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STUDIU DE OPORTUNITATE

1. INTRODUCERE
11 DATE GENERALE

Denumirea investitiei: “DEZVOLTARE ZONA REZIDENTTIALA-LOCUINTE INSIRUITE, AMENAJARI EXTERIOARE,
RACORDURI UTILITATI

- proiect nr. 12/2025

- faza: Obtinere autorizatie constructie — P.U.Z (STUDIU DE OPORTUNITATE)

Amplasamentul: STR. PECO NR. 70-70A, MUN. BOTOSANI, JUDETUL BOTOSANI

Titularul investitiei: SC PROFI [ZO.BEK SR.L.

Beneficiarul investitiei: SC PROFI IZO.BEK SR.L.

Elaborator proiect tehnic: S.C. PROFI IZO.BEK SR.L.

1.2 SURSE DE DOCUMENTARE S| BAZA LEGALA

. Planul Urbanistic General al Mun. Botosani;

. Regulament Local de Urbanism - Mun. Botosani;

. Ridicare topografica - scara: 1/500;

o Studiu geotehnic. Baza legala: - Legea 350/2001 - Privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul
republicatd;

. Ghid privind intocmirea si aprobarea regulamentelor locale - indicativ GM007-2000;

. Cod Civil actualizat - Legea 287/2009

1.3 OBIECTUL STUDIULUI
Prezenta documentatie are ca scop stabilirea conditiilor si fundamentarea propunerii de construire
din punct de vedere urbanistic a unui ansamblu rezidential alcatuit din locuinte insiruite pe un teren
in suprafata de 9.971 mp, situat pe Str. Peco nr. 70-70A, in intravilanul municipiului Botosani. Terenul
este identificat prin NC/CF 71935.

Prin implementarea prezentei documentatii, a proiectului de locuinte propus, se urmareste
regenerarea unei zone cu functiune industriald in tranzitie indeosebi prin conversia functionald, in zona
rezidentiala urband - LMul, exclusiv locuinte.

2. SITUATIA EXISTENTA
2.1 Tncadrarea in teritoriu si Contextul Urbanistic General

Terenul care face obiectul prezentului studiu este situat in totalitate In intravilanul Municipiului
BOTOSANI, in partea de NORD — VEST a acestuia, U.T.R. nr. 56 (ZONA INDUSTRIALA V).

Zona studiatd este formata dintr-o parceld: Parcela 1 cu suprafata de 9971,00 mp, inclusa in C.F. nr.
71935 — Botosani.

Conform prevederilor Planului Urbanistic General al municipiului Botosani, zona studiatd se incadreaza in
unitatea teritoriald de referintd U.T.R. nr. 56 — parcela situata partial in | — Zona de unitati industriale, depozite
si transport, 11T — subzona exclusiv unitati industriale, depozite si transport, combinate cu LM - zond
rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2 (pana la 10,00m), LMuT — subzond exclusiv rezidentiala (locuinte si functiuni
complementare) cu cladiri de tip urban si situata partial in CCr — Zona de comunicatie rutiera / constructji
aferente;
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e Functiunea dominantad in UTR: I1;
e  Functiuni complementare admise in UTR: IS, LMuf, Llu1, 12, Pp, GC+TE, CCr;
e Functiuni interzise in UTR: LMrel, LMre2, LMrf1, LMrf2, A, CCf, S;

2.2 Regimul juridic al terenului
Terenul studiat se afld in intravilanul municipiului Botosani si are o suprafatd méasuratd de 9971 mp
conform act de alipire nr. 1089 din 17.04.2025. Regimul juridic al proprietatii este clar definit, terenul
fiind in proprietatea privata a societdtii SC PROFI IZO.BEK SRL, asa cum rezulta din actul de alipire
mentionat mai sus.

Pe raza de studiu a amplasamentului, nu se gasesc monumente istorice care sa facad parte integrantd din
patrimoniul cultural local.

2.3. Caracteristicile Fizice si Geometrice ale Amplasamentului

e Suprafatd: 9971 mp;

e Forma: terenul prezintd o formd neregulatd cu lungimea de cca. 115m si &timea de cca. 93m, ce
permite astfel o parcelare eficientd si o organizare functionald a viitorului ansamblu; accesul se
realizeaza printr-o fasie de teren pe latura sud-estica, cu o lungime de cca. 56 m;

e Topografie: amplasamentul se caracterizeaza printr-o usoara panta pe directia sud-nord;

e Delimitdri si Vecinatati:
- NORD (cale ferata CF70799, proprietate privata CF65951);
- SUD (cale acces strada Peco, proprietate privata CF61690);
- EST (proprietati private);
- VEST (proprietate privata CF65952)

2.4. Starea Actuald a Constructiilor si Amenajarilor
Pe suprafata terenului studiat nu existd, la momentul actual, constructii sau amenajdri care sa limiteze
dezvoltarea propusd. Terenul este partial imprejmuit, indicand o stare de utilizare sporadica sau de
asteptare a unei valorificari. Absenta constructiilor de orice natura faciliteazd procesul de avizare si
executie, eliminand necesitatea unor operatiuni complexe de demolare sau relocare.

2.5. Circulatia:
Terenul are In prezent acces carosabil si pietonal din strada Peco. Strada Peco este un drum de
interes local subdimensionat caracterizat printr-o imbracaminte rutierd din piatra si neamenajat, cu
un profil variabil in zona parcelei de studiu (cca 6.85m Iatime).

Aceasta infrastructura rutierd, inregistratd sub CF/NC 66040, este clasificatd ca fiind domeniu public al
Municipiului Botosani si reprezintd un element urbanistic aflat intr-un proces planificat de redefinire si
modernizare.

2.5. Ocuparea terenurilor:
Terenul studiat in prezent, este liber de constructji;
In zona din vecinatatea amplasamentului studiat existd constructii tip locuint3, anexe gospodaresti si
o hald dezafectatd la o distanta considerabild fatd de noile locuinte propuse.
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BILANT TERITORIAL
EXISTENT
SUPRAFATA PROCENT
(mp) (%)
SUPRAFATA DE TEREN AFERENTA TUTUROR CONSTRUCTIILOR - -
SUPRAFATA DE TEREN AFERENTA ALEI+PLATF. BETONATE+PARCAJE - -
SUPRAFATA DE TEREN NECONSTRUIT - INIERBAT 9971 100%
SUPRAFATA TOTALA DE TEREN 9971 100%
INDICATORI URBANISTICI

2.6. Echiparea edilitara:
Amplasamentul studiat este deservit de retele edilitare existente, amplasate in imediata vecindtate, la
limita de proprietate, pe domeniul public aferent strazii PECO (CF/NC 66040).
Retelele identificate sunt:
e Retea de alimentare cu apa potabila - existenta si functionald, amplasata pe latura sudica a terenului,

pe domeniul public. Poate fi extinsa si dimensionata corespunzator cerintelor ansamblului propus.

e Retea de canalizare menajerd - existentd in profilul strazii PECO, permite racordarea apelor uzate
menajere prin intermediul unei retele secundare de colectare.

e Retea de canalizare pluviald - partial prezentd; va necesita completare si extindere locald pentru
preluarea apelor meteorice de pe platformele ansamblului propus.

e Retea de alimentare cu gaze naturale - prezentd in zond, la limita amplasamentului (va necesita
completare si extindere locala)

e Retea de energie electrica - prezentd pe aliniamentul strdzii PECO, pe domeniul public, permite
extinderea si racordarea individuala a loturilor.

e Retea de telecomunicatii - disponibild in zona, cu traseu aerian sau subteran, permite racordarea
cladirilor propuse.

e Servicii de salubritate - asigurate de operatorul autorizat in baza unui contract de prestari servicii.
Toate retelele de baza necesare functiondrii obiectivelor propuse sunt accesibile la limita terenului,
ceea ce creeaza premise favorabile pentru dezvoltarea ansamblului rezidential si permite racordarea
cu costuri de investitie reduse.

3. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII

Amplasamentul studiat este situat intr-o zond reglementata prin Planul Urbanistic General al municipiului
Botosani ca facand parte din UTR 56 parceld situatd partial in | — Zona de unitdti industriale, depozite si
transport, 1 — subzond exclusiv unitati industriale, depozite si transport, combinate cu LM — zona rezidentiald
cu cladiri P, P+1, P+2 (pana la 10,00m), LMul — subzona exclusiv rezidentiald (locuinte si functiuni
complementare) cu cladiri de tip urban si situatad partial in CCr — Zond de comunicatie rutierd / constructji
aferente;

Aceasta configuratie urbanisticd mixtd reflectd caracterul de zond de tranzitie functionald, in care
dezvoltdrile industriale sunt parte din peisajul urban si sunt treptat inlocuite de functiuni rezidentiale si de
servicii complementare acestora din urma.

In zona de sud a terenului studiat pe strada Peco, la o distanta relativ mics, se reg3seste deja
dezvoltat un ansamblu de locuinte Insiruite, apartinand aceluiasi dezvoltator.
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Deasemenea, in prezent, pe latura vestica a acestui ansamblu deja dezvoltat, existd o documentatie
PUZ in curs de aprobare pentru un al doilea cartier rezidential. Aceasta dezvoltare existentd nu doar ca
dovedeste compatibilitatea functionald a locuirii cu zona, ci si accentueazad nevoia de continuare coerentd a
tramei urbane printr-o dezvoltare rezidentiald integrata, care sa regenereze intregul cadru mentionat.

Deasemenea, parcelarea terenului permite realizarea unui ansamblu coerent de locuinte unifamiliale
ingiruite, cu regim de indltime redus, integrat in morfologia construitd a zonei. Proiectul contribuie astfel
conform mentionat anterior, la regenerarea zonei industriale degradate, crednd premisele unei utilizari
rationale si durabile a terenului urban.

Terenul studiat este liber de constructii, are o configuratie relativ regulata si beneficiazd de acces
direct la retelele edilitare existente (apa, canalizare, gaz, energie electrica, telecomunicatii), situate la limita
proprietatii direct de pe strada Peco, ceea ce permite racordarea facila a viitoarelor locuinte si reduce costurile
ridicate de realizare a infrastructurii.

In concluzie, investitia este oportund si justificatcd urbanistic prin:

- contextul local favorabil si prezenta dezvoltarilor rezidentiale invecinate;

- infrastructurd edilitard completa aflatd in imediata proximitate;
- necesitatea regenerarii functionale a unei zone industriale in tranzitie;
- integrarea urband coerenta si sustenabild a unei zone de locuire noud in structura orasului.

4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
4.1. Obiectivele dezvoltdrii propuse:
e Reglementarea terenului conform functiunii LMu1l - zona rezidentiala exclusiva, urbana

e Lotizarea terenului in 9 loturi, din care:

- 7 loturi destinate locuintelor insiruite

- 1lot pentru circulatii, accese, spatiu de joaca i spatii verzi stradale
- Tlot pentru spatii comerciale si prestari servicii

Asigurarea accesului auto si pietonal, amenajarea cailor de comunicatie, platformelor si spatiilor verzi

Racordarea la retelele edilitare existente si extinderea acestora dupa caz

Se propune reglementarea zonei functionale pe parcela studiatd corespunzator functiunii propuse,
respectiv zond LM - zona rezidentiald cu cladiri de tip urban (pana la 10,00m), locuinte si functiuni
complementare si lotizarea coerentd in vederea asigurarii accesurilor corespunzatoare la parcelele
destinate construirii de locuinte unifamiliale.

In cazul unitatjlor locative de camp:
P.O.T. - max 55%, CU.T. - max 1

- Regim de inaltime propus = P+1E

- H max. aticde la C.T.S. = 8.50m

- H max. streasina de la C.T.S. = 6.50m

Tn cazul unitétjlor locative de colt;
P.O.T. - max 55%, CU.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

In cazul unitétilor comerciale si de prestari servicii:
-P.OT. -max 80%, CUT. - max 1
- regim mic de Indltime, parter inalt cu indltime maximd de 5,00 m, maxim P+1E;
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4.2. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:
Constructiile vor fi amplasate exclusiv in interiorul zonelor edificabile stabilite pentru fiecare parceld
configuratd si destinata construirii conform aranjamentelor generale regasite in plansa U03.

4.3. Modernizarea circulatjei
Pentru a asigura conditii corespunzatoare de circulatie rutierd si acces la loturile propuse, se propun
urmatoarele masuri de modernizare si reconfigurare a circulatiei:
+ Accesul pentru loturile destinate construirii se va realiza de pe latura sudicd a amplasamentului in
legatura directd cu strada Peco, conform plansei de reglementari urbanistice (U03), prin intermediul unui
drum privat cu sens unic.

Fiecare bandd are 3,50 m latime. Strazile vor include spatii pentru parcaje locale si temporare, acces
pietonal, si spatii verzi, toate acestea fiind dimensionate conform normativelor in vigoare, rezultand astfel
largimi de drum diferite, de min. 7,00m si max. 10,50m in dreptul locuintelor, conform profilelor
transversale de carosabil indicate deasemenea in plansa de reglementari urbanistice U03;

* Prin aceste masuri, documentatia propune o imbundatatire semnificativd a tramei stradale locale si o
integrare coerenta a circulatiei nou propuse in reteaua urbana existentd, in beneficiul ansamblului propus
si al zonei invecinate.

4.4. Parcaje si spatii verzi
Pentru ansamblul de locuinte propus, se va asigura un minim de 1 loc de parcare/lot, conform cerintelor din
Anexa 5 la HG nr. 525/1996. In total, vor fi prevazute minimum 30 locuri de parcare corespunzatoare celor 30
loturi rezidentiale propuse.

Locurile de parcare vor fi realizate in fata fiecdrei proprietati, pe spatiul carosabil exterior parcelelor de
locuintd. Parcajele vor avea dimensiunile minime reglementate, de minimum 2,50 x 5,00 m, si vor fi
racordate la drumul intern de circulatie, cu sens unic.

Se vor amenaja 6 locuri de parcare pentru vizitatori. Cu exceptia zonei comerciale/servicii, este interzisa
parcarea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc.,
precum si realizarea activitatilor de reparatji si intretinere auto.

Parcarea autovehiculelor pe trotuare sau spatii verzi este interzisa.
Autorizarea executarii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiei conform prevederilor art. 34 si Anexei nr. 6

din R.G.U.

Suprafata estimata pentru realizarea de spatii verzi si plantate si a locului de joaca raportata la toatd parcela
studiatd este de 3592.41 mp (cca 36% din suprafata totald a parcelei studiate).

4.5. Zonificare functionald, bilant teritorial, indici urbanistici
Suprafata terenului va fi zonificatd, raportat la functiunile propuse, astfel:

ZONA CIRCULATII, SPATI VERZI SI LOC DE JOACA DE FOLOSINTA COMUNA
-L1=2773.43 mp

ZONA EDIFICABIL - subzona comercial3 si prestari servicii
-2 =4748 mp
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ZONA EDIFICABIL - subzon locuire - LM/LMul (locuinte insiruite cu indltime pana la 10,00 m)

-L3 =284427mp
- L4 =1088.79 mp
-L5=947.02mp
- L6 =1063.76 mp
- L7 =95867mp

- L8 =1089.71mp
- L9 = 1157.87 mp

BILANT TERITORIAL:
* Indicatorii ce caracterizeazd modul de ocupare al amplasamentului studiat:

BILANT TERITORIAL
PROPUS
SUPRAFATA PROCENT

(mp) (%)
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%
P.O.T. 22.2
C.U.T. SCD = 4791.49 0.48

4.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Pentru functionarea corespunzatoare a ansamblului de locuinte propus, se prevede extinderea si
completarea retelelor edilitare existente, astfel incat fiecare lot sa beneficieze de bransamente individuale,
dimensionate conform cerintelor in vigoare:

e Alimentare cu apd potabild

Se propune extinderea retelei de distributie existente din strada PECO cu extinderile si

bransamentele aferente. Reteaua va permite asigurarea debitului necesar pentru consum
menajer si pentru instalatiile de stingere a incendiilor cu hidrantj exteriori.
e  Canalizare menajerd

Apa uzatd menajera provenitd de la locuintele insiruite va fi colectata gravitational printr-o retea
noud de canalizare menajerd, care va fi racordatd la colectorul existent in profilul strazii PECO.
Reteaua va fi proiectata conform normativelor NTPA si STAS in vigoare, dimensionata in functie
de debitul estimat si numarul de unitati locative.

e Canalizare pluviald

Pentru colectarea apelor pluviale de pe acoperisuri, platforme si drumuri, se va realiza o retea
separata de canalizare pluviala, cu rigole, guri de scurgere si conducte din PVC rigid sau similar
aprobat, conectata la sistemul de evacuare in rigolele stradale sau in alte puncte de descarcare
acceptate de autoritatea locala.

e Alimentare cu energie electricd

Alimentarea fiecarui lot se va realiza prin bransamente subterane din reteaua electrica existentd
in zona.
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e Alimentare cu gaze naturale

Se va realiza din reteaua de distributie existentd in zona
o Telecomunicatii si fibrd opticd

Retelele de telecomunicatii existente in zond permit extinderea facild a infrastructurii prin pozare
subterand in tuburi de protectie, cu racorduri la fiecare unitate locativa.

Toate retelele edilitare vor fi realizate integral de cétre investitor, in baza avizelor tehnice de specialitate si
a proiectelor de specialitate aferente. In etapa urmatoare, aceste lucréri vor fi detaliate In cadrul
documentatiei tehnice pentru autorizare si executie.

5. CONCLUZII
Documentatia de fatd fundamenteazd propunerea de reconversie functionald a unui teren situat in UTR 56 — a
municipiului Botosani, in vederea realizdrii unui ansamblu de locuinte ingiruite cu reglementdri urbanistice
specifice zonei LMuT - locuinte individuale cu functiuni complementare.
Amplasamentul beneficiazd de:

- acces direct la strada PECO, aflatd in proces de modernizare;

- vecindtatea unui ansamblu rezidential existent, edificat pe strada Peco la distantd foarte micd;

- toate utilitdtile edilitare necesare, existente la limita proprietdtii;

- stabilitate geotehnicd si lipsa restrictiilor de tip arie protejatd sau zond de protectie a monumentelor.
Prin reglementdrile propuse, se urmareste:

- transformarea unei zone industriale in tranzitie intr-o zond rezidentiald coerentd;

- parcelarea rationald a terenului, cu accesibilitate si echipare edilitard completd;

- asigurarea unui cadru urbanistic predictibil si reglementat pentru edificarea de locuinte unifamiliale

insiruite;

- corelarea cu tendintele reale de dezvoltare ale municipiului si cu cerintele actuale ale pietei imobiliare.
In concluzie, promovarea PUZ-ului este justificatc si oportund, atdt prin prisma conditiilor fizice si juridice ale
amplasamentului, cat si din perspectiva integrdrii urbanistice si a dezvoltdrii durabile a zonei. Dupd obtinerea
Avizului de oportunitate, se va elabora documentatia completd a Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului
Local de Urbanism aferent, in vederea promovdrii spre aprobare conform legisiatiei in vigoare (Legea 350/2001,
HGR 525/1996).

Tntocmit;
Arh. Neculai POHRIB
S.C. PROFI IZO.BEK S.R.L.

Coordonator Urbanism:
Urb. Arh. Dan Octavian BOTEZ
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