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MEMORIU JUSTIFICATIV

CAP. I. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului: "CONSTRUIRE LOCUINTA, ANEXA GOSPODAREASCA SI
IMPREJMUIRE TEREN", Municipiul Botosani, Str. Neculai Sofian, nr. 16D, CF/NC 71393,
Municipiul Botosani

Initiator (beneficiar): Gradinariu Bogdan si Gradinariu Maria-Magdalena

Elaborator: S.C. ARHIDESIGN CENTER S.R.L., Bld. Mihai Eminescu, nr. 43, sc. A, et. 2,
Botosani, Tel: 0744882961, e-mail: arhidesigncenter@yahoo.com

Data elaborarii: 2026

1.2. Obiectul lucrarii

Documentatia P.U.D. de fata are ca scop determinarea conditiilor de utilizare a terenului in
suprafati de 650 mp, in vederea realizirii lucririlor de: CONSTRUIRE LOCUINTA
INDIVIDUALA SI IMPREJMUIRE TEREN pe amplasamentul situat in Municipiul
Botosani, Str. Neculai Sofian, nr. 16D, CF/NC 71393.

Documentatia P.U.D. are la bazd Tema de proiectare naintatd de beneficiar si Certificatul de
Urbanism nr. 116 din 23.02.2026, eliberat de Priméria Municipiului Botosani.

Obiectivele urmarite prin elaborarea prezentei documentatii sunt:

- determinarea conditiilor de utilizare a terenului in suprafatd de 650 mp, in scopul:
CONSTRUIRII UNEI LOCUINTE INDIVIDUALE CU REGIM DE INALTIME S+P SI
IMPREJMUIRII TERENULUI;

- asigurarea circulatiilor auto si pietonale la parcela destinata construirii, inclusiv prin
redimensionarea profilului stradal al Str. Neculai Sofian de la 7,00 m la 9,00 m;

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

CAP. II. INCADRARE iN ZONA

2.1. Situarea obiectului in cadrul localitatii

Imobilul ce face obiectul prezentului Plan Urbanistic de Detaliu este situat in intravilanul
Municipiul Botosani, la adresa Str. Neculai Sofian, nr. 16D, CF/NC 71393.

Terenul aferent imobilului, pe care se doreste edificarea locuintei individuale cu regim de
inaltime S+P, este proprietate a initiatorului documentatiei de urbanism, Gradinariu Bogdan si
Gradinariu Maria-Magdalena.

Investitia se va realiza pe terenul intravilan situat In zona de extindere a municipiului
Municipiul Botosani, caracterizata prin constructii cu caracter rezidential, in curs de
dezvoltare. Amplasamentul studiat apartine Unitdtii Teritoriale de Referinta nr. 61, subzona



functionala LMul — subzona exclusiv rezidentiald cu cladiri de tip urban (P, P+1, P+2,
inaltimi pana la 10 m), functiune dominanta LMul — zone de locuit cu cladiri de tip urban —
zona de impozitare ,,D".

2.2. Prescriptii si reglementari din documentatii de urbanism elaborate

Conform reglementdrilor stabilite prin Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de
Urbanism aprobat de Consiliul Local al Municipiului Botosani, imobilul studiat se afla in
UTR nr. 61 — cu interdictie temporara de construire pana la intocmire si aprobare Plan
Urbanistic de Detaliu si aprobare in Consiliul Local Botosani.

Tipul zonei incadrate in Unitatea Teritoriald nr. 61 este LMul — subzona exclusiv rezidentiala
cu cladiri de tip urban (P, P+1, P+2, Tndltimi pana la 10 m).

Interdictie temporaria de construire pana la intocmire si aprobare Plan Urbanistic de
Detaliu si aprobare in Consiliul Local al Municipiului Botosani.

Regim special impus terenului: UTR nr. 61, teren situat in afara limitei de stabilitate a
municipiului Botosani (conform C.U. nr. 116/23.02.2026). Imobilul nu se afla inclus in lista
monumentelor istorice si/sau ale naturii sau in zona protejata a acestora. Conform Studiului
Geotehnic elaborat de S.C. GEOFORAJ S.R.L. Botosani, amplasamentul este situat sub limita
de stabilitate trasata prin P.U.G. al municipiului Botosani, pe un versant potential activ.
Beneficiarul a inteles si a acceptat executarea lucrarilor pe proprie raspundere, urmand sa
prezinte o declaratie notariald privind asumarea raspunderii pentru construire pe teren situat in
afara limitei de stabilitate.

Conform documentatiei faza P.U.G. aprobat, R.L.U. aferent, sunt permise urmatoarele
functiuni: IS, 11, Pp, GC+TE, CCr, Psp, CD.

Functiuni interzise: LMre, LMrf, A, CCf, S, LIul, LIU2, 12.

2.3. Concluzii din documentatiile elaborate cu PUD

Propunerile pe care le inainteaza investitorul vin in concordanta cu functiunile existente in
zona. UTR nr. 61 este LMul — subzona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip urban (P, P+1,
P+2, indltimi pana la 10 m), si este in corelare cu tendinta de dezvoltare urbanistica a
municipiului Botosani, raportata la functiunea dominanta rezidentiala de tip urban.

CAP. III. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatii

Terenul domeniu privat destinat obiectivului ce face obiectul prezentei documentatii este
amplasat in jud. Botosani, Municipiul Botosani, Str. Neculai Sofian, nr. 16D, CF/NC 71393,
cu o suprafatd masuratd de 650 mp, identificat prin parcela cadastrald nr. 112/10.

Accesul la parcela se realizeaza din Str. Neculai Sofian — drum privat, prin intermediul caii de
acces inscrise in CF 56095, din care initiatorul documentatiei detine o cota-parte de 1/10 din
suprafata totala de 1080 mp. Strada Neculai Sofian prezinta in situatia existenta un profil
stradal de 7,00 m latime (carosabil).



3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Date teren Valoare

Suprafata terenului — proprietatea initiatorului 650 mp
(CF 71393)

Suprafata cotei-parte din calea de acces (CF  [1080 mp (cota parte)
56095, cota 1/10)

Limita frontala (Sud) — spre Str. Neculai  [Str. Neculai Sofian — cale de acces privata CF

Sofian 56095 (initiatorul detine cota de 1/10), CF
63197

Limita laterala dreapta (Est) proprietate privata persoane fizice — CF 71554

Limita posterioara (Nord) proprietate privata persoane fizice — CF 53946

Limita posterioara (Nord-Est) proprietate privata persoane fizice — CF 53945

Limita laterala stanga (Vest) proprietate privata persoane fizice — CF 71810

Terenul studiat, neconstruit, prezinta o diferentd de nivel de aproximativ 2 m, de la sud-vest
spre nord-est.

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

- coeficient de utilizare a terenului existent: 0,00

3.3. Suprafetele de teren construite si pe cele libere

Terenul studiat nu este amplasat intr-o zona de circulatie importanta. Este situat intr-o zona
rezidentiala in curs de dezvoltare si este in prezent neconstruit; terenul este liber de sarcini
conform extrasului CF nr. 71393 din 22.05.2026.

Date geotehnice (conform Studiului Geotehnic intocmit de S.C. GEOFORAJ S.R.L.
Botosani, 2026):

Stratificatia terenului de fundare, identificata prin forajul geotehnic F1, este urmatoarea:
- sol vegetal;

- praf argilos cafeniu, de consistenta vartoasa, pana la adancimea de aproximativ 1,40 m,
devenind galbui;

- argild prafoasa galbena, de consistentd vartoasa pana la tare.

Apa subterana nu a fost interceptata in forajul executat.

Parametri seismici conform P100-1/2013: ag = 0,20g, TC = 0,7 sec.
Adancimea maxima de inghet (STAS 6054-85): 100110 cm.

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



Presiunea conventionald de baza: Pconv = 170 kPa.

Terenul de fundare se incadreaza in categoria pamanturilor sensibile la umezire, grupa A (NP
125/2010). Solutia de fundare propusa: fundare directd in complexul prafos-argilos galben,
vartos, cu respectarea adancimii minime de fundare conform normativelor in vigoare.

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

Zona apartine subzonei functionale LMul — subzona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip
urban (P, P+1, P+2, iniltimi pana la 10 m). In zona sunt edificate in general imobile cu
caracter rezidential, locuinte individuale cu regim mic de inaltime, predominant P si P+M.

3.5. Functiunile cladirilor

In zona studiata sunt construite imobile de tip urban, zona tip LMul — subzona exclusiv
rezidentiala cu cladiri de tip urban. Functiunile complementare permise includ: servicii si
echipamente publice de cartier, functiuni comerciale si de servicii la parterul cladirilor.

3.6. Regimul juridic al terenurilor

In zona studiati se identifica terenuri proprietate privata ale persoanelor fizice sau juridice si
domeniu public si privat al Municipiului Botosani. Accesul la amplasamentul studiat se
realizeaza din Str. Neculai Sofian, prin calea de acces privatd CF 56095, din care initiatorul
detine cota de 1/10.

3.7. Echiparea existenta

Zona studiatd dispune partial de retele tehnico-edilitare. Situatia utilitatilor existente este
urmatoarea:

- Alimentare cu apa: retea de apa potabila existentd in zona Str. Neculai Sofian;

- Canalizare: nu existd retea publicd de canalizare in zona; apele menajere se vor colecta ntr-
un bazin vidanjabil etans panad la extinderea retelei de canalizare;

- Energie electrica: retea de distributie LEA (linie electrica aeriand) existentd in zona;
- Gaze naturale: retea de distributie gaze naturale existenta in zona Str. Neculai Sofian;
- Telecomunicatii: in zona exista retele de telecomunicatii - nu este cazul racordarii
obligatorii;

CAP.IV. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema-program

La intocmirea P.U.D. de fata s-a tinut cont de situatia existenta, de dinamica interventiilor
urbanistice 1n teritoriu si de caracterul amplasamentului studiat, in concordanta cu solicitarile
si optiunile initiatorului exprimate in Tema de proiectare. Tema-program propusa de
beneficiar este construirea unei LOCUINTE INDIVIDUALE cu regim de inaltime S+P
(subsol partial + parter) si realizarea IMPREJMUIRII TERENULUI. Beneficiarul a decis si
nu construiasca anexa gospodareasca initial prevazuta in Certificatul de Urbanism.



Redimensionarea profilului stradal — Str. Neculai Sofian:

Prin prezenta documentatie de urbanism, initiatorul P.U.D. se angajeaza sa retraga
imprejmuirea spre Str. Neculai Sofian cu 1,00 m fata de limita actuald de proprietate
(aliniamentul actual), cedand aceasta fasie de teren (31.01 m lungime si 1.00 m adancime cu
suprafata de 31,01 mp) domeniului public in vederea largirii profilului stradal. Strada Neculai
Sofian prezinta in situatia existentd un profil de 7,00 m latime. Prin retragerea imprejmuirii cu
1,00 m de pe parcela initiatorului si printr-o retragere similara de 1,00 m din parcela
proprietarului de pe latura opusa 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 in plansa A-03 — Reglementari Urbanistice.

Dimensiunile lotului destinat construirii (CF 71393):
- aliniament spre Sud (Str. Neculai Sofian) — 30,16 m;

- latura dreapta spre Est (CF 71554) — 21,59 m;

- latura posterioara spre Nord (CF 53946) — 30,16 m;

- latura stanga spre Vest (CF 71810) — 21,51 m.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Locuinta individuala propusa este destinata uzului rezidential permanent, cu functiunea de
locuire a familiei initiatorului. Constructia are regim de indltime S+P (subsol partial + parter).

Suprafata construita a locuintei propuse = 200,67 mp

Subsol partial propus = 35,45 mp (integrat in volumul constructiei)

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata — Bilant Teritorial

Se propune realizarea unei locuinte individuale cu regim de indltime S+P (subsol partial +
parter):

EXISTENT PROPUS

BILANT TERITORIAL Suprafata | Procent (%) | Suprafati | Procent (%)

(mp) (mp)
TEREN 650 100 650 100
Spatiu verde — curti constructii 650 100 327.19 50.34
Alei, parcari 0 0 122.14 18.79
Constructie Sc 0 0 200.67 30.87
Constructii 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 Directie / limita Distanta

Corpul de cladire cel mai avansat fata de limita de [fatd de aliniamentul | 8,03 m

proprietate la strada se afla la: propus (Sud)
Distantele minime ale constructiei fata de posterior (Nord — CF 2,00 m
vecindtati sunt: 53946)

lateral dreapta (Est— [10,54 m
CF 71554)

lateral stanga (Vest— 3,00 m
CF 71810)

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Locuinta individuala propusa va adopta un design modern, integrat caracterului arhitectural al
zonei rezidentiale in care se amplaseaza. Volumetria va fi simpla, cu acoperis tip sarpanta,
finisaje de calitate durabila si cromatica armonizata cu constructiile existente n vecindtate.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute

Integrarea noii constructii in context se va realiza prin:

- respectarea si mentinerea functiunilor dominante si a celor complementare specifice zonei
din amplasament;

- adoptarea unui stil arhitectural asemanator celui existent In vecindtatea amplasamentului,
specific constructiilor rezidentiale de tip urban;

- utilizarea de materiale de constructii si finisaje de calitate superioara care sa imbunatateasca
aspectul si plastica arhitecturald a zonei.

4.6. Principii de interventie asupra constructiilor existente

Se va mentine specificul arhitectural de identificare a constructiilor existente in vecindtate si
in municipiu. Nu se intervine asupra constructiilor existente pe parcelele vecine.

4.7. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei

Terenul din amplasament prezintd o pantd usoara orientata spre Sud. Amplasamentul este
situat sub limita de stabilitate trasata prin P.U.G. al municipiului Botosani, pe un versant
potential activ cu energie de relief, fapt consemnat in Studiul Geotehnic elaborat de S.C.
GEOFORAJ S.R.L. Botosani. Stabilitatea terenului va fi conservata printr-o serie de masuri
impuse pe parcursul executiei si exploatarii constructiei, conform recomandarilor studiului
geotehnic. Solutiile de organizare a amplasamentului sunt adaptate conditiilor geotehnice
specifice, cu respectarea prevederilor NP 125/2010 privind pamanturile sensibile la umezire.

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



Zona studiatd nu prezinta caractere speciale din punct de vedere al patrimoniului construit sau
natural. Terenul nu este inclus 1n lista monumentelor istorice sau ale naturii i nu se afla in
zona de protectie a acestora, conform Certificatului de Urbanism nr. 116/23.02.2026.

4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Prin destinatia sa rezidentiald, obiectivul propus nu va influenta negativ mediul inconjurator
din punct de vedere ecologic sau al poluarii. Se vor respecta normele privind gestionarea
deseurilor, managementul apelor pluviale si protectia solului pe toata durata executiei si dupa
finalizarea lucrarilor.

4.10. Prevederea unor obiective publice in vecinitatea amplasamentului

Prin prezentul P.U.D. nu au fost propuse a fi realizate obiective de utilitate publica, cu
exceptia redimensionarii profilului stradal al Str. Neculai Sofian, realizata prin retragerea
voluntard a imprejmuirilor pe ambele laturi ale drumului, conform profilului stradal propus.

4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Prin prezentul P.U.D. se propune amenajarea unei suprafete de spatii verzi de 327,19 mp
(50,34 % din suprafata totald a parcelei), reprezentand refacerea si amenajarea terenului
afectat de lucrarile de constructii, prin replantare si gazonare.

4.12. Lucrari de sistematizare verticala necesare

Realizarea investitiei propuse nu necesita lucrari de sistematizare verticala semnificative. Cota
terenului sistematizat propus (CTS = 186,08 m) fata de cota terenului natural (CTN = 185,18
m) implica o umpluturd de aproximativ 0,90 m, executatd cu materiale corespunzatoare si
compactare adecvata.

4.13. Regimul de construire (alinierea si indltimea constructiilor, procentul de ocupare si
coeficientul de utilizare a terenurilor)

Alinierea constructiei propuse: locuinta se va retrage cu 7,03 m fatd de aliniamentul propus al
Str. Neculai Sofian (respectiv 8,03 m fata de limita actualad de proprietate, inclusiv cei 1,00 m
cedati pentru largirea profilului stradal), conform plansei A-03 — Reglementéri Urbanistice.

Inaltimea constructiei (H raportat la cota sistematizata a terenului):
- H max. la cornisa locuinta: 5,80 m (corespunzator regimului S+P)
Indicatori urbanistici propusi, conform plansei A-03 — Reglementari 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 utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Asigurarea utilitatilor necesare functionarii obiectivului propus se va realiza integral pe
cheltuiala initiatorului, conform cerintelor CU nr. 116/23.02.2026:



- Alimentare cu apa: prin racord la reteaua publica de apa potabila existentd in zona, de pe Str.
Neculai Sofian (retea NOVA APASERYV). Bransamentul se va executa conform avizului emis
de operatorul de apa-canal,

- Canalizare: nu exista retea publica de canalizare in zond; apele menajere se vor evacua intr-
un bazin vidanjabil etans, cu contract de vidanjare periodica, pana la extinderea retelei de
canalizare 1In zona;

- Energie electrica: prin bransament la reteaua de distributie electrica existentd in zond (LEA),
conform avizului DELGAZ GRID;

- Gaze naturale: prin racord la reteaua de distributie gaze naturale existentd pe Str. Neculai
Sofian, conform avizului DELGAZ GRID;

- Telecomunicatii.

CAP. V. CONCLUZII

5.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Realizarea investitiei propuse va crea un spatiu rezidential de calitate, destinat locuirii
individuale a familiei initiatorului, si va contribui la Tmbunétatirea aspectului arhitectural al
zonei. Prin retragerea imprejmuirii cu 1,00 m fata de limita actuald de proprietate, se va
contribui la largirea profilului stradal al Str. Neculai Sofian de la 7,00 m la 9,00 m,
imbunatatind conditiile de circulatie si accesibilitatea in zona. Suprafata de teren cedata
pentru calea publica va fi documentata si inscrisa in conformitate cu legislatia in vigoare.
5.2. Masurile ce decurg in continuarea PUD

Masurile care decurg din aprobarea prezentei documentatii de urbanism sunt:

- pregdtirea amplasamentului si realizarea lucrarilor de terasament necesare;

- refacerea si amenajarea intregii suprafete de teren studiate prin P.U.D., inclusiv reabilitarea
spatiilor verzi;

- retragerea efectivd a imprejmuirii cu 1,00 m fatd de limita actuala de proprietate spre Str.
Neculai Sofian, conform angajamentului asumat prin prezentul P.U.D.;

- propunerile cuprinse in P.U.D. de fatd vor sta la baza fazelor urmatoare de proiectare
(Proiect Tehnic — D.E.)

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