m), LMu1 – subzonă exclusiv rezidenţială (locuinţe şi funcțiuni 
complementare) cu clădiri de tip urban și situată parțial în CCr – Zonă de comunicație rutieră / construcţii 
aferente; 

Această configurație urbanistică mixtă reflectă caracterul de zonă de tranziție funcţională, în care 
dezvoltările industriale sunt parte din peisajul urban şi sunt treptat înlocuite de funcţiuni rezidenţiale şi de 
servicii complementare acestora din urma. 

În zona de sud a terenului studiat pe strada Peco, la o distanță relativ mică, se regăseşte deja 
dezvoltat un ansamblu de locuinte înşiruite, aparţinând aceluiaşi dezvoltator.  
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Deasemenea, în prezent, pe latura vestică a acestui ansamblu deja dezvoltat, există o documentație 
PUZ în curs de aprobare pentru un al doilea cartier rezidenţial. Această dezvoltare existentă nu doar că 
dovedeşte compatibilitatea funcţională a locuirii cu zona, ci şi accentuează nevoia de continuare coerentă a 
tramei urbane printr-o dezvoltare rezidenţială integrată, care să regenereze întregul cadru menţionat. 

Deasemenea, parcelarea terenului permite realizarea unui ansamblu coerent de locuințe unifamiliale 
înşiruite, cu regim de înălţime redus, integrat în morfologia construită a zonei. Proiectul contribuie astfel 
conform menţionat anterior, la regenerarea zonei industriale degradate, creând premisele unei utilizări 
raţionale şi durabile a terenului urban. 

Terenul studiat este liber de construcții, are o configurație relativ regulată şi beneficiază de acces 
direct la reţelele edilitare existente (apă, canalizare, gaz, energie electrică, telecomunicații), situate la limita 
proprietății direct de pe strada Peco, ceea ce permite racordarea facilă a viitoarelor locuinţe şi reduce costurile 
ridicate de realizare a infrastructurii. 

În concluzie, investiţia este oportună și justificată urbanistic prin:  
- contextul local favorabil şi prezenţa dezvoltărilor rezidenţiale învecinate;  

- infrastructură edilitară completă aflată în imediata proximitate; 
- necesitatea regenerării funcţionale a unei zone industriale în tranziţie; 
- integrarea urbană coerentă şi sustenabilă a unei zone de locuire nouă în structura oraşului. 

4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
4.1. Obiectivele dezvoltării propuse: 
• Reglementarea terenului conform funcțiunii LMu1 - zonă rezidențială exclusivă, urbană  
• Lotizarea terenului în 9 loturi, din care:  

- 7 loturi destinate locuințelor înşiruite 

- 1 lot pentru circulații, accese, spatiu de joacă şi spatii verzi stradale 

- 1 lot pentru spatii comerciale si prestări servicii 
• Asigurarea accesului auto şi pietonal, amenajarea căilor de comunicație, platformelor şi spațiilor verzi 
• Racordarea la reţelele edilitare existente şi extinderea acestora după caz 

Se propune reglementarea zonei funcționale pe parcela studiată corespunzător funcțiunii propuse, 
respectiv zonă LM - zonă rezidențială cu clădiri de tip urban (până la 10,00m), locuinţe şi funcţiuni 
complementare şi lotizarea coerentă in vederea asigurării accesurilor corespunzătoare la parcelele 
destinate construirii de locuinţe unifamiliale.  

 
În cazul unităţilor locative de câmp:  
   P.O.T. - max 55%, C.U.T. - max 1 
- Regim de inaltime propus = P+1E 
- H max. atic de la C.T.S. = 8.50m 
- H max. streasina de la C.T.S. = 6.50m 
 
În cazul unităţilor locative de colț: 
   P.O.T. - max 55%, C.U.T. - max 1 
- Regim de inaltime propus = P+1E 
- H max. atic de la C.T.S. = 8.50m 
- H max. streasina de la C.T.S. = 6.50m 
 
În cazul unităţilor comerciale și de prestări servicii:  
- P.O.T. - max 80%, C.U.T. - max 1 
- regim mic de înălțime, parter înalt cu înălțime maximă de 5,00 m, maxim P+1E; 
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4.2. Amplasarea clădirilor față de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor: 
Construcțiile vor fi amplasate exclusiv în interiorul zonelor edificabile stabilite pentru fiecare parcelă 
configurată şi destinată construirii conform aranjamentelor generale regăsite în planşa U03. 
 
4.3. Modernizarea circulaţiei 

Pentru a asigura condiții corespunzătoare de circulație rutieră şi acces la loturile propuse, se propun 
următoarele măsuri de modernizare şi reconfigurare a circulației:  

• Accesul pentru loturile destinate construirii se va realiza de pe latura sudică a amplasamentului in 
legătură directă cu strada Peco, conform planşei de reglementări urbanistice (U03), prin intermediul unui 
drum privat cu sens unic.  
 
Fiecare bandă are 3,50 m lățime. Străzile vor include spaţii pentru parcaje locale si temporare, acces 
pietonal, şi spatii verzi, toate acestea fiind dimensionate conform normativelor în vigoare, rezultand astfel 
lărgimi de drum diferite, de min. 7,00m și max. 10,50m în dreptul locuințelor, conform profilelor 
transversale de carosabil indicate deasemenea în planșa de reglementări urbanistice U03; 
 
• Prin aceste măsuri, documentația propune o îmbunătățire semnificativă a tramei stradale locale şi o 
integrare coerentă a circulației nou propuse în rețeaua urbană existentă, în beneficiul ansamblului propus 
şi al zonei învecinate. 
 
4.4. Parcaje si spatii verzi 

Pentru ansamblul de locuinţe propus, se va asigura un minim de 1 loc de parcare/lot, conform cerinţelor din 
Anexa 5 la HG nr. 525/1996. În total, vor fi prevăzute minimum 30 locuri de parcare corespunzătoare celor 30 
loturi rezidenţiale propuse.  
 

Locurile de parcare vor fi realizate în fața fiecărei proprietăți, pe spațiul carosabil exterior parcelelor de 
locuință. Parcajele vor avea dimensiunile minime reglementate, de minimum 2,50 x 5,00 m, şi vor fi 
racordate la drumul intern de circulație, cu sens unic. 
 

Se vor amenaja 6 locuri de parcare pentru vizitatori. Cu excepţia zonei comerciale/servicii, este interzisă 
parcarea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc., 
precum şi realizarea activităţilor de reparaţii şi întreţinere auto.  
 
Parcarea autovehiculelor pe trotuare sau spaţii verzi este interzisă. 
 

Autorizarea executării construcțiilor va dispune obligativitatea menținerii sau creării de spații verzi și 
plantate în funcție de destinația și capacitatea construcției conform prevederilor art. 34 şi Anexei nr. 6 
din R.G.U.  
 

Suprafaţa estimată pentru realizarea de spaţii verzi şi plantate și a locului de joacă raportată la toată parcela 
studiată este de 3592.41 mp (cca 36% din suprafaţa totală a parcelei studiate). 

 
4.5. Zonificare funcţională, bilanț teritorial, indici urbanistici    
Suprafaţa terenului va fi zonificată, raportat la funcţiunile propuse, astfel:  
 
ZONĂ CIRCULAȚII, SPAȚII VERZI ȘI LOC DE JOACĂ DE FOLOSINȚĂ COMUNĂ 
- L1 = 2773.43 mp 
 
ZONĂ EDIFICABIL - subzonă comercială și prestări servicii 
- L2 = 47.48 mp 
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ZONĂ EDIFICABIL - subzonă locuire - LM/LMu1 (locuințe înșiruite cu înălțime până la 10,00 m)  
- L3 = 844.27 mp 
- L4 = 1088.79 mp 
- L5 = 947.02 mp 
- L6 = 1063.76 mp 
- L7 = 958.67 mp 
- L8 = 1089.71 mp 
- L9 = 1157.87 mp 

 
BILANȚ TERITORIAL:  

• Indicatorii ce caracterizează modul de ocupare al amplasamentului studiat: 
 

BILANT TERITORIAL 
 PROPUS 
 SUPRAFATA 

(mp) 
PROCENT 

(%) 

SUPRAFATA DE TEREN AFERENTA TUTUROR CONSTRUCTIILOR 2209.35 22.2 
SUPRAFATA DE TEREN AFERENTA ALEI+PLATF. BETONATE+PARCAJE 4171.59 41.8 
SUPRAFATA DE TEREN NECONSTRUIT - INIERBAT 3590.06 36 

 
SUPRAFATA TOTALA DE TEREN 9971 100% 
INDICATORI URBANISTICI 
P.O.T. 22.2 
C.U.T. SCD = 4791.49 0.48 
 

 
4.6. Dezvoltarea echipării edilitare  
Pentru funcţionarea corespunzătoare a ansamblului de locuinţe propus, se prevede extinderea şi 
completarea rețelelor edilitare existente, astfel încât fiecare lot să beneficieze de branşamente individuale, 
dimensionate conform cerinţelor în vigoare:  

• Alimentare cu apă potabilă  
Se propune extinderea reţelei de distribuție existente din strada PECO cu extinderile și 
branșamentele aferente. Reţeaua va permite asigurarea debitului necesar pentru consum 

menajer şi pentru instalațiile de stingere a incendiilor cu hidranţi exteriori.  
• Canalizare menajeră  

Apa uzată menajeră provenită de la locuințele înşiruite va fi colectată gravitaţional printr-o reţea 
nouă de canalizare menajeră, care va fi racordată la colectorul existent în profilul străzii PECO. 
Reţeaua va fi proiectată conform normativelor NTPA şi STAS în vigoare, dimensionată în funcţie 
de debitul estimat şi numărul de unităţi locative.  

• Canalizare pluvială  
Pentru colectarea apelor pluviale de pe acoperişuri, platforme şi drumuri, se va realiza o reţea 
separată de canalizare pluvială, cu rigole, guri de scurgere şi conducte din PVC rigid sau similar 

aprobat, conectată la sistemul de evacuare în rigolele stradale sau în alte puncte de descărcare 
acceptate de autoritatea locală.  

• Alimentare cu energie electrică  
Alimentarea fiecărui lot se va realiza prin branşamente subterane din reţeaua electrică existentă 
în zonă.  
 



 
 

Pag.  7 din 7      

Autor:  NP 
 

 

S.C. PROFI IZO.BEK S.R.L. 

J07/337/2012    CIF RO 16 87 64 74 

Sat Hudum, Comuna Curtești nr.230, mun. Botoşani, jud. Botoșani, România             

Telefon: +40  (0)758.60.04.57 
E-mail: izo_bek_con@yahoo.com 

• Alimentare cu gaze naturale  

Se va realiza din rețeaua de distribuție existentă în zonă 

• Telecomunicații şi fibră optică  
Rețelele de telecomunicații existente în zonă permit extinderea facilă a infrastructurii prin pozare 
subterană în tuburi de protecţie, cu racorduri la fiecare unitate locativă. 
 

Toate reţelele edilitare vor fi realizate integral de către investitor, în baza avizelor tehnice de specialitate şi 
a proiectelor de specialitate aferente. În etapa următoare, aceste lucrări vor fi detaliate în cadrul 
documentaţiei tehnice pentru autorizare şi execuţie. 

5. CONCLUZII 
Documentația de față fundamentează propunerea de reconversie funcţională a unui teren situat în UTR 56 – a 
municipiului Botoşani, în vederea realizării unui ansamblu de locuinţe înşiruite cu reglementări urbanistice 
specifice zonei LMu1 - locuințe individuale cu funcţiuni complementare.  
Amplasamentul beneficiază de:  

- acces direct la strada PECO, aflată în proces de modernizare;  
- vecinătatea unui ansamblu rezidenţial existent, edificat pe strada Peco la distanță foarte mică;  

- toate utilităţile edilitare necesare, existente la limita proprietății;  
- stabilitate geotehnică şi lipsa restricțiilor de tip arie protejată sau zonă de protecție a monumentelor.  

Prin reglementările propuse, se urmăreşte:  
- transformarea unei zone industriale în tranziție într-o zonă rezidențială coerentă;  
- parcelarea rațională a terenului, cu accesibilitate şi echipare edilitară completă; 
- asigurarea unui cadru urbanistic predictibil şi reglementat pentru edificarea de locuinţe unifamiliale 

înşiruite;  
- corelarea cu tendinţele reale de dezvoltare ale municipiului şi cu cerinţele actuale ale pieței imobiliare.  

În concluzie, promovarea PUZ-ului este justificată și oportună, atât prin prisma condițiilor fizice și juridice ale 
amplasamentului, cât şi din perspectiva integrării urbanistice și a dezvoltării durabile a zonei. După obţinerea 
Avizului de oportunitate, se va elabora documentaţia completă a Planului Urbanistic Zonal şi a Regulamentului 
Local de Urbanism aferent, în vederea promovării spre aprobare conform legislaţiei în vigoare (Legea 350/2001, 
HGR 525/1996). 

 
 
 
 
 
 
Întocmit: 
Arh. Neculai POHRIB                                                                            
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Urb. Arh. Dan Octavian BOTEZ            
 


