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MEMORIU DE SPECIALITATE 

– studiu de oportunitate– 

 
1. OBIECTUL LUCRĂRII 

Prezenta documentație are ca obiect întocmirea unui Studiu Prealabil de Oportunitate (inițiere), 

pentru terenul situat în Botoșani, Bulevardul Mihai Eminescu nr.68, CAD/CF nr. 71366, în vederea 

realizării obiectivului - 
”CONSTRUIRE IMOBIL DE LOCUINȚE COLECTIVE CU REGIM DE INALTIME P+5E, CU ETAJ 

4 SI ETAJ 5 IN RETRAGERI SUCCESIVE ȘI AMENAJARE TEREN”. 

 

Prin prezentul studiu de oportunitate se stabilesc condițiile pentru: 

 Utilizarea funcțională a terenului, în conformitate cu legislația în vigoare; 

 Reglementarea caracterului terenului studiat; 

 Trasarea și profilarea drumurilor propuse, în corelare cu situația existentă și cu 

situația propusă; 

 Modul de ocupare a terenului și condițiile de realizare a construcțiilor; 

 Realizarea lucrărilor rutiere și tehnico-edilitare, necesare asigurării unei 

infrastructuri adecvate; 

 Amenajarea teritoriului în corelare cu cadrul natural și cadrul construit existent. 
 

Obiectul Studiu de Oportunitate (Inițiere) constă în analiza și evaluarea problemelor funcționale şi 

tehnice din zonă, ținându-se cont de strategia de dezvoltare urbană a administrației locale și județene. 

 

2. SURSE DE DOCUMENTARE ȘI BAZA LEGALĂ 

 

Pentru întocmirea documentației au fost luate în considerare următoarele informații cu caracter 

analitic: 

 Planul Urbanistic General Botoșani, aprobat prin HCL nr.180 din 25.11.1999 prelungit 

prinHCL 584 din 20.12.2023; 

 Regulament Local de Urbanism - Botoşani (R.L.U.B.); 

 Plan Cadastral - scara: 1/2000; 

 Ridicarea topografică - scara: 1/500; 

 Studiu geotehnic; 

 Studiu de fundamentare; 

 

Baza legală: 
- Legea 350/2001 - Privind Amenajarea Teritoriului şi Urbanismul; 
- Determinarea limitelor construcțiilor propuse până la asigurarea distanțelor minime față de 
clădirile învecinate și stabilirea înălțimilor se va face în conformitate cu prevederile R.G.U. 
(H.G. 525/1996) - și a R.L.U.B.  
- Ordinul nr. 49 din 27.01.1998 pentru aprobarea normelor tehnice privind proiectarea și 
realizarea străzilor în localitățile urbane. 



- Codul Civil. 
- Normativul P 118 – 2025 privind securitatea la incendiu. 
- GHID PRIVIND ELABORAREA ȘI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE 
URBANISM – indicativ GM-007-2000, cu precădere art. 23, 24, 25, 31, 35, cap.3 (glosar de 
termeni utilizați). 
- Regulamentul Local de Urbanism al Mun. Botoșani, cu precădere art. 7.4.1.; 7.4.8.; 7.4.15.; 
7.4.21. 
- Ordinul nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena și sănătatea publică 
privind modul de viață al populației, art.2 și art.3. 
- Legea nr. 372/2005 privind eficiența energetică. 
- Legea locuinței. 

 
3. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII URBANISTICE 

3.1. Încadrarea în teritoriu 

Terenul care face obiectul prezentului studiu face parte din intravilanul localității Botoșani, 

UTR nr.31 și este situat în zona centrala a orașului, în aliniament principal la B-dul. Mihai Eminescu.  

Zona studiată este formată din imobilul cu CAD/CF nr.71366 - Botoșani, însumând o 

suprafață totală de 1.490,00mp din acte și de 1.470,00mp din măsurători.  

Vecinătăți: 

- Nord-Vest  – CAD 56762 – proprietate privata  

- Nord-Est  – CAD 67665 – B.dul M.Eminescu - domeniul public. 

- Sud-Est   – CAD 70629,CAD 64305,CAD 54925 – proprietate privata  

- Sud-Vest    – CAD 67057 – proprietate privata  

Regim special impus terenului – U.T.R. nr. 31, imobil situat în zona centrala;  

imobil situat în limita zonei protejate cu valoare istorica (zona istorica), imobil situat în limita zonei 

de protecție a monumentelor isorice: 

 

1) –LICEUL AUGUST  TREBONIU  LAURIAN 
BT-II-m-B-01894; Str. Nicolae Iorga nr.19, În prezent Colegiului Național „A.T.Laurian”    

 

 

Colegiul Național „A. T. Laurian” din Botoșani reprezintă una dintre cele mai vechi și 

prestigioase instituții de învățământ din nordul Moldovei. Istoria sa este strâns legată de dezvoltarea 

cultural și educațională a orașului Botoșaniși de procesul de modernizare a României în a doua 

jumătate a secolului al XIX-lea.                                                                                                                              

Instituția a fost înființată în anul 1859, anul Unirii Principatelor Române, inițial sub forma unui 

gimnaziu destinat pregătirii tinerilor din Botoșani și din nordul Moldovei. Ordinul oficial de înființare 

a fost emis la 22 august 1859 de Ministerul Instrucțiunii Publice din Iași.                                             

La început, școala funcționa în condiții modeste: avea doar câțiva profesori, un număr redus de elevi 



și dotări minimale. Cu toate acestea, importanța instituției a crescut rapid, deoarece în acea perioadă 

școlile secundare erau rare în Moldova. În anul 1868, gimnaziul a fost transformat în liceu, devenind 

„Liceul din Botoșani”. Dezvoltarea sa reflecta creșterea economic și culturală a orașului, care era 

atunci unul dintre cele mai importante centre urbane ale țării.                                                                                                                             

Un moment esențial din istoria liceului a avut loc în 1885, când instituția s-a mutat în noua clădire 

monumentală de pe actuala Stradă Nicolae Iorga. Clădirea, supranumită „Palatul” de istoricul Nicolae 

Iorga, impresiona prin dimensiuni și arhitectură, devenind un simbol al educației botoșănene.                   

Tot în 1885, prin decret regal, liceul a primit numele „Laurian”, în onoarea cărturarului transilvănean 

August Treboniu Laurian, personalitate importantă a culturii române și promotor al latinității limbii 

române.                                                                                                                                                       

Piatra de temelie a clădirii fusese pusă în anul 1883, iar edificiul a devenit rapid unul dintre cele mai 

representative monumente arhitecturale ale Botoșaniului.                                                                      

La sfârșitul secolului al XIX-lea și începutul secolului XX, liceul s-a afirmat ca un important centru 

cultural și educativ. Profesorii și elevii săi au contribuit la dezvoltarea intelectuală a regiunii, iar 

instituția a devenit un simbol al performanței școlare.                                                                                          

În timpul Primului Război Mondial, activitatea școlii a fost grav afectată. Clădirea liceului a suferit 

distrugeri importante, iar în 1917 a fost afectată de un incendiu devastator. Cursurile au fost ținute 

temporar în alte spații până la refacerea edificiului. În perioada interbelică, liceul a cunoscut o nouă 

etapă de dezvoltare și afirmare. Instituția era considerată una dintre cele mai prestigioase școli din 

România, iar nivelul ridicat al pregătirii elevilor era recunoscut la nivel național. În anul 1999, liceul a 

primit titulatura de Colegiu Național, recunoaștere a valorii și tradiției sale educaționale. În ultimele 

decenii au fost realizate lucrări de modernizare și extindere, inclusiv construirea unor corpuri noi de 

clădire. Instituția continua să fie una dintre cele mai importante unități de învățământ din județul 

Botoșani. Astăzi, colegiul este recunoscut pentru rezultatele bune la examenele naționale, pentru 

activitățile cultural și pentru promovarea excelenței educaționale. El reprezintă un reper al identității 

cultural botoșănene și o instituție fundamental în istoria învățământului românesc. Istoria Colegiului 

Național „A. T. Laurian” reflectă evoluția învățământului românesc modern. De la modestul gimnaziu 

înființat în 1859 până la colegiul de prestigiu de astăzi, instituția a format generații întregi de 

intelectuali, oameni de cultură și specialiști. Prin tradiție, performanță și contribuția la viața culturală 

a Moldovei, „Laurianul” rămâne unul dintre simbolurile educațieir omânești. 

2) – Casa memorială  NICOLAE IORGA 

BT-IV-m-A-02045; Str. NicolaeIorga nr.14; În present casa funcționează ca secție a Muzeului 

Județean Botoșani. 

 

 

Casa Memorială „Nicolae Iorga” din Botoșani reprezintă unul dintre cele mai importante 

obiective cultural și memoriale ale orașului. Aceasta este legată de personalitatea marelui istoric, 

critic literar, om politic și academician Nicolae Iorga, una dintre cele mai importante figuri ale culturii 

românești moderne.  Casa memorială este situată pe Strada Nicolae Iorga nr.14, în municipiul 

Botoșani, la mică distanță de central orașului. Clădirea datează din a doua jumătate a secolului al 

XIX-lea și este construită în stil tradițional moldovenesc. Familia Iorga a locuit aici între anii 1876–



1880. Dintre numeroasele locuințe în care Nicolae Iorga a copilărit, aceasta este singura casă păstrată 

până astăzi din perioada copilăriei sale, motiv pentru care a dobândit o valoare memorială deosebită.                         

Clădirea are caracteristicile specifice arhitecturii tradiționale moldovenești: 

 plan simplu, dreptunghiular; 

 pereți albi; 

 pridvor susținut de stâlpi din lemn; 

 acoperiș înalt, inițial din șindrilă; 

 încăperi dispuse în stilul caselor târgovețești din secolul al XIX-lea. 

 

        În timp, casa s-a degradat puternic. În anul 1965, autoritățile au inițiat restaurarea clădirii și 

transformarea acesteia într-un muzeu memorial dedicate lui Nicolae Iorga. Cu această ocazie au fost 

realizate lucrări de reconstrucție și refacere a elementelor tradiționale moldovenești. 
Casa Memorială „Nicolae Iorga” din Botoșani reprezintă un simbol al memoriei cultural românești. 

Prin conservarea locuinței copilăriei marelui istoric și valorificarea patrimoniului său documentar, 

muzeul contribuie la păstrarea identității istorice și culturale a României. Simplitatea casei 

contrastează cu imensa opera intelectuală a lui Nicolae Iorga, demonstrând că marile personalități se 

formează adesea în medii modeste, dar profund atașate valorilor educației și culturii. 

 
3) – Casa DR. CAPSA – sfârșitul secolului al XIX-lea,  

BT-II-m-B-01888; B.dul.  M.Eminescu nr.72 

 

 

Situată în inima orașului Botoșani, Casa Dr. Capsa, odată reședința unui distins medic local, 

servește acum ca grădiniță, exemplificând o transformare remarcabilă de la patrimoniu istoric la 

instituție educațională modernă. Clădirea, cu arhitectura sa impunătoare și detaliile sale bine 

conservate, oferă nu doar educație, ci și o lecție vie de istorie. Construită la începutul secolului al XX-

lea, Casa Dr. Capsa a fost proiectată în stilul architectural characteristic acelor vremuri, cu influențe 

Art Nouveau care se pot observa în decorul exterior și interior. Initial reședința Dr. Capsa, un medic 

respectat, casa a fost transformată în grădiniță în urmă cu câteva decenii, reușind să-și păstreze 

farmecul și să-și adapteze spațiul pentru nevoile educative ale copiilor. Acest edificiu nu este doar un 



loc unde se împărtășesc cunoștințe, ci și un simbol al adaptabilității și durabilității culturale a 

orașului. Prin continuarea utilizării sale publice, Casa Dr. Capsa rămâne o parte vitală a 

comunității, menținând vie amintirea importantei contribuții a doctorului la viața locală. 

 

3.2. Caracterul zonei 

În prezent, terenul studiat are destinație curți construcții – așa cum rezultă din extrasul de carte 

funciară, plan de amplasament și delimitare bun imobil și este construit, (conform extras de C.F. nr. 

71366 și  Certificat de Urbanism nr.204 din 02.04.2026). 

 

U.T.R. nr 31 (Trandafirilor)  este situat în totalitate în intravilan și parțial în zona 
centrală a municipiului – CENTRUL PRINCIPAL Botoșani. 

 
Folosința terenurilor în U.T.R. – utilizări premise în UTR – Art. 8.31.4. sunt: 

 Pentru suprafața UTR inclusă în ZCAD (zone cu condiții de autorizare direct): 
conform RAEC (reguli de autorizare a executării construcțiilor);  

 Pentru suprafața UTR inclusă în zona centrală: conform RLUB (art. 7.2. – C – 
Zona centrală); 

 Pentru fiecare subzonă funcțională din UTR: conform RLUB (art. 7.3. și 
următoarele). 

 

a) Destinația actuală: 

- Conform PUG aprobat prin HCL 180/1999 prelungit prin HCL 584/2023, aria 
studiată face parte din U.T.R. nr. 31, cu funcțiunea LMu2 - Subzona predominant 
rezidentială, cu cladiri de tip urban cu regim de înălțime - P, P+1, P+2 (până la 10m) – C - 
ZONA CENTRALĂ (Centrul principal Botoșani).  

- Funcțiunea dominantă în UTR 31: - LMu1 - subzonă exclusive rezidențială (locuințe și 

funcțiuni complementare). 

- Funcțiuni complementare admise în UTR 31: - IS, LMu2, Pp, CCr. 

- Funcțiuni interzise în UTR 31: - LMre1, LMre2, LMrf1, LMrf2, LIu1, LIu2, I1, I2, A,  

        Pcs, CCf, S. 

Zonă de impozitare A. 

 

3.3. Accesibilitate la căi de circulație 

Terenul este deservit la momentul actual de infrastructura rutieră printr-un acces recent 

modernizat, din B-dul. Mihai Eminescu, pe domeniul public al primariei municipiului Botoșani. 

 

3.4. Situația juridicăa terenului  

Imobilul care face obiectul documentației este dobândit prin C.V.C. cu încheiere de 

autentificare nr. 339 din 04.03.2026. 

Inițiatorul investiției este S.C. BOLD IMPEX S.R.L. cu sediul în Sat Rachiti, Com. Rachiti, 

Jud. Botosani. 

– imobil proprietate particulară (teren) CAD/CF nr. 71366: 

– S teren proprietate  1.490,00mp din acte și 1.470,00mp din măsurători  

– construcții existente pe amplasament. 

 

Regim special impus terenului:  

UTR  nr. 31, imobil situat în zona centrală, centrul principal;  

- Imobil situat în limita zonei protejate cu valoare istorică (zonă istorică), respectiv 

limita zonei de protecția a următoarelor  monumente istorice:  

BT-II-m-B-01894 - Liceul ”A.T. Laurian”, 



BT-IV-m-A-02045 - Casa memorială ”Nicolae Iorga”, 

BT-II-m-B-01888 - ”Casa Dr. Capșa”. 

 

Interdicție temporară de construire până la întocmire și aprobare P.U.Z. și Regulament aferent 

în Consiliul Local Botoșani. 

 

 

Ocuparea terenului 

 

- Casa de locuit P, Sc=141.00mp – situată în prim plan la bulevard. 

 
 

 

 

- Casa de locuit P, Sc=  83.00mp – situată în plan secundar. 

 
 

 

 



- Magazie P, Sc=  30.00mp 

 
 

- Beci ,        Sc=    6.00mp 

 
 

 

3.5. Echipare edilitară 

În prezent, imobilul este deservit de utilități astfel:  

- apă și canalizare, curent electric – existente pe proprietate,  

- gaze naturale, telecomunicații, existente la limita amplasamentului,  

- salubritate și transport urban.  

După aprobarea PUZ rețelele existente pe amplasament vor fi deviate dacă este cazul. 

 



3.6. Disfuncționalități identificate 

 Fond construit degradat, aflat în paragină.  

Utilizarea necorespunzatoare a terenului - interdicţie temporară de  construire 

până la întocmire şi aprobare PUZ şi RLU în Consiliul Local; 

 Necesitatea desființării construcțiilor existente în vederea dezvoltării unei noi investiții. 

Priorităţi 

 realizarea unui fond construit specific zonei studiate, în conformitate cu tema de 

proiectare și amplasamentul studiat; 

 amenajare de accesuri carosabile şi pietonale optime și definitive pentru investiţia 

propusă. 

 

4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 

4.1. Dezvoltare urbană 

Terenul se afla într-o poziționare urbană foarte bună deoarece se află în zona centrală a 

municipiului Botoșani, în vecinătatea Liceului A.T.Laurian, în aliniament principal la B-dul. Mihai 

Eminescu. 

Conform prevederilor Plan Urbanistic General, zona studiată se încadrează în 

unitatea teritorială de referință UTR 31 – Subzona predominant rezidentiala, cu cladiri de tip urban cu 

regim de înălțime - P, P+1, P+2 (până la 10m).  

 

Funcțiunea dominantă în U.T.R. nr. 31 – LMu1. 

          Pe zona constituită de parcela CAD nr. 71366, se propune realizarea unui IMOBIL DE 

LOCUINȚE COLECTIVE CU REGIM DE INALTIME P+5E, CU ETAJ 4 SI ETAJ 5 IN 

RETRAGERI SUCCESIVE ȘI AMENAJARE TEREN. 
 

NOTĂ: 

”Având în vedere situarea imobilului în UTR nr. 31 - Zona centrală a municipiului 
(Centrul principal Botoșani), conform R.L.U.B.  Art. 8.31. 4. - pentru suprafața UTR inclusă 
în zona centrală - utilizările permise pot fi conform R.L.U.B. (art. 7.2. – C – Zona centrală) și 
pentru fiecare subzonă funcțională din UTR – conform R.L.U.B. (art. 7.3. și următoarele). 

 
Conform precizărilor din RLUB, art. 7.2. C – ZONA CENTRALĂ - Pct. 7.2.0. - 

Zona centrală se suprapune peste zonele și subzonele funcționale din teritoriul 
intravilan al municipiului.  

Reglementările aferente zonei centrale se suprapun și nuanțează reglementările 
aferente zonei sau subzonei funcționale în parte și sunt explicitate în R.L.U.B. 

 
La Pct. 7.2.3. din RLUB - Funcțiunile complementare admise în zona funcțională C sunt 
următoarele: 
 a). În teritoriul CP: LMu1, LIu1, Pcs, CCr.” 
 

În acest context se propune schimbarea funcțiunii existente pe parcela studiată din LMu2 

în LIu1- subzonă exclusiv rezidențială (locuințe și funcțiuni complementare) de tip urban cu 

respectarea POT –ului și CUT-ului maxim posibil pe lotul studiat. 

 

 

- Procentul existent de utilizare al terenului  - (POT) existent  - 17,69%. 

- Coeficientulexistent de utilizare al terenului   - (CUT) existent  - 0,18. 

 



 Conform C.U. procentul de ocupare a terenului - POT, maxim admis, propus poate fi : 

- max. 45% pentru LMu2 și max. 40% pentru LIu1. 

 Conform C.U. coeficientul de utilizare a terenului - CUT, maxim admis, propus poate fi: 

- max. 1,3 și poate fi depășit o singură dată cu 20% max. 

 

 

TEREN = 1.470,00mp din măsurători 

 - LOCUINȚE - 23 apartamente – P+2E + 3,4 și 5E (retrase)  

 Sc propus =    544,00mp / POT = 37,00% 

 Scd propus = 2.205,00mp / CUT = 1,30 (majorat cu 20%) la 1,50. 

 

La elaborarea propunerilor de dezvoltare urbanistică s-a ținut cont de următoarele: 

 

- Aliniere (frontal  la B-dul. M. Eminescu):  

 – Construcțiile învecinate amplasamentului studiat, au regim de înălțime P+1E și P+2E și sunt 

aflate în front principal, la B-dul. Mihai Eminescu.  

– Imobilul studiat se află în aliniament principal la B-dul. Mihai Eminescu.  

Amplasarea noii construcții față de aliniament se va face cu respectarea coerenței și a 

caracterului frontului stradal. 

 

– retragerea propusă față de aliniament la stradă - 14,30m – la parter, et. 1,2. 

– retragerea propusă față de aliniament la stradă - 16,20m – la et. 3. 

– retragerea propusă față de aliniament la stradă - 30,30m – la et. 4, 5. 
 (respectă alinierea existentă și recomandările din C.U. corelat cu reglementările RLUB); 

 

- Retrageri laterale minime la limita proprietății:  

- necesar 1/3 din H bloc propus, P+2E   – H=  9,75m / 3 = 3,25ml 

          P+3E retras – H=12,60m / 3 = 4,20ml  

          P+(4E retras)     – H=15,20m / 3 = 5,07ml  

          P+(5E retras)     – H=17,80m / 3 = 5,95ml 

 

Propus lateral dreapta – la P+2E - 3,25ml - (respectă reglementările PUG și Codul Civil); 

– la P+3E - 7,35ml - (respectă reglementările PUG și Codul Civil); 

– la P+4E - 9,25ml - (respectă reglementările PUG și Codul Civil); 

– la P+5E - 14,35ml - (respectă reglementările PUG și Codul Civil); 

 

Propus lateral stânga  – la P+2E - 3,00ml - (respectă Codul Civil); 

– la P+3E -3,25ml - (respectă Codul Civil); 

– la P+4E - 3,25ml -(respectă Codul Civil); 

– la P+5E - 8,95ml -(respectă reglementările PUG și Codul Civil); 
 

- Retrageri posterioare la limita proprietății:  

- necesar 1/2 din H bloc propus,   P+2E   – H=  9,75m / 2 = 4,87ml 

           P+3E retras – H=12,60m / 2 = 6,30ml  

           P+(4E retras)   – H=15,20m / 2 = 7,60ml  

     P+(5E retras)   – H=17,80m / 2 = 8,90ml 

 

Posterior propus  – la P+4E - 3,00ml - (respectăCodul Civil); 

– la P+5E - 8,75ml - (respectăCodul Civil); 

 



- Retrageri laterale minime față de clădirile învecinate:  

- necesar 1/1 din H bloc propus  P+2E   – H=  9,75m  

           P+3E retras – H=12,60m  

           P+(4E retras)   – H=15,20m  

     P+(5E retras)   – H=17,80m  

 

Lateral dreapta propus – la P+2E - 6,20ml - (nu respectădistanța de 1/1 din H și nu  

       afectează însorirea) 

Lateral dreapta propus – la P+3E - 10,30ml - (nu respectă distanța de 1/1 din H și nu  

       afectează însorirea) 

Lateral dreapta propus – la P+4E - 12,20ml - (nu respectă distanța de 1/1 din H și nu  

       afectează însorirea) 

Lateral dreapta propus – la P+5E - 17,85ml - (respectă distanța de 1/1 din H și nu  

       afectează însorirea) 

 

Lateral stânga propus – la P+2E - 10,07ml - (respectădistanța de 1/1 din H și nu  

       afectează însorirea) 

Lateral dreapta propus – la P+3E - 10,07ml - (nu respectă distanța de 1/1 din H și nu  

       afectează însorirea) 

Lateral dreapta propus – la P+4E - 15,08ml - (nu respectă distanța de 1/1 din H și nu  

       afectează însorirea) 

Lateral dreapta propus – la P+5E - 19,36ml - (respectă distanța de 1/1 din H și nu  

       afectează însorirea) 

 

Posterior  propus  – la P+4E - 6,33ml – (nu respectă distanța de 1/1 din H și nu  

       afectează însorirea) 

– la P+5E - 12,08ml – (nu respectă distanța de 1/1 din H și nu  

       afectează însorirea) 

 

Armonizarea funcțiunilor propuse cu prevederile propuse prin RLU aferent PUZ, LIu1. 

Ținând cont că terenul este învecinat pe trei laturi de construcții de locuințe particulare și unele 

cu spații de prestări servicii, se propune ca parcela studiată să fie tratată în concordanţă cu zona de 

locuințe: - la toate nivelele sunt propuse – locuințe colective. 

 

Conform planșelor anexate, regimul de înălțime propus pentru această parcelă este raportat 

față de cota teren sistematizat: 

 P+2E  – H = 9,75m la atic . 

 P+3E  – H = 12,60m la atic. 

 P+4E  – H = 15,20m la atic. 

 P+5E  – H = 17,80m la atic. 

 

CUT admis de 1,30 x 20% = maxim 1,50 – propus .  

POT propus de 37,00% - maxim 40%. 

 

4.2. Modernizarea circulației 

Pentru ca terenul studiat să fie adus la stadiul de urbanizare impus de amplasamentul  și 

investiția propusă, se impune realizarea unei circulații în cadrul incintei care să facă legătura cu B-dul. 

M. Eminescu.  

Se menține accesul auto și pietonal recent modernizat, din B-dul. Mihai Eminescu (stradă de 

9,30m lățime cu două benzi de circulație, parcaje amenajate în lungul străzii, plantații de aliniament, 

pistă de bicicleta și trotuare pe ambele părți). 

Aleea de circulație auto creată pe amplasament este cu sens dublu de circulație. 



Parcajele necesare vor fi asigurate pe proprietatea studiată pe teren și la nivelul parterului în 

garaje. 

 

4.3. Zonificare funcțională– bilanț teritorial, indici urbanistici. 

Funcțiunea propusă pentru zona studiată este: 

”Locuințe colective”. 

Parcarea se va amenaja pe teren.  

Suprafața terenului studiat va fi zonificată astfel: 

- zona alocată construcțiilor – bloc locuințe colective; 

- zona alocată circulațiilor auto, pietonale și parcajelor; 

- platforma depozitare deșeuri menajere; 

- zona verde. 

 

 Bilanț teritorial: 
Situație existentă Situație 

existentă 

mp 

 

% 

Situație 

propusă 

mp 

 

% 

Teren studiat 1.470,00 100 1.470,00 100 
edificabil   872,00 59,32 
Construcții  260,00 17,69 544,00 37,00 
Spații verzi 1.210,00 82,31 277,25 18,86 
Platformă deșeuri menajere - - 36,55   2,49 
Circulații auto, parcaje - - 536,80 36,52 
Circulații pietonale, terase, trotuare - - 75,40 5,13 

 
 Indici urbanistici: 
POT (procent de ocupare a terenului) Existent = 17,69%;  

 

Propus 37,00% - max. 45% 
Sc = 544,00mp 

CUT(coeficient de utilizare a terenului) Existent = 0,18; 

 

Propus  - max 1,50 

Scd=2.205,00mp 

REGIM DE ÎNĂLȚIME (maxim la atic) 
de la cota teren sistematizat 

P – max. 7,50m 
 

P+2E - 9,75m max.  

P+3E - 12,60m max.   

P+4E - 15,20m max. 

P+5E - 17,80m max. 

Scd total = 2.205,00mp – locuințe colective / 23 ap. 
 Construcțiile existente pe amplasament se vor desființa. 
 

Parcaje: 

  Conform Hotărâre nr. 525 republicată* din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului 

General de Urbanism Publicată în Monitorul Oficial Nr. 856 din 27 noiembrie 2002, Anexa 5 – 

Parcaje și R.L.U.B. corespunzător funcțiunii propuse:  

- Minim 1 loc / apartament. 

   - parcaje propuse 23 locuri pentru 23 de apartamente din care :  

    15 locuri amplasate pe teren 

      8 locuri amplasate la parter în garaje. 

 

 Conform P 118 locurile de parcare trebuie amplasate la 6,00ml de pereții construcțiilor.  

 Pentru cele 15 locuri de parcare poziționate pe latura din dreapta amplasamentului (în 



vecinătatea imobilului CAD nr. 56762 – construcție P+1E) se propun măsuri de protecție la foc 

prin construirea unui gard opac, amplasat în interiorul imobilului studiat.  

  
NOTĂ: 

În calculul CUT nu s-au luat în considerare suprafețele balcoanelor și teraselor. 

 
Spații verzi: 

Pe proprietatea studiată se propun zone verzi, cu rol estetic vizual și de diminuare a 

zgomotului în raport cu strada. 

La stradă se propune o retragere de aproximativ 2,30m în interiorul imobilului pentru crearea 

unei zone verzi cu rol estetic și de protecție a locatarilor.  

 

4.4. Dezvoltarea echipării edilitare 

Pentru deservirea edilitară a construcției prin prezenta documentație, se vor propune 

următoarele lucrări cu caracter tehnico-edilitar : 

- proiectarea unui nou racord la rețeaua publică de apă/canal, existentă în zonă, cu extinderile și 

branșamentele aferente; 

- vechea constructie este bransata la rețeaua de alimentare cu energie electrică a orașului, rețea 

existentă în zonă; Pentru noua investitie va fi întocmit un studiu de soluție.  

- alimentarea cu gaze naturale se va realiza din rețeaua de distribuție existentă în zonă; 

- colectarea și depozitarea deșeurilor se va realiza la platforma propusă pe proprietate, în  

containere speciale, ce sunt evacuate periodic; 

- rețelele de telefonie și rețelele de televiziune prin cablu, existente în zonă, vor face posibilă 

branșarea obiectivului propus la acestea.  

De menționat ca dezvoltarea edilitară a zonei studiate se va realiza conform proiectelor întocmite 

de proiectanții de specialitate, în corelare cu avizele eliberate de deținătorii rețelelor edilitare. 

 

5. CONCLUZII 

La baza criteriilor de intervenție și a reglementărilor propuse prin prezenta documentație, au stat 

următoarele obiective principale: 

- realizarea unei dezvoltări urbane corelată cu necesitățile actuale ale pieței, cu legislația în vigoare și 

cu tendințele de dezvoltare urbană ale orașului; 

- corelarea cu planurile urbanistice reglementate și aprobate pentru această zonă; 

- rezolvarea coroborată a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere și a problemelor legate de mediu. 

 

Costul lucrarilor de construire, echipare edilitara și amenajare a teritoriului, pe imobilul 

deținut de către investitor va fi suportat de cătrea acesta.  

Investitorul va suporta costul cheltuielilor aferente lucrărilor executate pe domeniul 

public.  

Având în vedere cele prezentate mai sus, considerăm că prin rezolvarea coroborată a 

reglementărilor urbanistice, a problemelor edilitare, rutiere și a celor legate de mediu, obiectivul 

propus se integrează în zonă și este oportun dezvoltării prin promovarea lui.   

 

 

Întocmit,      Coordonator urbanism, 

 

C. Arh. Munteanu Iacob Rodica             Arh. Botez Dan Octavian 


