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MEMORIU JUSTIFICATIV 

CAP. I. INTRODUCERE 

1.1. Date de recunoaștere a documentației 

Denumirea proiectului: "CONSTRUIRE LOCUINȚĂ, ANEXĂ GOSPODĂREASCĂ ȘI 

ÎMPREJMUIRE TEREN", Municipiul Botoșani, Str. Neculai Sofian, nr. 16D, CF/NC 71393, 

Municipiul Botoșani 

Inițiator (beneficiar): Grădinariu Bogdan și Grădinariu Maria-Magdalena 

Elaborator: S.C. ARHIDESIGN CENTER S.R.L., Bld. Mihai Eminescu, nr. 43, sc. A, et. 2, 

Botoșani, Tel: 0744882961, e-mail: arhidesigncenter@yahoo.com 

Data elaborării: 2026 

1.2. Obiectul lucrării 

Documentația P.U.D. de față are ca scop determinarea condițiilor de utilizare a terenului în 

suprafață de 650 mp, în vederea realizării lucrărilor de: CONSTRUIRE LOCUINȚĂ 

INDIVIDUALĂ ȘI ÎMPREJMUIRE TEREN pe amplasamentul situat în Municipiul 

Botoșani, Str. Neculai Sofian, nr. 16D, CF/NC 71393. 

Documentația P.U.D. are la bază Tema de proiectare înaintată de beneficiar și Certificatul de 

Urbanism nr. 116 din 23.02.2026, eliberat de Primăria Municipiului Botoșani. 

Obiectivele urmărite prin elaborarea prezentei documentații sunt: 

- determinarea condițiilor de utilizare a terenului în suprafață de 650 mp, în scopul: 

CONSTRUIRII UNEI LOCUINȚE INDIVIDUALE CU REGIM DE ÎNĂLȚIME S+P ȘI 

ÎMPREJMUIRII TERENULUI; 

- asigurarea circulațiilor auto și pietonale la parcela destinată construirii, inclusiv prin 

redimensionarea profilului stradal al Str. Neculai Sofian de la 7,00 m la 9,00 m; 

- reabilitarea spațiului verde adiacent amplasamentului propus, afectat de lucrările de 

construire. 

CAP. II. ÎNCADRARE ÎN ZONĂ 

2.1. Situarea obiectului în cadrul localității 

Imobilul ce face obiectul prezentului Plan Urbanistic de Detaliu este situat în intravilanul 

Municipiul Botoșani, la adresa Str. Neculai Sofian, nr. 16D, CF/NC 71393. 

Terenul aferent imobilului, pe care se dorește edificarea locuinței individuale cu regim de 

înălțime S+P, este proprietate a inițiatorului documentației de urbanism, Grădinariu Bogdan și 

Grădinariu Maria-Magdalena. 

Investiția se va realiza pe terenul intravilan situat în zona de extindere a municipiului 

Municipiul Botoșani, caracterizată prin construcții cu caracter rezidențial, în curs de 

dezvoltare. Amplasamentul studiat aparține Unității Teritoriale de Referință nr. 61, subzona 



funcțională LMu1 – subzonă exclusiv rezidențială cu clădiri de tip urban (P, P+1, P+2, 

înălțimi până la 10 m), funcțiune dominantă LMu1 – zone de locuit cu clădiri de tip urban – 

zona de impozitare „D". 

2.2. Prescripții și reglementări din documentații de urbanism elaborate 

Conform reglementărilor stabilite prin Planul Urbanistic General și Regulamentul Local de 

Urbanism aprobat de Consiliul Local al Municipiului Botoșani, imobilul studiat se află în 

UTR nr. 61 – cu interdicție temporară de construire până la întocmire și aprobare Plan 

Urbanistic de Detaliu și aprobare în Consiliul Local Botoșani. 

Tipul zonei încadrate în Unitatea Teritorială nr. 61 este LMu1 – subzonă exclusiv rezidențială 

cu clădiri de tip urban (P, P+1, P+2, înălțimi până la 10 m). 

Interdicție temporară de construire până la întocmire și aprobare Plan Urbanistic de 

Detaliu și aprobare în Consiliul Local al Municipiului Botoșani. 

Regim special impus terenului: UTR nr. 61, teren situat în afara limitei de stabilitate a 

municipiului Botoșani (conform C.U. nr. 116/23.02.2026). Imobilul nu se află inclus în lista 

monumentelor istorice și/sau ale naturii sau în zona protejată a acestora. Conform Studiului 

Geotehnic elaborat de S.C. GEOFORAJ S.R.L. Botoșani, amplasamentul este situat sub limita 

de stabilitate trasată prin P.U.G. al municipiului Botoșani, pe un versant potențial activ. 

Beneficiarul a înțeles și a acceptat executarea lucrărilor pe proprie răspundere, urmând să 

prezinte o declarație notarială privind asumarea răspunderii pentru construire pe teren situat în 

afara limitei de stabilitate. 

Conform documentației faza P.U.G. aprobat, R.L.U. aferent, sunt permise următoarele 

funcțiuni: IS, I1, Pp, GC+TE, CCr, Psp, CD. 

Funcțiuni interzise: LMre, LMrf, A, CCf, S, LIu1, LIU2, I2. 

2.3. Concluzii din documentațiile elaborate cu PUD 

Propunerile pe care le înaintează investitorul vin în concordanță cu funcțiunile existente în 

zonă. UTR nr. 61 este LMu1 – subzonă exclusiv rezidențială cu clădiri de tip urban (P, P+1, 

P+2, înălțimi până la 10 m), și este în corelare cu tendința de dezvoltare urbanistică a 

municipiului Botoșani, raportată la funcțiunea dominantă rezidențială de tip urban. 

CAP. III. SITUAȚIA EXISTENTĂ 

3.1. Accesibilitatea la căile de comunicații 

Terenul domeniu privat destinat obiectivului ce face obiectul prezentei documentații este 

amplasat în jud. Botoșani, Municipiul Botoșani, Str. Neculai Sofian, nr. 16D, CF/NC 71393, 

cu o suprafață măsurată de 650 mp, identificat prin parcela cadastrală nr. 112/10. 

Accesul la parcelă se realizează din Str. Neculai Sofian – drum privat, prin intermediul căii de 

acces înscrise în CF 56095, din care inițiatorul documentației deține o cotă-parte de 1/10 din 

suprafața totală de 1080 mp. Strada Neculai Sofian prezintă în situația existentă un profil 

stradal de 7,00 m lățime (carosabil). 



3.2. Suprafața ocupată, limite și vecinătăți 

Date teren Valoare 

Suprafața terenului – proprietatea inițiatorului 

(CF 71393) 

650 mp 

Suprafața cotei-parte din calea de acces (CF 

56095, cotă 1/10) 

1080 mp (cotă parte) 

Limita frontală (Sud) – spre Str. Neculai 

Sofian 

Str. Neculai Sofian – cale de acces privată CF 

56095 (inițiatorul deține cota de 1/10), CF 

63197 

Limita laterală dreapta (Est) proprietate privată persoane fizice – CF 71554 

Limita posterioară (Nord) proprietate privată persoane fizice – CF 53946 

Limita posterioară (Nord-Est) proprietate privată persoane fizice – CF 53945 

Limita laterală stânga (Vest) proprietate privată persoane fizice – CF 71810 

 

Terenul studiat, neconstruit, prezintă o diferență de nivel de aproximativ 2 m, de la sud-vest 

spre nord-est. 

Indicatori urbanistici existenți: 

- procent de ocupare existent: 0,00 % 

- coeficient de utilizare a terenului existent: 0,00 

3.3. Suprafețele de teren construite și pe cele libere 

Terenul studiat nu este amplasat într-o zonă de circulație importantă. Este situat într-o zonă 

rezidențială în curs de dezvoltare și este în prezent neconstruit; terenul este liber de sarcini 

conform extrasului CF nr. 71393 din 22.05.2026. 

 

Date geotehnice (conform Studiului Geotehnic întocmit de S.C. GEOFORAJ S.R.L. 

Botoșani, 2026): 

Stratificația terenului de fundare, identificată prin forajul geotehnic F1, este următoarea: 

- sol vegetal; 

- praf argilos cafeniu, de consistență vârtoasă, până la adâncimea de aproximativ 1,40 m, 

devenind gălbui; 

- argilă prăfoasă galbenă, de consistență vârtoasă până la tare. 

Apa subterană nu a fost interceptată în forajul executat. 

Parametri seismici conform P100-1/2013: ag = 0,20g, TC = 0,7 sec. 

Adâncimea maximă de îngheț (STAS 6054-85): 100÷110 cm. 

Riscul geotehnic: moderat. Categoria geotehnică: 2 (conform NP 074/2022). 



Presiunea convențională de bază: Pconv = 170 kPa. 

Terenul de fundare se încadrează în categoria pământurilor sensibile la umezire, grupa A (NP 

125/2010). Soluția de fundare propusă: fundare directă în complexul prăfos-argilos galben, 

vârtos, cu respectarea adâncimii minime de fundare conform normativelor în vigoare. 

3.4. Caracterul zonei, din punct de vedere arhitectural și urbanistic 

Zona aparține subzonei funcționale LMu1 – subzonă exclusiv rezidențială cu clădiri de tip 

urban (P, P+1, P+2, înălțimi până la 10 m). În zonă sunt edificate în general imobile cu 

caracter rezidențial, locuințe individuale cu regim mic de înălțime, predominant P și P+M. 

3.5. Funcțiunile clădirilor 

În zona studiată sunt construite imobile de tip urban, zona tip LMu1 – subzonă exclusiv 

rezidențială cu clădiri de tip urban. Funcțiunile complementare permise includ: servicii și 

echipamente publice de cartier, funcțiuni comerciale și de servicii la parterul clădirilor. 

3.6. Regimul juridic al terenurilor 

În zona studiată se identifică terenuri proprietate privată ale persoanelor fizice sau juridice și 

domeniu public și privat al Municipiului Botoșani. Accesul la amplasamentul studiat se 

realizează din Str. Neculai Sofian, prin calea de acces privată CF 56095, din care inițiatorul 

deține cota de 1/10. 

3.7. Echiparea existentă 

Zona studiată dispune parțial de rețele tehnico-edilitare. Situația utilităților existente este 

următoarea: 

- Alimentare cu apă: rețea de apă potabilă existentă în zona Str. Neculai Sofian; 

- Canalizare: nu există rețea publică de canalizare în zonă; apele menajere se vor colecta într-

un bazin vidanjabil etanș până la extinderea rețelei de canalizare; 

- Energie electrică: rețea de distribuție LEA (linie electrică aeriană) existentă în zonă; 

- Gaze naturale: rețea de distribuție gaze naturale existentă în zona Str. Neculai Sofian; 

- Telecomunicații: în zonă există rețele de telecomunicații - nu este cazul racordării 

obligatorii; 

CAP. IV. REGLEMENTĂRI 

4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema-program 

La întocmirea P.U.D. de față s-a ținut cont de situația existentă, de dinamica intervențiilor 

urbanistice în teritoriu și de caracterul amplasamentului studiat, în concordanță cu solicitările 

și opțiunile inițiatorului exprimate în Tema de proiectare. Tema-program propusă de 

beneficiar este construirea unei LOCUINȚE INDIVIDUALE cu regim de înălțime S+P 

(subsol parțial + parter) și realizarea ÎMPREJMUIRII TERENULUI. Beneficiarul a decis să 

nu construiască anexa gospodărească inițial prevăzută în Certificatul de Urbanism. 



Redimensionarea profilului stradal – Str. Neculai Sofian: 

Prin prezenta documentație de urbanism, inițiatorul P.U.D. se angajează să retragă 

împrejmuirea spre Str. Neculai Sofian cu 1,00 m față de limita actuală de proprietate 

(aliniamentul actual), cedând această fâșie de teren (31.01 m lungime și 1.00 m adâncime cu 

suprafața de 31,01 mp) domeniului public în vederea lărgirii profilului stradal. Strada Neculai 

Sofian prezintă în situația existentă un profil de 7,00 m lățime. Prin retragerea împrejmuirii cu 

1,00 m de pe parcela inițiatorului și printr-o retragere similară de 1,00 m din parcela 

proprietarului de pe latura opusă a drumului, profilul stradal va fi redimensionat la 9,00 m 

(1,00 m trotuar + 3,50 m carosabil + 3,50 m carosabil + 1,00 m trotuar), conform profilului 

stradal propus reprezentat în planșa A-03 – Reglementări Urbanistice. 

Dimensiunile lotului destinat construirii (CF 71393): 

- aliniament spre Sud (Str. Neculai Sofian) – 30,16 m; 

- latura dreaptă spre Est (CF 71554) – 21,59 m; 

- latura posterioară spre Nord (CF 53946) – 30,16 m; 

- latura stângă spre Vest (CF 71810) – 21,51 m. 

4.2. Funcționalitatea, amplasarea și conformarea construcțiilor 

Locuința individuală propusă este destinată uzului rezidențial permanent, cu funcțiunea de 

locuire a familiei inițiatorului. Construcția are regim de înălțime S+P (subsol parțial + parter). 

Suprafața construită a locuinței propuse = 200,67 mp 

Subsol parțial propus = 35,45 mp (integrat în volumul construcției) 

4.3. Capacitatea, suprafața desfășurată – Bilanț Teritorial 

Se propune realizarea unei locuințe individuale cu regim de înălțime S+P (subsol parțial + 

parter): 

BILANȚ TERITORIAL 

EXISTENT PROPUS 

Suprafață 

(mp) 

Procent (%) Suprafață 

(mp) 

Procent (%) 

TEREN 650 100 650 100 

Spațiu verde – curți construcții 650 100 327.19 50.34 

Alei, parcări 0 0 122.14 18.79 

Construcție Sc 0 0 200.67 30.87 

Construcții Sdc 0 0 236.12 36.33 

P.O.T. 0.0 30,9% … ≤ 35% 

C.U.T. 0.0 0,363 … ≤ 1,00 

 

 



Indicator Direcție / limită Distanță 

Corpul de clădire cel mai avansat față de limita de 

proprietate la stradă se află la: 

față de aliniamentul 

propus (Sud) 

 8,03 m 

Distanțele minime ale construcției față de 

vecinătăți sunt: 

posterior (Nord – CF 

53946) 

2,00 m 

 lateral dreapta (Est – 

CF 71554) 

10,54 m 

 lateral stânga (Vest – 

CF 71810) 

3,00 m 

 

4.4. Principii de compoziție pentru realizarea obiectivelor noi 

Locuința individuală propusă va adopta un design modern, integrat caracterului arhitectural al 

zonei rezidențiale în care se amplasează. Volumetria va fi simplă, cu acoperiș tip șarpantă, 

finisaje de calitate durabilă și cromatică armonizată cu construcțiile existente în vecinătate. 

4.5. Integrarea și amenajarea noilor construcții și armonizarea cu cele existente 

menținute 

Integrarea noii construcții în context se va realiza prin: 

- respectarea și menținerea funcțiunilor dominante și a celor complementare specifice zonei 

din amplasament; 

- adoptarea unui stil arhitectural asemănător celui existent în vecinătatea amplasamentului, 

specific construcțiilor rezidențiale de tip urban; 

- utilizarea de materiale de construcții și finisaje de calitate superioară care să îmbunătățească 

aspectul și plastica arhitecturală a zonei. 

4.6. Principii de intervenție asupra construcțiilor existente 

Se va menține specificul arhitectural de identificare a construcțiilor existente în vecinătate și 

în municipiu. Nu se intervine asupra construcțiilor existente pe parcelele vecine. 

4.7. Principii și modalități de integrare și valorificare a cadrului natural și de adaptare a 

soluțiilor de organizare la relieful zonei 

Terenul din amplasament prezintă o pantă ușoară orientată spre Sud. Amplasamentul este 

situat sub limita de stabilitate trasată prin P.U.G. al municipiului Botoșani, pe un versant 

potențial activ cu energie de relief, fapt consemnat în Studiul Geotehnic elaborat de S.C. 

GEOFORAJ S.R.L. Botoșani. Stabilitatea terenului va fi conservată printr-o serie de măsuri 

impuse pe parcursul execuției și exploatării construcției, conform recomandărilor studiului 

geotehnic. Soluțiile de organizare a amplasamentului sunt adaptate condițiilor geotehnice 

specifice, cu respectarea prevederilor NP 125/2010 privind pământurile sensibile la umezire. 

4.8. Condiții de instituire a regimului de zonă protejată și condiționări impuse de acesta 



Zona studiată nu prezintă caractere speciale din punct de vedere al patrimoniului construit sau 

natural. Terenul nu este inclus în lista monumentelor istorice sau ale naturii și nu se află în 

zona de protecție a acestora, conform Certificatului de Urbanism nr. 116/23.02.2026. 

4.9. Soluții pentru reabilitarea ecologică și diminuarea poluării 

Prin destinația sa rezidențială, obiectivul propus nu va influența negativ mediul înconjurător 

din punct de vedere ecologic sau al poluării. Se vor respecta normele privind gestionarea 

deșeurilor, managementul apelor pluviale și protecția solului pe toată durata execuției și după 

finalizarea lucrărilor. 

4.10. Prevederea unor obiective publice în vecinătatea amplasamentului 

Prin prezentul P.U.D. nu au fost propuse a fi realizate obiective de utilitate publică, cu 

excepția redimensionării profilului stradal al Str. Neculai Sofian, realizată prin retragerea 

voluntară a împrejmuirilor pe ambele laturi ale drumului, conform profilului stradal propus. 

4.11. Soluții pentru reabilitarea și dezvoltarea spațiilor verzi 

Prin prezentul P.U.D. se propune amenajarea unei suprafețe de spații verzi de 327,19 mp 

(50,34 % din suprafața totală a parcelei), reprezentând refacerea și amenajarea terenului 

afectat de lucrările de construcții, prin replantare și gazonare. 

4.12. Lucrări de sistematizare verticală necesare 

Realizarea investiției propuse nu necesită lucrări de sistematizare verticală semnificative. Cota 

terenului sistematizat propus (CTS = 186,08 m) față de cota terenului natural (CTN = 185,18 

m) implică o umplutură de aproximativ 0,90 m, executată cu materiale corespunzătoare și 

compactare adecvată. 

4.13. Regimul de construire (alinierea și înălțimea construcțiilor, procentul de ocupare și 

coeficientul de utilizare a terenurilor) 

Alinierea construcției propuse: locuința se va retrage cu 7,03 m față de aliniamentul propus al 

Str. Neculai Sofian (respectiv 8,03 m față de limita actuală de proprietate, inclusiv cei 1,00 m 

cedați pentru lărgirea profilului stradal), conform planșei A-03 – Reglementări Urbanistice. 

Înălțimea construcției (H raportat la cota sistematizată a terenului): 

- H max. la cornișă locuință: 5,80 m (corespunzător regimului S+P) 

Indicatori urbanistici propuși, conform planșei A-03 – Reglementări Urbanistice: 

- procent de ocupare propus P.O.T. = 30,9 % – max. admis 35 % (conform C.U. nr. 

116/23.02.2026) 

- coeficient de utilizare a terenului propus C.U.T. = 0,363 – max. admis 1,00 (conform C.U. 

nr. 116/23.02.2026) 

4.14. Asigurarea utilităților (surse, rețele, racorduri) 

Asigurarea utilităților necesare funcționării obiectivului propus se va realiza integral pe 

cheltuiala inițiatorului, conform cerințelor CU nr. 116/23.02.2026: 



- Alimentare cu apă: prin racord la rețeaua publică de apă potabilă existentă în zonă, de pe Str. 

Neculai Sofian (rețea NOVA APASERV). Branșamentul se va executa conform avizului emis 

de operatorul de apă-canal; 

- Canalizare: nu există rețea publică de canalizare în zonă; apele menajere se vor evacua într-

un bazin vidanjabil etanș, cu contract de vidanjare periodică, până la extinderea rețelei de 

canalizare în zonă; 

- Energie electrică: prin branșament la rețeaua de distribuție electrică existentă în zonă (LEA), 

conform avizului DELGAZ GRID; 

- Gaze naturale: prin racord la rețeaua de distribuție gaze naturale existentă pe Str. Neculai 

Sofian, conform avizului DELGAZ GRID; 

- Telecomunicații. 

CAP. V. CONCLUZII 

5.1. Consecințele realizării obiectivelor propuse 

Realizarea investiției propuse va crea un spațiu rezidențial de calitate, destinat locuirii 

individuale a familiei inițiatorului, și va contribui la îmbunătățirea aspectului arhitectural al 

zonei. Prin retragerea împrejmuirii cu 1,00 m față de limita actuală de proprietate, se va 

contribui la lărgirea profilului stradal al Str. Neculai Sofian de la 7,00 m la 9,00 m, 

îmbunătățind condițiile de circulație și accesibilitatea în zonă. Suprafața de teren cedată 

pentru calea publică va fi documentată și înscrisă în conformitate cu legislația în vigoare. 

5.2. Măsurile ce decurg în continuarea PUD 

Măsurile care decurg din aprobarea prezentei documentații de urbanism sunt: 

- pregătirea amplasamentului și realizarea lucrărilor de terasament necesare; 

- refacerea și amenajarea întregii suprafețe de teren studiate prin P.U.D., inclusiv reabilitarea 

spațiilor verzi; 

- retragerea efectivă a împrejmuirii cu 1,00 m față de limita actuală de proprietate spre Str. 

Neculai Sofian, conform angajamentului asumat prin prezentul P.U.D.; 

- propunerile cuprinse în P.U.D. de față vor sta la baza fazelor următoare de proiectare 

(Proiect Tehnic – D.E.) 

După obținerea aprobării P.U.D. prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Botoșani, 

investitorul va putea trece la fazele P.T. și D.E., în vederea obținerii Autorizației de 

Construire. 

 Întocmit 

arh. C. Haralamb 
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