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BORDEROU

01. Parte scrisa
e Foaie de capat

e Borderou

o Certificat de urbanism nr.194 din 08.04.2025
o Acte de proprietate

e Memoriu tehnic explicativ

¢ Ridicare topografica

e Studiu geotehnic

02. Parte desenata

e UO01. Plan de incadrare in teritoriu

e UO02. Plan de amplasament — situatie existenta
e UQO3. Plan reglementari urbanistice
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. Date de recunoastere a documentatiei

1. Denumirea lucrari: . i
CONSTRUIRE LOCUINTA P+1E, FOISOR $I IMPREJMUIRE
TEREN

2. Amplasament: Strada Tulbureni, nr. 73A, Municipiul Botosani,
Judetul Botosani, NR.CAD si C.F. 66602

3. Beneficiar: Nicolau Andrei si Nicolau Loredana-Mihaela

4. Proiectant general: URBAN NORDIC STUDIO SRL, Botosani
Strada Primaverii, Nr.26, Sc.A, Parter
cristianghelus@gmail.com / 0751.387.485
5. Proiect nr. 35/2025

6. Faza proiectare Studiu de oportunitate — Plan urbanistic zonal

2.0biectul studiului de oportunitate

Prezenta documentatie a fost intocmitd la solicitarea beneficiarilor in vederea obtinerii H.C.L. pentru
.Elaborarea planului urbanistic zonal in_conditiile legii nr. 350/2001 modificatd si actualizata” avand ca scop:
LConstruire Locuintd P+1E, foisor si imprejmuire teren”.

Lucrarea are la baza Certificatul de urbanism nr. 194 din 08.04.2025 eliberat de Primaria Municipiul
Botosani pentru terenul studiat situat in Strada Tulbureni, nr. 73A, Municipiul Botosani, Judetul Botosani,
NR.CAD si C.F. 66602.

Obiectivele principale ale ,Planului urbanistic zonal” sunt:

e Pentru parcela de referinta (S teren= 910 mp) — Modificare zonei functionale existente din
LMrf1 (subzona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip rural fara echipare edilitara de tip urban)
in LMu1 (subzona exclusiv rezidentiala - locuinte si functiuni complementare).

e Determinarea in special a utilizarii terenurilor, a regulilor privind configurarea, volumetria i
expresia arhitecturala a imobilelor propuse;

e Determinarea conditiilor de construibilitate (regimul de aliniere, regimul de inaltime);

e Determinarea conditiilor tehnice, a documentatiilor, documentelor, avizelor si acordurilor
necesare in vederea emiterii autorizatjei de construire si in final a construirii obiectivului
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Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

Construirea unei locuinte unifamiliale cu regim de inaltime P+1;

Construire unui foisor;

Imprejmuirea terenului;

Modificare regimului de inaltime specific LMre1 (maxim 5.00m) in regim de inaltime specific
LMu1 (P+2 — maxim 10m)

Modificarea POT specific LMre1 de la 15% la POT specific LMu1 - 35%

Modificare CUT specific LMre1 de la 0,15 la CUT=1.0 specific LMu1

Determinarea utilizarii terenului,

Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente;

Sistematizarea terenului;

Amenajarea platformelor carosabile, a locurilor de parcare si a trotuarelor din incinta;
Amenajarea spatiilor verzi si plantate;

3.Surse documentare

Documentatia a fost realizata avand ca suport urmatoarele surse de documentare:

Plan Urbanistic General Botosani, aprobat prin HCL nr.180 din 25.11.1999, HCL 584 din
20.12.2023.

Regulament Local de Urbanism — Botogani;

Plan Urbanistic Zonal, aprobat prin HCL nr.149 din 30.03.2023.

Regulament General de Urbanism (H.G. 525/1996);

Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 199/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei;

Ordin nr. 994/2018 pentru modificare si com,pletarea Normelor de igiena si séanatate publica
privind mediul de viatia al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului lucrarilor publice,
transporturilor si locuintei nr. 189 din 12 februarie 2013;

Normativul privind securitatea la incendiu a constructiilor, partea | - constructii — indicativ
P118-99;

Legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanism;

Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construire cu modificarile i
completarile ulterioare;

Codul civil;

Ghid privind metodologia de elaborare si continut cadru al Planului Urbanistic Zonal, indicativ
Gm -010 - 2000;

Plan cadastral;

Ridicare topografica;

Studiu geotehnic;
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4.Beneficiar

Beneficiarii documentatiei sunt Nicolau Andrei si Nicolau Loredana-Mihaela:
o Adresa: Aleea Bucovina, nr.2, Sc.A, Et.2, Ap.10, Mun. Botosani, Jud.Botosani;
e Numar de telefon: 0745.517.591

5.Proiectant general

Proiectant general: SC URBAN NORDIC STUDIO SRL

o Persoana de contact: Arh. Anghelus Stefan Cristian
Numar de telefon: 0751.387.385
Adresa de email: cristianghelus@gmail.com
Adresa: strada Primaverii, nr.26, scara A, parter, Botosani;
Cod unic de inregistrare: 42618806

Coordonator Urbanism: arh.Tulbure Mihai

6.Amplasament — analiza situatiei existente

6.1.Situarea obiectivului in cadrul localitatii

-Terenul studiat (S=910,00mp) identificat prin Nr.CAD. 66602, CF 66602 se afla in proprietatea lui

Nicolau Andrei si Nicolau Lordena Mihaela dobandit prin contract de vanzare-cumparare.

-Regimul special impus terenului: UTR nr. 52, teren situat in afara limitei de stabilitate a municipiului
Botosani.

-Imobilul nu este inclus in lista monumentelor istorice si nu se afld in zona de protectie a monumentelor
istorice.

-Interdictie temporara de construire pana la intocmire PUZ si RLU aferent si aprobare in Consiliu Local
al municipiului Botosani.

6.2.Reglementari din documentatiile de urbanism elaborate/ aprobate anterior

-Folosinta actuala — teren arabil.

-Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism aprobate — UTR nr. 52, LMrf1 — subzona exclusiv
rezidentiala cu cladiri de tip rural fara echipare edilitara de tip urban.

-Functiunea dominanta: LMu1.

-Functiuni complementare admise: IS, LMu2, LMrf1, 12, Pp, GC+TE, CCr, TAG.

-Functiuni interzise in UTR: Lmre1, Lmre2, Llu1, 11, A, CCf, S.

-Reglementari fiscale specifice — zona de impozitare “D”.

6.3.Accesibilitatea la caile de comunicatii

-In prezent accesul pietonal si carosabil se realizeaza din drum comunal Nr.CAD si CF 69001, situata
pe latura de sud-vest a parcelei studiate. Profilul stradal are o dimensiune totala de 6.50m, din care drumul
asfaltat are o latime de 5.00m (cate 2,50 m pe sens) cu acostamente laterale de minim 75cm pe fiecare parte a
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drumului.
Drum secundar in zona de Nord a terenului, intabulat cu NR.CAD 69205. Profilul stradat are o
dimensiune totala de 5.00 m, cu 2 sensuri de mers, fiecare avand latimea de 2.5m

6.4.Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Terenul este delimitat de:
e Sud-Vest: cale de acces NR.CAD si C.F. 69001;
e Sud-Est: proprietate privatd NR.CAD si C.F. 55072; Nr.CAD 62738;
SiNr.CAD 62739
o Nord-Est: cale de acces NR.CAD si C.F. 69205;
e Nord-Vest: proprietate privatd NR.CAD si C.F. 66601;

6.5.Suprafete de teren construite si suprafete de teren liber

Suprafata totala a terenului cu Nr.CAD si CF 66602 este de 910,00 mp si se afla in intravilanul
municipiului Botogani. In momentul actual pe amplasament nu exista nicio constructie.

6.6.Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

-Zona studiaté este o zona in plina dezvoltare cu locuinte individuale.

6.7.Titlul de proprietate asupra terenurilor

-In cadrul zonei studiate exista terenuri ce se incadreaza in doud categorii de proprietate:
-Domeniul privat al domeniului public — Cele 2 cai de acces.
-Terenuri private — proprietate a unor persoane fizice sau juridice.
-Amplasamentul studiat cu Nr.CAD si CF 66602 apartine persoanelor fizice Nicolau Andrei si
Nicolau Loredana-Mihaela.

6.8.Analiza fondului construit existent

- Folosinta actuala a amplasamentului studiat este teren arabil.
- Fond construit a constructiilor aflate in vecinatate:
e Sud-Vest:
» Strada Tulbureni - cale de acces Nr.CAD si CF 69001.
e Sud-Est:
> Proprietare privata cu Nr.CAD 55072 - Locuinta P+M;
> Proprietare privata cu Nr.CAD 62738 - teren liber de constructii;
> Proprietare privata cu Nr.CAD 62739 - teren liber de constructii;
e Nord -Est:
» Cale de acces Nr.CAD 69205;
e Nord-Vest:
» Proprietate privata cu Nr.CAD 66601 — Locuinta P+M,;

-Pe situl studiat in momentul actual nu exista nicio constructie.
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6.9.Echiparea edilitara existenta
-Amplasamentul dispune de urmatoarele utilitati edilitare: retea de apa, retea de canalizare, retea de
gaz, retea de energie electrica, retea de energie termica si retea de telefonie.

6.10.Disfunctionalitati identificate
-Lipsa dotarilor din zona — spatii comerciale, servicii.
-Lipsa fondului construit in vecinatatea parcelei.
-Lipsa locurilor de parcare.

7.Prezentarea investitiei / operatiuni propuse

7.1.Descriere suprafetei edificabile

Conform prevederilor Planului Urbanistic General Botosani, aprobat prin HCL nr.180 din 25.11.1999,
HCL 584 din 20.12.2023 si Planului Urbanistic Zonal, aprobat prin HCL nr.149 din 30.03.2023 zona studiata se
incadreaza in unitatea teritoriala de referinta UTR nr. 52 LMrf1 - subzona exclusiv rezidentiala cu cladiri de
tip rural fara echipare edilitara de tip urban

Tema de proiect stabilita impreuna cu beneficiarul lucrarii presupune elaborarea unui plan urbanistic
zonal cu scopul construirii unei locuinte individuale cu regim de inaltime P+1E, foisori si imprejmuire
teren.

Pentru parcela de referinta se propune modificarea zonei functionale existente LMrf1
corespunzator noii functiuni LMu1 - subzona cu cladiri de tip urban exclusiv rezidentiala (locuinte si
functiun complementare), implicit ajustarea indicatorilor urbanistici. (POT=35%, CUT=1, regim maxim de
inaltime P+2).

o Caracteristicile constructiilor propuse:

Functiunea: - Locuinta

Regim de inaltime: P+1.

Suprafata construita = aproximativ 190.00mp

Suprafata construita desfasurata = aproximativ 265.00mp
Hmax atic = 10.00m (masurat de la cota terenului sitemtatizat) ;

Functiunea: - Foisor

Regim de inaltime: S+P.

Suprafata construitd = aproximativ 40.00mp

Suprafata construita desfasurata = aproximativ 40.00mp
Hmax atic = 5.00m (masurat de la cota terenului sitemtatizat) ;

YVVVVY VVVVY

» Retrageri minime
Pentru parcela de referintd se propune modificarea distantelor minime fatad de limitele terenului
justificata prin necesitatea realizarii configuratiei optime pentru imaginea arhitecturala si functiunea data.
Imobilul propus va fi amplasat astfel incat va respecta urmatoarele retrageri minime fata de limitele de

proprietate:
» Nord-Vest(lateral stdnga):-minim 1.00m;(se invecineaza cu teren proprietate privata CF66601)
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» Nord-Est (posterior): -minim 2.00m; (se invecineaza cale de acces CF 69205)

> Sélé%-aqe;st (stradal): -minim 5.00m; (se invecineaza cu calea de acces -strada Tulbureni CF

» Sud-Est (lateral dreaptag: minim 3.00m; (se invecineaza cu terenuri proprietare privatd —
CF55072, CF62738, CF62739)

> Solutii constructive si de finisaj
-Sistem constructiv:
-Infrastructura va fi alcatuita din fundatii izolate ce vor fi rigidizate la partea superioara cu o retea de
grinzi de echilibrare din beton de clasa C25/30.
-Suprastructura va fi din cadre din beton armat
-Planseele vor fi proiectate din beton armat monolit clasa C25/30.
-Acoperisul va fi de tip sarpanta din lemn.

-Inchideri exterioare si compartimentari interioare:
-Inchiderile perimetrale se vor realiza din zidarie BCA/caramida.
-Compartimentarile interioare se vor realiza din zindarie BCA/caramida si pereti din gips-carton.

-Finisaje interioare:
-Finisaje utilizate pe pardoseala:
» Parchet si placi ceramice

-Finisaje utilizate la pereti:
» Vopsea lavabild de diferite nuante.
» Placi ceramice in bucatarii si bai.

-Finisaje utilizate la tavane:
> Vopsea lavabila de diferite nuante.

-Tamplaria interioara:
> Usile interioare vor fi din PVC sau MDF.

-Finisaje exterioare:
» Tencuiala decorativa.

-Finisaje utilizate la soclu:
» Tencuiala mozaicata de culoare gri antracit.

-Tamplaria exterioara:
» Ferestrele vor fi realizate din PVC culoare gri antracit.
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Invelitoare:
> Acoperisul va fi de tip sarpanta din lemn cu invelitoare din tigla metalica.

7.2.Descriere suprafetei dedicate circulatiilor

> Accesuri carosabile si pietonale

Parcela studiata prin PUZ are acces la urmatoarele cai de acces:

Strada Tulbureni, aflata la limita de proprietate sud-vest - artera carosabila de acces in municipiul
Botosani, cu doua benzi de circulatie carosabila, cate una pe sens cu profil transversal total de 6,50 m , din
care: carosabil asfaltat de 5,00 m latime, (2.5m pe sens) si acostamente de 0.75m pe fiecare sens.

La limita de proprietare din Nord-Vest exista cale de acces cu profil transversal de 5.00m, (2.5m fiecare
sens de mers).

Profilele celor 2 cai de acces se mentin si nu se va interveni asupra lor.

Accesul auto si pietonal se va realiza din calea de acces -Strada Tulbureni.

> Circulatii auto si parcaje
Numarul total de locuri de parcare asigurate va fi de 2 locuri de parcare in interiorul amplasamentului
studiat.
Tn zona perimetrald a cl&dirii a fost prevdzut un trotuar cu o latime de minim 90cm.
Suprafata dedicata circulatiilor si acceselor este de aproximativ 160.00 mp ce reprezintd un procent de
aproximativ 17.00% din totalul amplasamentului studiat.

> Circulatii pietonale
-Accesul pietonal Tn imobil se va realiza din zona parcarii, pe latura sudica a cladirii si pe latura nordica.

7.3.Descrierea suprafetei dedicate spatiilor verzi si plantate

Calculul spatiilor verzi amenajate pentru terenul studiat se va face la faza DTAC, respectand Anexa 6
la Regulamentul General de Urbanism (H.G. 525/1996) pentru functiunea data. Spatiile verzi din cadrul parcelei
de referintd au o suprafata totald de aproximativ 560.00mp ce reprezintd un procent de aproximativ 61.00% din
suprafata totala a sitului.

7.4.Amenajarea incintei si sitematizare verticala

-Imobilul propus a fost retras de la strada Tulbureni, cu un minim de 8.5m pentru a facilita accesul din
strada situata la sud-vest si pentru a permite numarul minim de parcaje propus.

-La realizarea sistematizarii verticale a fost luatd in calcul diferenta de nivel din ridicare topografica
realizata. Se vor amenaja locurile de parcare si circulatiile auto si pietonale.

7.5. Bilant teritorial si indicatori urbanistici

Metoda de calcul a indicatorilor urbanistici.
» coeficientul de utilizare a terenului (CUT)
- raportul dintre suprafata construitad desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata
parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta.
- nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
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destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta,
scarile exterioare, trotuarele de protectie;
» procentul de ocupare a terenului (POT)
- raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului
etajelor superioare) si suprafata parcelei.
-suprafata construita este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror
cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in
suprafata construita.
¢) numarul de niveluri intregi ale cladirii

Nr. niv = (CUT/POT) x 100 = 1,00

BILANT TERITORIAL EXISTENT
NR. CRT. | CONSTRUCTII, UTILITATI EXISTENT
SC-mp SDC-mp %
1 CONSTRUCTII 0.00 0.00 0
) TROTUARE, TERASE DESCOPERITE,ALEI PIETONALE SI
CAROSABILE 0.00 0.00 0,00
3 SPATII VERZI 910.00 0.00 | 100,00
TOTAL SUPRAFETE TEREN 910.00 100,00
PROCENT OCUPARE TEREN -POT 0%
COEFICIENT DE UTILIZARE TEREN ~ -CUT 0.00
NUMAR NIVELURI -NR.NIV 0
BILANT TERITORIAL PROPUS
PROPUS
NR. CRT. | CONSTRUCTII, UTILITATI (aproximativ)
SC-mp SDC-mp %
1 CONSTRUCTII 190.00 305.00 20.88
2 TROTUARE, TERASE DESCOPERITE, ALEI PIETONALE SI
CAROSABILE 160.00 0.00 17.58
3 SPATII VERZI 560.00 0.00 61.54
TOTAL SUPRAFETE TEREN 910.00 100.00
PROCENT OCUPARE TEREN -POT 20.88 %
COEFICIENT DE UTILIZARE TEREN - CUT 0.34
NUMAR NIVELURI - NR.NIV 1,61
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Lucrari de interventie in afara limitei de proprietate:

Pentru realizarea investitiei propuse se vor realiza lucrari de interventie asupra céii de acces cu Nr.CAD
69001 — pentru realizarea unui podest auto de acces pe terenul studiat. Lucrarile de interventii propuse ce se
afla in afara limitei parcelei studiate sunt de aproximativ 18mp cu scopul de racordare la aceasta cale de acces
pentru a se realiza accesul auto si pietonal.

7.6.Echiparea tehnico-edilitara

- Prin documentatia realizatd se propun urmatorele interventii cu caracter tehnico-edilitar:

» racord |a reateaua de apa si canalizare este realizat.

» bransarea la reteaua de gaz existenta la strada Tulbureni

> bransarea la reteaua electrica existenta la strada Tulbureni

» conectarea la reteaua de telefonie si televiziune prin cablu, existenta la strada Tulbureni.

» colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza in containere specializate, iar evacuarea
deseurilor va fi realizata conform contractelor de prestari servicii de salubrizare.

8.Necesitatea si oportunitatea investitiei

-Prezenta documentatie a fost intocmitd la solicitarea beneficiarilor in vederea obtinerii studiului de
oportunitate avand ca scop: ,Construire Locuinta P+1E, Foisor si imprejmuire teren”.

-Avand in vedere faptul ca locuinta nou propusa va avea toate echipamentele edilitare necesare (apa,
canalizare, gaz, electricitate) se solicitd modificare zonei LMrf1 -subzona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip
rural fara echipare edilitare de tip urban in zona LMu1- subzona cu cladiri de tip urban exclusiv rezidentiala
(locuinte si functiun complementare), implicit ajustarea indicatorilor urbanistici. (POT=35%, CUT=1,
regim maxim de inaltime P+2).

-In momentul actual Strada Tulbureni delimiteaza amplasamentul analizat incadrat la UTR nr.52, de
UTR nr.59 (LMu1). Avand in vedere ca in ultimii ani zona studiatd s-a dezvoltat si a fost racordata la toate
utilitatile necesare este necesara modificare zonei studiate din Lmrf1 in LMu1 astfel incét locuinta nou
propusa sa heneficieze de indicatorii urbanistici a zonei direct invecinate.

9.Concluzii

Lucrarea ce are la baza Certificatul de urbanism nr._194 din 08.04.2025 eliberat de Primaria
Municipiului Botogani cu denumirea ,Construire locuinta P+1E, foisor si imprejmuire teren” si P.U.Z.- ul generat
are ca scop dezvoltarea zonei, imbunatatirea aspectului arhitectural si integrarea imobilului propus intr-o
subzona cu cladiri de tip urban exclusiv rezidentiala.

In vederea stabilirii de interventii a reglementarilor si a restrictiilor impuse au fost efectuate analize cu
privire la:

» tipul de proprietate a terenurilor.
» incadrarea in Planul Urbanistic General.
» circulatii si echiparea edilitara.
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Prin implementarea reglementérilor ce se vor stabili in documentatia P.U.Z. se vor crea premisele unei
dezvoltari urbane durabile. Realizarea investitiei intr-un termen cét mai redus reprezinta un factor esential in
dinamizarea dezvoltérii urbanistice a zonei, cu efecte pozitive a peisajului urban si implicit asupra calitatii vietii
si a comportamentului social al locuitorilor.

-Prin intermediul acestei documentatii se considera oportuna modificarea zonei LMrf1 -subzona
exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip rural fara echipare edilitare de tip urban in zona LMu1- subzona cu
cladiri de tip urban exclusiv rezidentiala (locuinte si functiun complementare), implicit ajustarea
indicatorilor urbanistici. (POT=35%, CUT=1, regim maxim de inaltime P+2).

Coordonat,
Arh.TULBURE Mihai

intocmit,
arh. ANGHELUS Stefan Cristian
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