STUDIU de OPORTUNITATE

1. DENUMIREA PROIECTULUI

PLAN URBANISTIC ZONAL “CONSTRUIRE LOCUINTA P+1E"
-BOTOSANI, str. POPAUTI nr. 94. NC/CF 56246

2. BENEFICIARI:

3. PROIECTANT GENERAL:
SC CONCEPT SRL, JO7/886/1992, CUI 3199286,
cu sediul in Municipiul Botosani, al. gen. Ghe. AVRAMESCU, nr. 28B

NUMAR PROIECT 761 /2026
FAZA DE PROIECTARE:  STUDIU DE OPORUNITATE

Coordonator URBANISM: arh. Dan Octavian BOTEZ
DATA ELABORARII: iunie 2026

4. AMPLASAMENT:

Imobilul care genereaza prezentul PUZ (NC/CF 56246), situat pe latura estica a str.
POPAUTI la nr. 94, este localizat in partea de nord-vest a intravilanului localitatii
BOTOSANI.

Imobilul NC/CF 56246, cu teren “agricol”, neconstruit, in suprafata masurata de
1824 mp (din acte 1800 mp), este proprietate privata a initiatorului PUZ fiind
dobandit prin Act Notarial autentificat cu nr. 1477 din 24/10/2022.

Extrasul de Carte Funciara pentru Informare, in sistem de coordonate Stereo 70, cu
informatii privind dreptul de proprietate, terenurile situate in intfravilanul BOTOSANI,
conform INVENTARELOR DE COORDONATE este anexat la prezenta documentatie.

INCADRAREA IN LOCALITATE:

Parcela care genereaza PUZ, localizata in partea de nord-vest a intravilanul
BOTOSANI, este incadrata in PUG aprobat pentru municipiului BOTOSANI in UTR 44
— "“LUIZOAIA 2".

Prin PUG si RLU aferent, aprobat prin HCL nr. 180 / 25 11 1999 pentru UTR 44 sunt
reglementate urmatoarele zone si subzone functionale:
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- Functiunea dominanta Pp — parcuri, gradini de cartier, scuaruri
- Functiuni complementare LMrf1, CCr, TAG, TA;

Destinatile stabilite (orin PUG si RLU aprobat) pentru imobilul care genereaza PUZ

sunt :

DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Imobilul care genereaza prezentul PUZ (NC/CF 56246), analizat pentru realizarea
obiectivelor de investitie si a amenaijarilor aferente si necesare acestora, inclusiv
cele pentru asigurarea circulatiei (carosabil si pietonal), este identificat dupa cum

urmeaza:

- localizare

- acces

-incadrare PUG

- proprietari

Imobilul se gaseste in vecinatatea unei unitati militare (imobilul
NC/CF 59436) aflat pe latura vestica a str. POPAUTI;

Imobilul este situat la o distanta de cca. 133 m nord-est de
infrastructura feroviara publica , in afara zonei de protectie a
acesteiaq;
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carosabil si pietonal in partea vestica a limitei de proprietate,
din calea de circulatie publica str. POPAUTI (NC/CF 64799);

teritoriul analizat este reglementat prin PUG si RLU BOTOSAN!I,

aprobat prin HCL nr. 180 / 25 11 1999, pentru urmatoarele

destinatii:

- partial LMrf — subzona exclusiv rezidentiala (locunte si
functiuni complementare) cu cladiri de tip rural, fara
echipare edilitara de tip urban, si

- partial TAG - zona cu terenuri agricole ()arabil, fanete,
pasuni, vii, livezi.

persoana fizica, imobil CAD/CF 56246, dobandit prin Act
Notarial autentificat cu nr. 1477 din 24/10/2022;
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- suprafata teren masurat 1824 mp (din acte 1800 mp), cu categoria folosinta
“arabil”

- constructii existente
terenul din Imobilul care genereaza PUZ este neconstruit.

- BILANT TERITORIAL EXISTENT:

constructii teren
CAD mp mp
suprafata teren  proprietate privata persoana fizica
CAD 56246 0.00 1,824.00
arabil 1,824.00
TOTAL 0.00 1,824.00
POT % 0.00
CuUT 0.00

Studiul topografic efectuat pentru acest imobil evidentiaza faptul ca terenul este
relativ plan, prezentand o usoara descrestere a cotelor de nivel pe directia de la
vest catre est (cca. 1,12%), cu valori evidentiate topografic la limita nordica a
terenului, pe o lungime de 134,13 m, care scad de la cota 173,02 (la limita de
proprietate stradala) pana la cota 171,57 la limita de proprietate estica.

In zona studiata, cu frasee in profilul fransversal al caii de acces (str. POPAUTI), sunt
disponibile retele edilitare de alimentarecu apa, canalizare, energie electrica,
gaze naturale.

Din punct de vedere al vecinatatilor, parcela care genereaza PUZ este invecinata
astfel, la:

VEST (13,81 m)  calea de circulate publica, str. POPAUTI (NC/CF 64799);

NORD (563,63 m)  imobil NC/CF 62281, proprietate privata cu locuinta
parter aflatala 1,72 ... 2,23 m fata de limita de
proprietate;

(46,13 m)  imobil proprietate privata cu teren agricol, neconstruit;
(34,37 m)  imobil proprietate privata cu teren agricol, neconstruit;
EST (13.86 m)  imobil proprietate privata cu teren agricol, neconstruit;
SUD (44,63 m) imobil NC/CF 69733 proprietate privata cu teren agricol,
neconstruit;
(52,49 m)  imobil proprietate privata cu anexa parter aflata la 0,70
m fata de limita de proprietate;
(34,48 m)  imobil proprietate privata cu teren agricol, neconstruit.

Constructia de locuit dorita de catre initiator conform RLU aferent PUG BOTOSANI
aprobat, se incadreaza in subzona functionala LMu - zona rezidentiala (locuinte si
functiuni complementare) de tip urban cu cladiri P, P+1, P+2 (panala 10 m).

5. OBIECTUL STUDIULUI

Imobilul care genereaza PLANUL URBANISTIC ZONAL, aflat in proprietate privata a
initiatorului, este constituit din suprafata de teren masurat de 1824 mp (din acte
1800 mp), cu categoria folosinta “arabil”, teren ce face obiectul de studiu si
pentru care vor fireglementate conditile de construibilitate a unei locuinte
unifamiliare cu amplasament independent pe lot, inclusiv cu realizarea lucrarilor si
a amenajarilor aferente asociate realizarii obiectivului propus.
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Proiectul propus este o investitie 100% PRIVATA si, avand in vedere particularitatile
terenului de amplasament, vizeaza realizarea obiectivului de investitie
"CONSTRUIRE LOCUINTA P+1E", incadrabil conform RLU aferent PUG BOTOSANI
aprobat, in subzona functionala LMu - zona rezidentiala (locuinte si functiuni
complementare) de tip urban cu cladiri P, P+1, P+2 (panala 10 m).

Obiectivul prezentei lucrari il constituie studiul conditiilor in care se poate dezvolta
urbanistic armonios o suprafatd de teren de 1824 mp, situata in intravilanul
localitati BOTOSANI, pe latura estica a drumului de circulate publica str. POPAUTI
(CF 64799), cu scopul de:

- modificarea zonei functionale existente aferent CF/NC 56246, stabilit prin
prin PUG si RLU BOTOSANI, aprobat prin HCL nr. 180 / 25 11 1999
din  partial LMrf — subzona exclusiv rezidentiala (locunte si functiuni

complementare) cu cladiri de tip rural, fara echipare edilitara
de tip urban, si
partial TAG — zona cu terenuri agricol (arabil, fanete, pasuni, vii,
livezi),
in LMu -zona rezidentiala (locuinte si functiuni complementare) de tip
urban cu cladiri P, P+1, P+2 (panala 10 m:

- valorificarea suprafetei de teren a parcelei de teren care genereaza PUZ, si
constituirea subzonelor necesare pentru realizarea locuintei si a anexelor
aferente;

- schimbarea categoriei de folosinta a terenului, din folosinta actuala —
arabil, in teren - curti constructii, pentru amplasarea de constructii,
circulatii, amenajari de zone verzi si plantate;

- asigurarea accesurilor (pietonal si carosabil), in contextul circulatiilor
existente in zona si, asigurarea amenajarilor necesare legaturii acestora cu
celelalte zone functionale existente in vecindtate;

- propunerea infrastructurii tehnico — edilitare in vederea realizarii obiectivelor.

Obiectul P.U.Z.-ului consta in analiza, evaluarea si reanalizarea problemelor
functionale, tehnice si etice din zond, tinGndu-se cont de recomanddarile Planului
Urbanistic General al comunei BOTOSANI si de strategiea de dezvoltare urband a
administratiei locale, in concordanta cu:

- TEMA PROGRAM STABILITA DE CATRE INVESTITOR

- STUDII PRELIMINARE: ridicare topografica si studiu geotehnic
- DOCUMENTATIILE DE URBANISM APROBATE

- VIZITE IN TEREN

6. PREZENTAREA INVESTITIEI / OPERATIUNII PROPUSE

Pe suprafetele de teren mai sus prezentat se propune realizarea obiectivului de
investitie care vizeaza "CONSTRUIRE LOCUINTA P+1E" si a operatiunilor ori a
amenajarilor aferente necesare: stabilirea de amplasamente petru constructiile
propuse, organizarea circulatiilor publice, asigurarea de utilitati, amenajarea
spatiilor de parcare, amenajarea de accesuri carosabile si pietonale.

CONSTRUIRE LOCUINTA (organizarea subzonei edificabile)
ACCESURI - carosabile si pietonale:
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Pentru accesul (carosabil si pietonal) in incinta propusa pentru realizarea locuintei,
se prevede mentinerea si, cu respectarea Ordinului nr. 49/1889 (pentru aprobarea
normelor tehnic privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane), se
prevede amenajarea corespunzatoare a accesului existent din calea de circulate
publica str, POPAUTI (CF 64799), in partea sudica a aliniamentului stradal a
imobilului NC/CF 56246, cu poarta in doua canate de 4,00 m pentru accesul
carosabil si poarta de 1,20 m pentru accesul pietonal.

In prelungirea accesului in imobil, in incinta acestuia, se propune realizarea unei
alei semicarosabile (pietonal si carosabil) de 3,00 m latime si 33 m lungime, alee
care asigura circulatia necesara a mijloacelor auto in imobil. Adiacent aleii este
prevazuta o platforma de parcare pentru un autoturism (dimensionate conform
reglementarilor in vigoare — anexa 5 din hg 525 - Regulament general urbanism).

Circulatia pietonala este prevazut a fi asigurata de aleea semicarosabila propusa.

Amplasamentul propus pentru constructia de locuit, in interiorul zonei edificabile,
este in partea centrala a imobilului, solutie prin care se asigura o retragere de
minim 38,50 m de la aliniamentul stradal.

Suprafata de teren propusa pentru amenajari de spatii verzi si plantate, in solutia
adoptata este desfasurata preponderent in zona frontala a constructiei,
mentinand cu folosinta agricola (arabil, gradini, vii, livezi) suprafata de teren din
partea posterioara a constructiei.

RETRAGERI MINIME
Avand in vedere configuratia planimetrica particulara a terenului, vecinatatile
imediate ale imobilului, cat si topografia acestuia, relativ plan, cu o usoara
descrestere a cotelor de nivel pe directia de la vest catre est (cca. 1,12%), zona
edificabila in care va amplasa constructia de locuit asigura urmatoarele retrageri
minime fata de limitele de proprietate:
- stradal min 38,50 m fata de limita de proprietate stradala;
- lateral min 1,00 m fata de limita de proprietate nordica;

min 3,00 m fata de limita de proprietate sudica;
- posterior min 67,10 m fata de limita de proprietate estica.

DESCRIEREA FUNCTIONALA
. Principalale caracteristici ale constructei propuse:
Investitia propusa reprezinta construirea a unor constructii de locuit, unifamiliare,
cu amplasament interiorul zone edificabile propuse, pentru care sunt estimati
urmatorii indicatori:

- Suprafata de teren imobil NC/CF 56246 1824,00 mp (masurat)

- Suprafata edificabil 273,00 mp

- Suprafata construita (estimativ) 137,75 mp (7.55%)
- Suprafata desfasurat construita (estimativ) 275,50 mp

- Regim de inaltime max 2 nivele, P+1(M)

max. 7,50 m la streasina
(raportat la cota terenului sistematizat)

Cota +/-0,00 recomandat +0,45 fata de cota terenului natural
(in zona accesurilor principale in cladire)
- Circulatii in imobil 192,00 mp (10,53%)
(alei semicarosabile si parcaje)
- Spatii verzi si plantate 1494,25 mp, (81,92%).
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AMENAJAREA INCINTEI / SISTEMATIZARE VERTICALA

Pentru amenajarea incintei lotului, avand in vedere particularitatile topografice
ale terenului, pentru realizarea obiectivelor propuse, "CONSTRUIRE LOCUINTA
P+1E", nu se impun lucrari de sistematizare pe verticala deosebite.

Pentru lucrarile de sistematizare verticala, de regula se are in vedere mentinerea
cotelor de nivel in zonele de acces in constructii (cote evidentiate prin studiul
topografic efectuat pentru fiecare amplasament) si stabilirea cotelor +/- 0,00 la
+0,45 m fata de cota terenului natural.

Pamantul rezultat urmare lucrarilor de terasamente (fundatii constructii propuse)
va fi folosit pentru configurarea spatiilor verzi si plantate din incinta imobilului.

SPATII VERZI si PLANTATE

Suprafata de teren propusa pentru amenajari de spatii verzi si plantate, in solutia
adoptata este desfasurata preponderent in proximitatea imprejmuirii stradale si in
zonele adiacente aleii semicarosabile prevazuta in incinta.

Prin regulamentul de urbanism se va propune asigurarea unei suprafete de minim
80% din suprafata totala a pentru infintarea de spatii verzi si plantate: plantatii de
protectie in proximitatea limitelor de proprietate, plantatii arboricole de aliniament
la caile de circulatie, plantari de pomi fructiferi si decorativi, arbusti, covoare
florale, suprafete inierbate.

IMPREJMUIREA terenului, se propune a fi facuta la limitele de proprietate,
prevazuta a fi executata cu amplasament in interiorul acestor limite astfel:
- stradal cu gard transparent de max 1,80 m inaltime (fundatii si elevatii din
beton si panouri confectionate din profile metalice);
- laterale si posterior cu gard opac de max 1,80 m inaltime (fundatii si elevatii
din beton, stalpi metalici si panouri confectionate din metal si/sau lemn);

Im-prejmuireo pate fi suplimentata in interior cu gard verde (arbusti, h=60cm).

UTILITATI SI DOTARI DE INTERES SANITAR

Amplasamentul beneficiaza de posibilitati de racord la retelele edilitare publice
care au trasee amplasate in profilul transversal al str. POPAUTI pentru energie
electrica, gaze naturale, apa potabila si canalizare.

Pentru asigurarea utilitatilor necesare se prevede:

Alimentare cu apa:

- racord subteran, contorizat, la reteaua de distributie apa potabila existenta
in profilul transversal al caii de acces;

- instalatile de incinta urmeaza a alimenta consumatorii prevazuti in noua
constructie de locuit edificata in imobil;

- alimentarea cu apd rece va fi executata din conducte de polietilend de
naltd densitate dimensionate spre punctele de consum functie de debitul
necesar pe fiecare ramurd in parte. Conductele se vor poza in sapaturd la
min - 1.10 m addncime si vor fi montate pe un pat de nisip de 10 cm.

- dimensionarea si detalierea sistemului de alimentare cu apa a obiectivului
se va asigura in fazele urmatoare de proiectare;

Canalizare menajera:
- apele uzate, provenite de la noii consumatori, prin intermediul instalatiilor
propuse pe amplasament (camine de vizitare si racord, conducte de
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canalizare), sunt dirijate si preluate in sistemul public de canalizare existent in
profilul fransversal al caii de acces.

- apele pluviale provenite de pe acoperis si de pe platformele carosabile din
incinta vor fi dirijate catre un bazin de retentie subteran, urmand, a fi
valorificate pentru intretinerea spatiilor verzi dn incinta imobilului.

- sistemul local de canalizare propus pe amplasament se va executa din
teava de PVC cu diametrul de 125 mm. Conductele se vor poza in sapatura
la o adancime de minim - 1,1 m, asigurandu-se si pantele de scurgere.

- se are in vedere ca indicatorii de calitate ai apelor uzate se inscriu din punct
de vedere cantitativ in limitele maxime admise de NTPA 001/2005 si in NTPA
002/2005 pentru apele evacuate. Dimensionarea si detalierea sistemului de
canalizare apa se va asigura in fazele urmatoare de proiectare;

Alimentare cu energie electrica

- Imobilul beneficiaza de posibilitatea racordarii la retelele urbane de
distributie energie electrica (LEA), cu traseu in profilul fransversal, pe latura
estica a caii de acces.

- Distributia energiei electrice se va face de la TGD din care se vor alimenta o
serie de tablouri locale dimensionate corespunzator puterii instalate si
echipate cu infrerupdtor automat.

- Dimensionarea si detalierea sistemului de alimentare cu energie electrica se
va asigura in fazele urmatoare de proiectare.

Alimentare cu gaz natural

- Imobilul beneficiaza de posibilitatea bransarii la retelele urbane de
distributie gaze naturale cu traseu in profilul fransversal al caii de acces, pe
latura estica a acesteia.

- Distributia se va face de la firida de bransament amplasata la limita de
proprietate.

- Dimensionarea si detalierea sistemului de alimentare cu gaze naturale se va
asigura in fazele urmatoare de proiectare.

Incalzire

- Pentru asigurarea incalzirii incaperilor din cladirile propuse si furnizarea de
apa calda menajera, se prevede infiintarea unui sistem local de incalzire,
alcatuit dintr-o centrala termica / gaz natural, coloane interioare de
incalzire si radiatoare.

Salubritate / Colectarea si depozitarea deseurilor

- Activitatea curenta a obiectivului nu este generatoare a unui volum mare de
deseuri. Deseurile menagjere, urmeaza a fi colectate selectiv, in pubele
amplasate in interiorul incinti imobilului, si evacuate de catre operatorul local
de gaspodarie comunala.

Respectarea prevederilor urmatoarelor acte normative este obligatorie:

HG nr. 525 din 27 iunie 1996 (**republicata**), pentru aprobarea Regulamentului
general de urbanism

OUG nr.195/2005 privind protectia mediului aprobata cu modificari de

Legea nr.265/2006, cu modificarile ~completarile ulterioare;

Legea nr.104/201 | privind calitatea aerului inconjurator.

Legea nr. 211/2011 privind regimul deseurilor;

Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intfravilanul localitatilor- Republicata, cu modificarile si complelarile ulterioare.

PUZ - “CONSTRUIRE LOCUINTA P+1E” - BOTOSANI, str. POPAUTI nr. 94. NC/CF 56246 7



BILANT TERITORIAL, INDICATORI TEHNICI PROPUSI

existen propu
BILANT TERITORIAL t s
mp % mp %
100.0
suprafata totala teren 1,824.00 100.00 1,824.00 0
CAD 56246 proprietate privata persoana fizica
CAD 56246 circulatii (carosabil, pietonal) 0.00 0.00 192.00 10.53
edificabil 0.00 0.00 273.00 14.97
din care constructii
SC 0.00 0.00 137.75 7.55
SD 0.00 275.50
spatii verzi si plantate 0.00 0.00 1,494.25 81.92
POT % (zona cu functiunea LMu1) 0.00 propus 7.55
CUT (zona cu functiunea LMu1) 0.00 propus 0.15

7. NECESITATEA S| OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Initiatorul prezentei documentatii urbanistice, detinator al imobilului din intravilanul
Municipiului BOTOSANI (NC/CF 56246), cu intentia de asigura conditile de
valorificare a suprafetelor de teren si pentru asigurarea conditiilor de
construibilitate pentru realizarea obiectivului propus "CONSTRUIRE LOCUINTA P+1E",
promoveaza demersurile reglementate care sunt necesare pentru realizarea
acestor obiective.

Interventia urbanistica propusa, in concordanta cu reglementarile stabilite prin
PUG municipiul BOTOSANI pentru zona de amplasament, va pune in valoare un
teritoriu neconstruit aflata in proximitatea intravilanului existent al localitatii, intr-o
zona cu functiuni adecvate pozitionarii in acestui amplasament.

8. CONCLUzII.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism -
permisiuni si restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor din zona studiata pentru "CONSTRUIRE LOCUINTA P+1E" in imobilul
CAD/CF nr. 56246.

Costul lucrarilor de construire a obiectivelor propuse, de asigurare a cailor de
circulatie, a utilitatilor necesare ori de amenajare a teritoriului pe suprafetele de
teren ce sunt definute de catre investitor, va fi suportat de catre acesta.

Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor
studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ se trateaza
urmatoarele categorii de probleme:

- CONFORMAREA CIRCULATIEI PROPUSE LA RETEAUA STRADALA EXISTENTA
- SCHIMBAREA FUNCTIONALITATII URBANISTICE stabilita prin PUG si RLU municipiul

BOTOSANI aprobat,
din partial LMrf — subzona exclusiv rezidentiala (locunte si functiuni
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complementare) cu cladiri de tip rural, fara echipare edilitara de
fip urban, si
partial TAG — zona cu terenuri agricol (arabil, fanete, pasuni, vii,
livezi),
in LMu -zona rezidentiala (locuinte si functiuni complementare) de tip
urban cu cladiri P, P+1, P+2 (panala 10 m:

- ZONIFICAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR

- CONFIGURAREA ZONELOR EDIFICABILE PENTRU CONSTRUIREA OBIECTIVELOR
PROPUSE

- ORGANIZAREA URBANISTIC-ARHITECTURALA IN FUNCTIE DE CARACTERISTICILE

STRUCTURII URBANISTICE asa cum este reglementata pentru subzonele
fuctionale propuse

- STABILIREA de INDICI SI INDICATORI URBANISTICI (REGIM DE ALINIERE, REGIM DE
INALTIME, POT, CUT, ETC.)
- DEZVOLTAREA INFRASTRUCTURII EDILITARE

- STATUTUL JURIDIC SI CIRCULATIA TERENURILOR

- DELIMITAREA SI PROTEJAREA FONDULUI ARHITECTURAL-URBANISTIC DE VALOARE
DEOSEBITA (daca exista)

- MASURI DE DELIMITARE PANA LA ELIMINARE A EFECTELOR UNOR RISCURI
NATURALE SI ANTROPICE (daca exista)

- MENTIONAREA OBIECTIVELOR DE UTILITATE PUBLICA

- MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI, CA REZULTAT A PROGRAMELOR SPECIFICE

- REGLEMENTARI SPECIFICE DETALIATE - PERMISIUNI SI RESTRICTII - INCLUSE IN
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT PUZ.

Elaborarea PUZ este obligatorie in urmatoarele situatii:

- SUNT PREVAZUTE PRIN ACTE NORMATIVE SPECIFICE - LEGEA NR. 5/2000,
OG NR. 47/2000 ETC.

- SUNT PREVAZUTE PRIN PLANUL URBANISTIC GENERAL

- SUNT SOLICITATE PRIN CERTIFICATUL DE URBANISM
- PENTRU JUSTIFICAREA UNOR INTERVENTII URBANISTICE CE NU SE INSCRIU IN

PREVEDERILE UNUI PUG APROBAT
Infocmit,

arh. Dan Octavian BOTEZ

Botez Dan Octavian
T = arhitect
27/07/2026 11:30:02 UTC+02
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