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INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

,Construire locuintd D+P, anexe si imprejmuire teren", Str.

Denumirea proiectului: = .04 i nr. 28, CF/NC 65015, Mun. Botosani

Initiator (beneficiar): Sofian Bogdan-Andrei si Sofian lonela
Elaborator: S.C. ARHIDESIGN CENTER S.R.L., Bld. Mihai Eminescu,
) nr. 43, sc. A, et. 2, Botosani, TEL: 0744882961
Data elaborarii: Aprilie 2026
1.2 Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie are ca scop determinarea utilizarii terenului in suprafata de 1.079,48 mp,
proprietatea initiatorului, in vederea realizarii obiectivului: CONSTRUIRE LOCUINTA D+P,
IMPREJMUIRE TEREN, situat in Mun. Botosani, Str. Paraului, nr. 28, jud. Botosani, CF/NC 65015.

Documentatia PUD are la baza Tema de proiectare inaintata de beneficiar si Certificatul de
Urbanism nr. 864 din 16.12.2025, eliberat de Primaria Municipiului Botosani.

Documentatia de urbanism Plan Urbanistic de Detaliu urmareste:

e determinarea utilizarii terenului in suprafata de 1.079,48 mp, in scopul realizarii
obiectivului: CONSTRUIRE LOCUINTA D+P, IMPREJMUIRE TEREN;

e asigurarea circulatiilor auto si pietonale la parcela destinata construirii, inclusiv
propunerea de modernizare a Str. Paraului in zona de acces la amplasament;

e reabilitarea spatiului verde adiacent amplasamentului propus, afectat de lucrarile
de construire.

CAP.l. INCADRARE IN ZONA

1.1. Situarea obiectului in cadrul localitatii

Imobilul ce face obiectul prezentului Plan Urbanistic de Detaliu este situat in intravilanul
Municipiului Botosani, la adresa Str. Paraului, nr. 28, CF/NC 65015.

Terenul pe care se doreste edificarea constructiei este proprietate a initiatorului documentatiei
de urbanism, Sofian Bogdan-Andrei si Sofian lonela.

Investitia se va realiza pe terenul intravilan situat in zona perifericd nord-estica a Municipiului
Botosani, UTR nr. 36 (Cismea), subzona functionala LMrf1 — subzona exclusiv rezidentiala cu
cladiri de tip rural, fara echipare edilitara de tip urban — zona de impozitare ,D".

1.2. Prescriptii si reglementari din documentatii de urbanism elaborate

Conform reglementarilor stabilite prin Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de
Urbanism aprobat de Consiliul Local Botosani, imobilul studiat se afla in UTR nr. 36 (Cismea) — cu
interdictie temporara de construire pana la intocmire si aprobare Plan Urbanistic de Detaliu.

Tipul zonei: LMrf1 — subzona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip rural, fara echipare edilitara
de tip urban.

Functiunea dominanta:
Locuire de tip rural si ocupatii rurale specifice (minim 75% din suprafata construita desfasurata).

Utilizari/functiuni admise:
e Locuinte individuale si colective cu maxim 3 niveluri;
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Comert cu amanuntul;

Servicii profesionale liberale (avocatura, medicina, arhitectura etc.);
Ateliere si prestari servicii nepoluante cu maximum 5 salariati;
Activitati agro-zootehnice gospodaresti.

Utilizari/functiuni interzise:

Cladiri cu mai mult de trei niveluri (LI);

Unitati industriale poluante (11, 12);

Activitati de taiere a vitelor;

Parcuri si complexe sportive (P);

Functiunile: IS, LMu1, LMu2, LMre1, LMre2, Ltu1, Ltu2, A, Pes, CCf, S, TAG (cu
exceptiile prevazute la art. 8.36.3 din RLU).

1.3. Concluzii din documentatiile elaborate cu PUD

Propunerile inaintate de investitor vin in concordanta cu functiunile existente in zona UTR nr. 36
(LMrf1) si sunt corelate cu tendinta de dezvoltare urbanistica a zonei. Elaborarea prezentului Plan
Urbanistic de Detaliu permite stabilirea indicatorilor urbanistici adecvati pentru aceasta parcela, in
corelare cu vecinatatile existente si cu gradul actual de echipare tehnico-edilitara a zonei (retele de
apa, canalizare, electricitate si gaze naturale existente in Str. Paraului), care justifica aplicarea
valorilor superioare fata de standardul subzonei LMrf1, in limitele maxime admise de RLU.

CAP.Il. SITUATIA EXISTENTA

II.1.  Accesibilitatea la caile de comunicatii

Terenul destinat obiectivului ce face obiectul prezentei documentatii este amplasat in Jud.
Botosani, Mun. Botosani, Str. Paraului, nr. 28, CF/NC 65015, cu o suprafatd masurata de 1.079,48
mp.

Accesul la amplasament se realizeaza din Str. Paraului, drum nemodernizat cu strat de uzura
din pietris, cu latime variabila — in zona de acces la amplasament de cca. 6,20 m —, printr-un
culoar de acces cu latimea de 4,00 m, parte integranta a parcelei CF 65015, care face legatura
dintre Str. Paraului si corpul principal al parcelei.

Prin prezentul PUD se propune modernizarea Str. Paraului in zona adiacenta amplasamentului,
prin realizarea a doua sensuri carosabile de 3,00 m fiecare si a unui trotuar cu latimea de 1,50 m
pe o laturd, rezultand un profil stradal total de 7,50 m. in vederea realizarii acestuia, proprietarul
parcelei CF 65015 si proprietarii parcelelor vecine riverane vor ceda fasii de teren de cate 0,65 m

latime.
I.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati
Suprafata terenului proprietate a initiatorului 1.079,48 mp (din ridicarea
documentatiei de urbanism: topografica)
CF / NC parcela: CF 65015 — Mun. Botosani

Situarea terenului fata de vecinatati:

Str. Paraului — domeniu public;
Sud — limita frontala (spre Str. Paraului): pe malul opus: prop. privata CF
67675
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Est — limita laterala-dreapta: Proprietate privata — CF 64822

Proprietate privata — CF 61411

Nord — limita posterioara: (si CF 66612 la coltul nord-vest)

Vest — limita laterala-stanga: Proprietate privata — CF 71425

Terenul studiat este liber de constructii, in panta accentuata cu directie nord—sud, cu cota cea
mai ridicata de cca. +125,00 m in zona nordica si cota cea mai coboréata de cca. +114,00 m in zona
adiacenta Str. Paraului, rezultand o diferenta de nivel de cca. 11,00 m si o panta medie de cca.
13%. Nu sunt necesare lucrari ample de sistematizare verticala, constructia urméand sa valorifice
configuratia naturala a terenului prin regimul de inaltime D+P propus.

Indicatori urbanistici existenti:
procent de ocupare existent: 0,00%

coeficient de utilizare a terenului existent: 0,00

Bilant teritorial — situatia existenta

BILANT TERITORIAL EXISTENT
suprafata | procent
TEREN 1079,48 | 100,00
SPATIU VERDE - curti constructii 1079,48 | 100,00
ALEI, PARCARI 0,00 0,00
CONSTRUCTIE Sc 0,00 0,00
Constructii Sdc 0,00 0,00
Constructii Sdc- Calcul CUT 0,00 0,00
P.O.T. 0,0
C.U.T. 0,00

II.3. Suprafetele de teren construite si pe cele libere

Terenul studiat nu este amplasat intr-o zona de circulatie importanta. Zona este caracterizata
prin constructii rezidentiale de tip rural (parter, parter cu mansarda). Terenul este in prezent
neconstruit, liber de sarcini si fara constructii existente.

I.4. Caracterul zonei din punct de vedere arhitectural si urbanistic

Subzona functionala LMrf1 (UTR 36 — Cismea) este o zona rezidentiala periferica a Municipiului
Botosani cu caracter preponderent rural. In zon& sunt edificate imobile cu caracter rezidential
individual, cu regim de inaltime parter (P) sau parter cu mansarda (P+M), realizate din materiale
traditionale sau usoare. Pe parcelele vecine sunt identificate locuinte P si P+M, cu grad de
rezistenta la foc RF Ill (conform planselor PUD).

IL5.  Functiunile cladirilor

In zona studiatd sunt construite imobile de tip rural, specifice subzonei LMrf1 — locuire
individuala, cu functiuni complementare gospodaresti (anexe, imprejmuiri). Functiunea dominanta
este locuirea individuala.

.L6. Regimul juridic al terenurilor

n zona studiata se identifica terenuri proprietate privata ale persoanelor fizice si domeniu public
al Municipiului Botosani (Str. Paraului). Accesul la amplasament se realizeaza din Str. Paraului,
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printr-un culoar de acces cu latimea de 4,00 m, parte integranta a parcelei CF 65015, proprietatea
initiatorului.

I.7. Date geotehnice

Prezentul PUD a avut la baza Studiul geotehnic elaborat conform NP 074/2022 — Normativ
privind principiile, exigentele si metodele cercetarii geotehnice a terenului de fundare.

Litologia amplasamentului (conform foraje):
e 0,00 - 0,70 m: strat vegetal / umplutura;
e 0,70 — 3,70 m: argila prafoasa, galbena, vartoasa;
e 3,70 — 4,60 m: argila nisipoasa, vartoasa, galbena.

Apa subterana:

In forajul executat, apa subterand NU a fost interceptatd. Nu sunt necesare epuismente la
executia fundatiilor.

Caracteristici geotehnice:

Stratul de fundare este constituit din complexul argilos prafos, galben, vartos (categoria
pamanturi coezive, tipul P5), cu modul de elasticitate dinamic Ep = 70 MPa si coeficientul lui
Poisson p = 0,42. Ca solutie de fundare se propune fundarea directa in complexul argilos prafos,
galben, vartos, cu respectarea adancimii minime de inghet conform normativelor in vigoare.

Categoria geotehnica si riscul geotehnic:

Conform NP 074/2022, amplasamentul se incadreaza in categoria geotehnica 2 — risc
geotehnic moderat. Amplasamentul se situeaza la baza unui versant cu energie mare de relief, in
afara limitei de stabilitate a versantului stabilite prin PUG, cu potential mediu de producere a
alunecarilor de teren. Se impune utilizarea unor structuri de rezistenta usoare si elastice, capabile
sa preia eventuali factori de instabilitate.

Date seismice (P100-1/2013):
e Acceleratie de proiectare de varf: ag = 0,20g;
e Perioada de colt: Tc =0,7 s;
e Zona seismica: Botosani — conform hartii de zonare seismica.

Seismele in zona Moldovei sunt de tip subcrustal (zona Vrancea) si pot atinge magnitudini mari;
constructiile vor fi proiectate cu luarea in considerare a riscului seismic specific zonei.

I.L8. Echiparea existenta

e Alimentare cu apa: exista retea de alimentare cu apa potabila Tn Str. Paraului;

e Canalizare menajera: exista retea de canalizare in Str. Paraului;

e Alimentare cu energie electrica: exista retea de distributie LEA (linie electrica
aerianad) in Str. Paraului;

e Alimentare cu gaze naturale: exista retea de distributie gaze naturale in Str.
Paraului;

e Telecomunicatii / cablu TV: exista retele de comunicatii in zona;

e  Salubrizare: serviciu public de salubrizare al Municipiului Botosani.
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CAP. lll. REGLEMENTARI

lll.1. Obiectivele noi solicitate prin tema-program

La intocmirea P.U.D. de fatd s-a tinut cont de situatia existentd, de dinamica interventiilor
urbanistice in teritoriu si de caracterul amplasamentului studiat in concordantad cu solicitarile
initiatorului exprimate in TEMA DE PROIECTARE.

Tema-program propusa de beneficiar consta in construirea unei locuinte unifamiliale cu regim
de inaltime D+P (demisol + parter), cu imprejmuire, pe parcela CF 65015, Str. Paraului, nr. 28, Mun.
Botosani.

Dimensiunile lotului destinat construirii (CF 65015, conform ridicare topografica):

e Latura posterioara spre nord (limita cu CF 61411 si CF 66612): ~16,22 m + 4,47 m
(colt NV) = ~20,69 m total;

e Latura laterala-stanga spre vest (limita cu CF 71425): ~37,20 m;

e Latura laterala-dreapta spre est (limita cu CF 64822): ~28,60 m (segment principal)
+ segmente in zona culoarului de acces;

e Aliniament spre sud (frontal, spre Str. Paraului): prin culoar de acces latime 4,00 m,
integrat in parcela;

e Parcela are forma neregulata, cu culoar de acces latime 4,00 m spre Str. Paraului.

lll.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Locuinta unifamiliala propusa este destinata locuirii permanente a beneficiarilor, cu functiune
rezidentiala individuala, in concordanta cu subzona LMrf1 din UTR nr. 36.

Suprafata construita a locuintei propuse (Sc): 184,99 mp

lll.3. Capacitatea, suprafata desfasurata

Se propune realizarea unei locuinte unifamiliale cu regim de inaltime D+P (demisol + parter).
Demisolul este partial ingropat in versant si partial expus pe latura sudica, valorificand configuratia
naturala a terenului in panta.

BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS
suprafata | procent | suprafata | procent

TEREN 1079,48 | 100,00 | 1079,00 | 100,00
SPATIU VERDE - curti constructii | 1079,48 | 100,00 523,86 | 48,55
ALEI, PARCARI 0,00 0,00 370,15 | 34,30
CONSTRUCTIE Sc 0,00 0,00 184,99 17,14
Constructii Sdc 0,00 0,00 291,01
Constructii Sdc- Calcul CUT 0,00 0,00 248,98
P.O.T. 0,0 171 %
C.U.T. 0,00 0,231

Distante fata de limitele parcelei (retrageri propuse):

Latura / Directie Retragere propusa

Sud - stradal (fata de limita sudica a parcelei) 43,86 m
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Nord - posterior (fata de CF 61411) 13,53 m

Est - lateral-dreapta (fata de CF 64822) 443 m

Vest - lateral-stanga (fata de CF 71425) 2,00 m -

lll.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Locuinta unifamiliala propusa va adopta un design care se integreaza in caracterul arhitectural
existent in vecinatate, respectand tipologia constructiilor din subzona LMrf1 (volum simplu, acoperis
in panta cu sarpanta, materiale traditionale sau compatibile). Solutia arhitecturala valorifica
configuratia naturala a terenului in panta prin regimul D+P.

lll.L5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele
existente mentinute

e respectarea si mentinerea functiunilor dominante si a celor complementare
specifice zonei - locuire individuala de tip rural;

e stil arhitectural asemanator celui existent in vecinatati, specific constructiilor
rezidentiale individuale;

e utilizarea materialelor de constructii si finisajelor de calitate superioara.

l.L6. Principii de interventie asupra constructiilor existente

Intrucat nu exista constructii pe parcela studiata, interventiile vizeaza exclusiv realizarea
obiectivelor noi propuse. Se va mentine specificul arhitectural existent pe amplasamentele vecine.

ll.7. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si
de adaptare la relieful zonei

Terenul prezinta o panta accentuata N-S (cca. 13%), valorificata prin regimul D+P: demisolul
exploateaza denivela rea naturala a terenului, reducand volumul lucrarilor de terasament.
Sistematizarea verticala va urmari integrarea constructiei in versant, cu respectarea stabilitatii
terenului conform studiului geotehnic (structuri usoare si elastice, fundare directa in complexul
argilos prafos vartos).

ll.L8. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari
impuse de acesta

Zona studiata nu prezinta caracter special din punct de vedere al patrimoniului construit. Nu
exista servituti de utilitate publica sau zone protejate care sa afecteze amplasamentul. Potrivit
studiului geotehnic, parcela se situeaza in afara limitei de stabilitate a versantului stabilite prin PUG,
cu potential mediu de producere a alunecarilor de teren - se impun structuri usoare si elastice.

l1.9. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Prin destinatia sa rezidentiala individuala, obiectivul propus nu va genera poluare semnificativa.
Apele pluviale vor fi gestionate prin amenajarea corespunzatoare a incintei. Apele menajere vor fi
evacuate la reteaua publica de canalizare. Spatiile verzi (523,86 mp - 48,55% din suprafata
parcelei) vor fi mentinute si amenajate.

I1.10. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

Prin prezentul P.U.D. se propune modernizarea Str. Paraului in zona adiacenta
amplasamentului, prin redimensionarea profilului stradal la 8,50 m (2 benzi carosabile x 3,50 m +
trotuar 1,50 m pe o latura), cu cedarea unei suprafete de 6 mp o fasie de teren de 1.5 m latime.
Implementarea integrald a profilului stradal propus presupune aplicarea aceleiasi solutii de
retragere/cedare si de catre proprietarii terenurilor direct invecinate, aflate de-a lungul aceluiasi
aliniament stradal.
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ll.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Lucrarile de construire vor fi urmate de refacerea integrala a suprafetei de teren afectate.
Suprafata de spatii verzi propusa este de 523,86 mp (48,55% din suprafata totala a parcelei).

II1.12. Lucrari de sistematizare verticala necesare

Realizarea investitiei propuse necesita sistematizare verticala limitata, adaptata pantei naturale
a terenului (cca. 13%, directie N-S). Constructia D+P exploateaza denivela rea naturala: nivelul
demisolului este partial ingropat pe latura nordica si partial expus pe latura sudica.

ll.13. Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, POT si
CUT)

Alinierea constructiilor propuse este detaliata in plansa A.03 - Reglementari urbanistice.
Constructia propusa este amplasata la 43,86 m fata de limita sudica, la 13,53 m fata de limita
nordica, la 4,43 m fata de limita estica si la 2,00 m fata de limita vestica (perete orb).

Inaltimea constructiilor:

Corp unic - locuinta unifamiliala D+P - inaltimea se calculeaza conform Articolului 7.3.1.22 din
R.L.U. PUG Botosani, ca diferenta de nivel intre punctul de cota cel mai scazut de pe suprafata
parcelei si planul orizontal generat de partea inferioara a cosoroabei (structura acoperisului in

sarpanta):
Indicator Valoare PROPUSA ValoariéwLﬁ);. ARl
H max. la cosoroaba 6,50 m 10,00 m
P.O.T. 17,1% 18,0%
C.U.T. 0,231 0,350

Indicatorii urbanistici propusi (POT = 17,1% si CUT = 0,231) depasesc valorile standard ale
subzonei LMrf1 (POT 15%, CUT 0,15) dar se incadreaza in valorile maxime admise prin RLU (POT
max. 18%, CUT max. 0,35), in conformitate cu prevederile Regulamentului Local de Urbanism
pentru subzona LMrf1, se accepta depasirea coeficientilor standard de densitate panala un P.O.T.
de 18% si un C.U.T. de 0,35 (conform Art. 7.3.2.b.24. lit. e), justificata prin realizarea in interiorul
cladirii principale a unor spatii tehnice necesare functiunilor acesteia, dimensionate conform
normativelor, situatie prevazuta expres la Art. 7.3.2.b.24. lit. d.

lll.14. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

e Alimentare cu apa: bransament individual la reteaua existenta de apa potabila din Str. Paraului;
e Canalizare menajera: racord la reteaua existenta de canalizare din Str. Paraului;

e Alimentare cu energie electrica: bransament la LEA existenta in Str. Paraului, conform avizului
emis de Delgaz Grid;

e Alimentare cu gaze naturale: bransament la reteaua existenta de gaze din Str. Paraului;
e Telecomunicatii: bransament la retelele existente de comunicatii din Str. Paraului;

e Salubrizare: prin contractare cu operatorul serviciului public de salubrizare al Municipiului
Botosani.
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CAP. IV. CONCLUZII

IV.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Realizarea investitiei propuse creeaza un spatiu rezidential individual de calitate, destinat locuirii
permanente a beneficiarilor, si imbunatateste aspectul arhitectural al zonei periferice nord-estice a
Municipiului Botosani. Constructia D+P valorifica eficient configuratia naturala a terenului in panta,
integrandu-se armonios in caracterul existent al subzonei LMrf1 (UTR 36 - Cisrmea). Modernizarea
Str. Paraului propusa va imbunatati accesibilitatea pentru obiectivul studiat si pentru parcelele
riverane.

IV.2. Masurile ce decurg in continuarea PUD

e Pregatirea amplasamentului pentru constructie, cu lucrari de terasament adaptate
pantei naturale de cca. 13%, conform studiului geotehnic;

e Refacerea si amenajarea intregii suprafete de teren studiate prin PUD, inclusiv
spatiile verzi si circulatiile de incinta;

e Propunerile cuprinse in P.U.D. de fata vor sta la baza fazelor urmatoare de
proiectare (Proiect Tehnic - P.T. si Detalii de Executie - D.E.).

Dupa obtinerea aprobarii P.U.D. prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Botosani,
investitorul va putea trece la elaborarea fazelor P.T. si D.E., in vederea obtinerii Autorizatiei de
Construire de la Primaria Municipiului Botosani.

Coordonator urbanism

arh. urb. Mihai Tulbure

Intocmit

arh. Constantin Haralamb



