CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE 25+P+10E CU SPATII
COMERCIALE LA PARTER , AMENAJARE PARCARE, AMENAJARI

S..C. EXTERIOARE , RACORD UTILITATI , ORGANIZARE DE SANTIER Nr. Pr. 389/ 2021
NE(S) g-lr_YLE (propus 2S+P+8E+9E retras)
BOTOSANI STR. CALEA NATIONALA NR.78, BOTOSANI
INVESTITOR: S.C. TADAS CONSTRUCT S.R.L. faza : PUZ

BOTOSANI, Str. Puskin nr. 23

VOLUMUL I
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent PUZ
Urmare a cererii de C.U. prin care s-a solicitat un regim de inaltime
2D+P+10E motivat de conformare si volumetrie s-a intocmit documentatia

PLAN URBANISTIC ZONAL — CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE
2S+P+10E CU SPATII COMERCIALE LA PARTER , AMENAJARE
PARCARE, AMENAJARI EXTERIOARE , RACORD UTILITATI,

ORGANIZARE DE SANTIER (propus 2S+P+8E+9E retras).
Corelat cu - "Avizului de oportunitate nr. 22 / 04.11.2021” si "Aviz CTATU nr. 140/
18.10.2021".

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism este sistemul unitar de norme tehnice si juridice
care sta la baza elaborarii planurilor urbanistice zonale si de detaliu precum si a
regulamentelor aferente care se vor elabora ulterior in zona studiata.

Modificarea regulilor aprobate in cazul parcelei studiate se face cu aprobarea
acesteia de catre C.L.M.B. ca urmare a schimbarii conditiilor exterioare de natura sa
induca modificari n interiorul zonei. Aceste modificari sunt propuse prin PUZ la solicitarea
beneficiarului pentru modificarea destinatiei parcelei cu modificarea densitatii construirii pe
parcela (POT si CUT) existente la momentul actual.

Acesta stabileste in aplicarea legii, regulile de ocupare a terenurilor si de amplasare
a constructiilor si amenajarilor aferente acestora.

Regulamentul local de urbanism aferent PLAN URBANISTIC ZONAL pentru ,,P.U.Z —
Construire locuinte colective 2S+P+8E+9E retras, conf. Avizului de Oportunitate nr.
22 din 04.11.2021” cuprinde Prescriptii si Reglementari ce se refera la activitatea de
construire si amenajare a imobilului cuprins in perimetrul propus al P.U.Z.

Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprinde norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor.

Regulamentul Local de Urbanism se aplica, in cazul de fata la terenul
- proprietatea S.C. TADAS CONSTRUCT S.R.L. Botosani, C.F. nr. 63247, CAD nr.
63247 in suprafata de 2.080,00 mp , teren ce are forma neregulata, cu o latura paralela
cu Str. Nicolae lorga pe latura nord-vestica si cu Calea Nationala pe latura nord-estica.
Din considerente constructive si functionale, constructia propusa se va realiza cu douéa
subsoluri ce se vor amenaja cu parcari, spatii tehnice si adapost ALA.

Suprafata totala a terenului aflat in discutie este de 2.080,00 mp situat in
intravilanul Municipiului Botosani, conform C.F., cu functiunea pe lot de zona de institutii




publice si servicii de interes general — (ISc) cu functiunea dominanta a zonei (Llul)
conform CU si PUG.
e In Certificatul de Urbanism si Extrasul de C.F. se noteazi interdictie de construire
si demolare GARANTI BANK S.A.
 In acest sens beneficiarul a obtinut de la GARANTI BANK S.A. acordul cu nr.
510005 din 13.12.2021 prin care banca isi da acceptul in vederea elaborarii P.U.Z.
pentru construirea de locuinte colective 2S+P+8E (9E retras) cu spatii comerciale
la parter, amenajare parcare, amenajari exterioare, racordare utilitati, organizare
santier.

Zona pe care se afla lotul studiat, in prezent este un teren construit cu panta de
2,10% de la vest la est.

Imobilul (cladiri si teren) este intabulat cu functiunea de Complex Comercial,
Chiosc si Chioscuri.

La momentul actual imobilul studiat (cladiri si teren) apartine societatii S.C.
TADAS CONSTRUCT S.R.L. din Botosani .

Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei
cu caracter general si cu cea a legislatiei de specialitate, relevante pentru activitatea de
urbanism si amenajarea teritoriului.

Aplicarea prevederilor din Regulamentul Local de Urbanism trebuie sa asigure
corelarea intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii
private si apararea interesului public.

2. Baza legala a elaborarii
La baza elaborarii Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal - Construire locuinte colective 2S+P+8E+9E retras, conf. Avizului de
oportunitate nr. 22 din 04.11.2021 stau:
- Legea 350/2001 - Privind Amenajarea Teritoriului $i Urbanismul;
- Determinarea limitelor constructilor propuse pana la asigurarea distantelor
minime fata de cladirile invecinate si stabilirea inaltimilor se va face in conformitate
cu prevederile R.G.U. art. 14 (asigurarea compatibilitdtii functiunii), art. 23
(amplasarea fatéa de aliniament), art. 24 (amplasarea in interiorul parcelei), art. 25
(accesele carosabile), art. 26 (accese pietonale), art. 31(inaltimea constructiilor),
art. 32 (aspectul exterior al constructiilor), art. 33 (parcaje), art. 34 (spatii verzi gi
plantate) si art. 35 (imprejmuiri) aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996,
republicatd, cu modificarile gi completarile ulterioare si a R.L.U.B. art. 7.4. (LI);

- Regulamentul Local de Urbanism al Mun. Botosani, cu precadere art. 7.4.1,
7.45.;7.4.8.;7.4.15.;7.4.22.;7.6.23; 7.6.26.
- Ordinul nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatatea
publica privind modul de viata al populatiei, art. 2 si art. 3.
- Legea administratiei publice locale nr. 215/2001actualizata
- Legea privind regimul juridic al drumurilor nr. 82/1998
- Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia nr. 213/1998
- Legea 10/1995 privind calitatea in constructii, reactualizata
- Legea 137/1995 privind protectia mediului, reactualizata
- P.U.G. Botosani si Regulamentul General de Urbanism aprobat cu HCL 180/25.11.1999
prelungit cu HCL 376/21.12.2015.
- Ghid privind metodologia de elaborare si continut cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordin
MLPAT nr.176/N/16.08.2000



- Ordinul nr.2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului
- Planuri Urbanistice aprobate in zona (PUZ, PUD)

Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajarii teritoriului.

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent,
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiei, in limita parcelei
reglementate :

» Cf. nr: 63247, CAD nr: 63247.

Limita zonei studiate este figurata in plansele anexate Planului Urbanistic Zonal.

Zonificarea functionala a teritoriului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati
propuse si este evidentiata in plansa de Reglementari.

Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si de conformare ale
obiectivelor ce se vor aplica.

3. Domeniul de aplicare

Limita teritoriului studiat (UTR 14) va avea urmatoarele repere:

Zona studiata prin P.U.Z. in suprafata de 2.080,00mp este cuprinsa in cadrul
cvartalului de locuinte Inelul Pod de Piatra, intre strazile:

- Strada Calea Nationala — la nord-est;

- Strada Nicolae lorga — la nord-vest;

- B-dul. Mihai Eminescu la sud-vest; si

- Strada Nicolae Grigorescu la sud-est.

Fondul construit existent se prezinta astfel:

o Nord-Vest — domeniul public - str. Nicolae lorga - C.F. 53733 si peste drum
locuinte particulare P.

o Sud-Vest — teren neantabulat si neconstruit aflat in domeniul privat al primariei
Municipiul Botosani. in planul doi Autogara Priscom.

o Sud-Est — proprietate privata - Centrul Comercial ’ASIA SCHOPING” — S+P+2E,
C.F. 63117. Cladirea este edificata partial pe limita de proprietate. in planul doi
zona Bazar.

o Nord-Est — domeniul public — Calea Nationala - C.F. 53767 si peste drum, blocuri
de locuinte colective S+P+8E cu spatii comerciale la parter.

Corelarea cu alte reglementari urbanistice in vigoare:

Determinarea limitelor constructiilor propuse péna la asigurarea distantelor minime
fata de cladirile invecinate si stabilirea inaltimilor se va face in conformitate cu prevederile
R.G.U. art. 23, art. 24 si art. 31, aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare si a R.L.U.B. art. 7.4. (LI) si ale
Codului Civil privind distantele minime obligatorii faté de limitele laterale si posterioare ale
parcelei;

Se va tine cont de prevederile P.U.G. (Plan Urbanistic General) Botosani si se vor
corela reglementarile pe zonele de interferenta cu prevederile P.U.Z. in vigoare.

In zona studiata nu au fost elaborate recent alte documentatii de urbanism pentru
vecinatatile directe cu P.U.Z.-ul propus.

Utilizari functionale
Utilizari admise:

Locuinte si functiuni complementare cu regim de inaltime mediu, peste 10,00m.

Art. 31 — Inaltimea constructiilor din R.G.U. (H.G. nr. 525/ 1996) in

integrabilitatea lui, prevede urmatoarele:




(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a
cladirilor invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de inaltime sa
depaseasca cu mai mult de doua niveluri cladirile imediat invecinate.

(2) In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii.

(3) Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost cuprinse
intr-un plan urbanistic zonal, aprobat conform legii.

Art. 31 din "GHIDUL PRIVIND ELABORAREA S| APROBAREA
REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM” — indicativ G.M.-007-2000 aprobat
prin ORDINUL M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000, care explica si detaliaza modul de
aplicare a Art. 31 din R.G.U., recomanda aplicarea acestor prevederi in corelare
cu Art. 32 din R.G.U. (H.G. nr. 525/ 1996) referitor la ASPECTUL EXTERIOR AL
CONSTRUCTIILOR care stipuleaza ca:

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al
zonei.

(2) Autorizarea executarii constructiilor care prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Analizand contextul urbanistic al zonei de amplasament situat in zona centrala a
municipiului, din punct de vedere al inaltimii constructiilor, al expresiei volumetrice si al
expresiei arhitecturale, constatam urmatoarele:

- In zona centrald domina cladirile Tnalte cu regim de Tnaltime cuprins intre P+6 i

P+8.

- Zonele mai importante sau capetele de perspectiva sunt sustinute cu cladirile
cele mai nalte.

- Pe latura de est a strazii CALEA NATIONALA, la intersectia cu strada ION
PILAT, cladirile de colt au regimul de inaltime de P+7 + P+8.

- Amplasamentul care face obiectivul planului urbanistic zonal, situat la intersectia
strazii NICOLAE IORGA cu CALEA NATIONALA, constituie cap de perspectiva
pentru ambele directii de parcurs ale strazii CALEA NATIONALA si ale strazii
ION PILAT.

Avand in vedere argumentele prezentate mai sus, consideram ca fiind
favorabila imaginii urbane din zona, realizarea pe amplasament a unei cladiri mai
inalte, cu regimul de inaltime P+8E+9E retras, urmarind ca prin inaltime, expresie
volumetrica si arhitecturala sa sustinem CAPUL de perspectiva prin urmatoarele
mijloace arhitecturale:

- Amplasarea portiunii de cladire mai inaltd (P+9) in zona de colt a

amplasamentului.

- Sublinierea verticalitatii cladirii prin pachetul de balcoane, bordat pe laterala

balcoanelor cu pile din zidarie, amplasat intors pe coltul cladirii.

Zone de protectie si interdictie de construire
Zone de protectie:
e Pentru amplasamentul studiat se impune un regim special datorita faptului ca
imobilul este situat in zona de protectie a unui monument istoric izolat:




a) — Casa Ciulei — azi Laboratorul de Medicina Legala, apartinand Primariei Mun.
Botosani — cod BT-1I-m-B-01893; este situata pe partea stanga a Str. Nicolae lorga la nr.
3, in sensul de parcurgere Calea Nationalad spre B-dul. M. Eminescu, respectiv pe latura
de sud-vest a terenului studiat.

Constructia propusa nu influenteaza negativ vizual cladirea monument.

e Se respecta partial distanta impusa de legile in vigoare fata de cladirea vecina, ce
corespunde gradului Il de rezistenta la foc astfel:

- Conform normativ P118/1 — 1999, cap. 2, art. 2.2. — AMPLASAREA

CONSTRUCTIILOR SI CONFORMAREA LOR LA FOC, pct. 2.2.2. si tabelul
2.2.2. la cladirile cu gradul |l de rezistenta la foc, distanta minima trebuie sa fie
de 6,00m.

in raport cu constructia invecinata S+P+2E, se pastreaza o distantd cuprinsa intre
1,80m la calcan si 5,50m pana la maxim 21,70m in rest.

Pentru ca distanta fata de Complexul Comercial "Asia Shopping City” este mai mica
decat cea necesara se vor lua masuri compensatorii, ce se vor stabili prin
proiect si scenariu de siguranta la foc.

- Conform Codului Civil se respecta distantele obligatorii fata de limita de

proprietate atat suprateran cat si subteran.

- Conform R.L.U.B. se respecta partial distantele de amplasare in parcel, cu luarea

masurilor compensatorii .
Celelalte cladiri aflate in zona amplasamentului studiat nu sunt influentate de constructia
propusa.

e Situatia prevazuta corespunde cazurilor in care, prin ridicarea unei constructii noi in
vecinatatea imediata a unei constructii existente, pot fi cauzate acesteia prejudicii
privind rezistenta mecanica si stabilitatea, securitatea la incendiu, igiena, sanatatea
si mediul ori siguranta in exploatare. Cauzele acestor situatii pot fi, de exemplu,
alipirea la calcan, fundarea la o cotd mai adanca decét cea a talpii fundatiei
constructiei existente, afectarea gradului de insorire.
in cazul de fata situatia corespunde cu alipirea la calcan si fundarea la o cota

mai adénca decat cea a talpii fundatiei constructiei existente.

Pentru protejarea constructiei existente pe parcursul edificarii noii cladiri, initiatorul
acestui proiect a comandat efectuarea unor documentatii care sa precizeze conditiile in
care se poate realiza constructia propusa si masurile necesare.

In acest sens atasdm P.U.Z. urmétoarele documentatii:

1. — EXPERTIZA TEHNICA - cerinta A1 — Cladire existentd S+P+2E (Asia
Shopping City — Calea Nationala nr. 78A, Botosani).

2. — EXPERTIZA TEHNICA - cerinta Af — realizarea unei excavatii si influenta
excavatiei asupra cladirilor invecinate.

3. — PROIECT SPRIJINIRE EXCAVATIE - aferent "CONSTRUIRE LOCUINTE
COLECTIVE 2S+P+8E+9E retras, CU SPATII COMERCIALE LA PARTER,
AMENAJARE PARCARE, AMENAJARI EXTERIOARE , RACORD
UTILITATI, ORGANIZARE DE SANTIER”.

Zone de interdictie de construire
Interdictia temporara de construire pana la aprobare PUZ si RLU aferent.



Pentru retelele existente pe amplasament nu se impune zona de protectie,
respectiv de interdictie de construire si devierea acestora dupa aprobarea P.U.Z.

Functiuni admise
- construirea de locuinte colective cu un regim mediu de inaltime (sunt considerate cladiri
inalte cele la care inaltimea pardoselii ultimului nivel folosibil este peste 28,00m) ;
- functiuni compatibile si complementare zonei de locuit: comert, servicii, activitati
administrative, financiar bancare, sanatate cu caracter ambulatoriu, culturale, de
invatamant, locuri de joaca pentru copii;
- parcaje aferente functiunilor propuse;
- infrastructura edilitara necesara dezvoltarii zonei.
Conform planului de Reglementari anexat documentatiei, functiunile permise sunt
urmatoarele:
IS — zona de institutii publica si servicii de interes general,
LMu1 si LMu2 — zona rezidentiala cu cladiri pana la 10,00m exclusiv rezidentiala.
Llul - zona rezidentiala cu cladiri peste 10,00m exclusiv rezidentiala de tip urban.
Llu2 - zona rezidentiala cu cladiri peste 10,00m predominant rezidentiala de tip urban.
11 — exclusiv unitati industriale, depozite si transport (cu exceptia celor existente);
Pp  — parcuri, gradini de cartier, scuaruri.
CCr - cai de comunicatie rutiera si constructii aferente.

Functiuni interzise
LMre — Subzona functionala rezidentiala cu cladiri de tip rural si cu echipare de tip urban:
LMrf — Subzona functionala rezidentiala cu cladiri de tip rural fara echipare de tip urban:
Zona de unitati industriale, depozite si transport (cu exceptia celor existente):

11 — exclusiv unitati industriale, depozite si transport (cu exceptia celor existente);

12 — predominant unitati industriale, depozite si transport combinate cu subzona
functionala Lmu sau IS;

A — zona de unitati agricole si sere;

Pcs — complexe sportive;
CCf — cai de comunicatie feroviara si constructii aferente
S — zona cu destinatie speciala.

Prevederile Planului Urbanistic Zonal si ale Regulamentului Local de Urbanism
aferent PUZ, odata aprobate, constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

Prezenta documentatie se va integra in Planul Urbanistic General al Municipiului
Botosani si propunem a avea o valabilitate de 5 ani.

Reglementari fiscale specifice — zona de impozitare ,A,,.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

Suprafata care face obiectul prezentului PUZ nu detine fond construit din
patrimoniul national ce va fi protejat si nu detine patrimoniu natural.

Amplasarea noii investitii in raport cu cladirea monument istoric se va face conform
avizului emis de Directia Judeteana de Cultura Botosani ca urmare a aprobarii
documentatiei in Comisia de Monumente.



5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public

Toate lucrarile de construire pot fi autorizate doar cu respectarea prevederilor Legii
nr.10/1995 republicata, privind calitatea in constructii.

5.1.Protectia fata de poluare si alte riscuri

Pentru construirea obiectivului propus si a instalatiilor aferente, in zona se vor lua
masuri pentru evitarea poluarii mediului si de diminuare a altor riscuri ce pot rezulta din
activitatea desfasurata.

5.2. Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea lucrarilor de construire poate fi conditionata de stabilirea in prealabil,
prin contract a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara
aferente, de catre investitor.

in conventia nr. 24 din 23.09.2014 se precizeaza ca — pentru apa-canal s-a
emis Avizul definitiv nr. 219367 din 22.08.2014 prin care S.C. GEASIM S.R.L.
urmeaza sa se racordeze la conductele de apa, respectiv canalizare, ale S.C. TADAS
CONSTRUCT S.R.L.

Dupa aprobarea P.U.Z. si realizarea proiectului de autorizare, reteaua de apa-canal
se va reconfigura conform solutiei propusa de distribuitor, cu mentinerea conventiei
incheiata intre cei doi proprietari.

5.3. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii lucrarilor de construire se face cu conditia asigurarii
compatibilitatii dintre destinatia constructiilor propuse si functiunea dominanta a zonei ce
face obiectul P.U.Z.

5.4. Procentul de ocupare a terenului si inaltimea constructiilor propuse
Autorizarea executarii lucrarilor de construire se face cu conditia ca:
Conform - avizului favorabil CTATU nr. 140/ 18.10.2021 si a avizului de initiere
(oportunitate) nr. 22 din 04.11.2021 s-au prevazut urmatorii indici urbanistici:
P.O.T. propus - 40%.
C.U.T. propus - 3,84.
Zona verde + Loc de joaca - minim 10%, propus 13,22%.

- Regim de inalfime maxim propus la 2S+P+8E+9E retras:
H maxim propus - 28,10m la 2S+P+8E de la CTS;
30,70m la 25+P+9E retras de la CTS gi
32,50m de la CTS la casa scérii + spatii tehnice.

e Necesarul de locuri de parcare se stabileste conform R.L.U.B. -
Regulamentul local de urbanism. La art.7.4.25.- se prevede pentru constructii de locuinte,
minim 1 loc / apartament.

- Apartamente propuse - 85.
- Spatii comerciale — 773,00mp suprafata construita impartita in 4 spatii de max.
199,00mp.
Pentru spatii comerciale, conform Anexa nr. 5, art. 5.3.1. din H.G. 525/1996.
Regulamentul General de Urbanism, se prevede un loc de parcare la 200 m2 suprafata
desfasurata de spatii comerciale - pentru o suprafata desfasurata de 200 + 400 m2.



Rezulta la 4 spatii comerciale cu Scd = maxim de 199,00mp / spatiu 4 locuri din
care 1 loc ptr. persoane cu dizabilitati.
Total necesar locuri de parcare = 89.

« TIninteriorul parcelei vor fi solutionate locurile de parcare, numarul acestora
fiind in conformitate cu functionalitatea parcelei, distribuite astfel:
- Numar de parcari subterane = 73 locuri (ptr. locuinte) parcare tip P1 din care un loc
pentru persoane cu dizabilitati.
- Numar de parcari supraterane = 16 locuri pe teren, din care:
- 12 locuri ptr. locuinte;
- 4 locuri ptr. comert din care 1 loc ptr. persoane cu dizabilitati .
Total propus locuri de parcare = 89.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
6.1. Amplasarea fata de aliniament
Stabilirea alinierii frontale si a distantelor fata de aliniamentul parcelei a avut in

vedere:

- asigurarea distantelor minime pentru accesele la garajele subterane,

- asigurarea suprasetelor minime pentru realizarea plantatiilor pe parcela,

- asigurarea obtinerii unei zone edificabile care permite incadrarea in POT,

- Incadrarea Tn specificul zonei in ce priveste asezarea cladirii faté de aliniament,

- asigurarea obtinerii imaginii urbane dorite.

Alinierea propusa prin P.U.Z. pentru noua investitie, se propune in raport cu
constructiile existente de pe Calea Nationala.
Frontal - blocul de locuinte colective propus, se va realiza retras cu minim 1,00m
fata de limita de proprietate si aliniament.
Laterala stanga - spre cladirea invecinata S+P+2E:

v" minim 1,80m la calcan; si 5,50m pana la maxim 21,70m in rest.

v" la nivelul subsolurilor retragarea va fi de minim 0,50m fata de
fundatiile cladirii invecinate si de minim 0,60m (conform cod civil) fata
de limita de proprietate, cu luarea masurilor de siguranta (conform
expertiza tehnica anexata). Ambele dimensiuni trebuie respectate.
— se respecta partial distanta de minim 1/3 din H la limita proprietatii
(necesar min. 10,23m).

Lateral dreapta - retragerea fata de Strada Nicolae lorga este:

v minim 5,00m la limita proprietatii.

Posterior — retraferea fatd de parcela proprietate domeniul privat al Primariei;

v" minim 11,95m péana la 14,20m la limita proprietatii;

— se respecta partial distanta de 1/2 din H (necesar min. 13,85m).

Lateral stanga si posterior se va amplasa cu respectarea distantelor minime impuse
de codul civil in corelare cu distantele fata de constructiile invecinate.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai in conditiile in care se respecta:
- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei conform

prezentului regulament.
- distante minime necesare interventiilor in caz de incendiu stabilite pe baza avizului

unitatii teritoriale de pompieri.



In sensul prezentului requlament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniu public.

6.2. Amplasarea in interiorul parcelei si in raport cu limitele dintre parcele
Stabilirea conditiilor de construibilitate pe parcela este determinata de criteriile
urbanistice ale zonei si de parametrii geotehnici caracteristici acesteia.
Criteriile urbanistice ale zonei care au determinat categoria de construibilitate a
parcelei sunt urmatoarele:

- Functiunea urbanistica dominanta stabilita in zona in UTR 14 - R.L.U.B.

- Amplasarea cladirii pe parcela (edificabil, regimul de construire, alinierea cladirii,

retrageri).

- Modul de construire de-a lungul unei strazi.

Distantele intre cladirile situate pe parcelele vecine s-au stabilit in functie de distantele
minime care asigura confortul locuirii (protectia fonica, insorirea incaperilor, asigurarea
iluminatului natural si a ventilatiei naturale) precum si de necesitéatile de acces carosabil pe
parcela.

Amplasarea constructiilor se va realiza la o distantd de minim H/1 (distanta minima
egala cu Tnaltimea cladirii propusa) fata de cladirile de locuit Tnvecinate.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai in conditiile in care se
respecta:
- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei conform
prezentului regulament.

Retrageri obligatorii propuse:
- frontal: fata de limita proprietatii - min. 1,00m;
- lateral stanga: fata de cladirea S+P+2E;

v" minim 1,80m la calcan; si 5,50m pana la maxim 21,70m in rest.

v" la nivelul subsolurilor retragarea va fi de minim 0,50m fata de
fundatiile cladirii invecinate si de minim 0,60m (conform cod civil) fata
de limita de proprietate, cu luarea masurilor de siguranta (conform
expertiza tehnica anexata). Ambele dimensiuni trebuie respectate.

— se respecta partial distanta de minim 1/3 din H la limita proprietatii
(necesar min. 10,23m).
- lateral dreapta: retragerea fata de Strada Nicolae lorga este:
v minim 5,00m la limita proprietatii.
- posterior: retraferea fata de parcela proprietate domeniul privat al Primariei;
v" minim 11,95m péana la 14,20m la limita proprietatii;
— se respecta partial distanta de 1/2 din H (necesar min. 13,85m).

Conform P118_1_1999, art. 2.2.2,, tabelul nr. 2.2.2, distanta minima de siguranta
faté de cladiri avand nivelul de stabilitate la foc Il este de 6,00m.
Distantele pot fi mai mici doar daca se prevad masuri compensatorii.

6.3. Orientarea fata de punctele cardinale

Zona are o nord-est, nord-vest si sud-est, sud-vest - fatd de punctele cadinale,
permitand noilor cladiri de locuinte propuse, respectarea normelor sanitare cu privire la
insorirea minima obligatorie.

Obiectivul urmarit a fost acela de a se respecta normativul NP 057-02, Anexa 3.4
(D)1.1. din ORDINUL nr. 1383 din 24.09.2002 al Ministerului Lucrarilor Publice,
Transporturilor si Locuintei, privind durata minima de insorire de 2 ore pentru cel putin una
din incaperile de locuit, intr-o zi de referinta (21 feb. sau 21 oct.) care se va corela cu alin.



1 al art. 3 al Ordinului 119/2014 si anume "Amplasarea cladirilor destinate locuintelor
trebuie sa asigure insorirea acestora pe o duratd de minimum 1,’% ore la solstitiu de iarna,
a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate”.

7. Reqguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii.
7.1. Amplasarea fata de drumuri publice
Accese carosabile
- Autorizarea executarii lucrarilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la
drum public, direct, dar nu mai ingust de 3,50m.
- Drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
- Accesul la drumul public se va face conform avizului dat de comisia de sistematizare a
circulatiei.

Se vor lua urmatoarele masuri:
1) Racordarea strazii din incinta (existenta) la Str. Nicolae lorga, strada de categoria a lll-a
— de tranzit, cu un carosabil de circulatie propus cu latimea de 9,00 m (pe zona limitrofa
parcelei studiate) prin supralargirea cu aproximativ 2,00m necesara fluidizarii circulatiei in
zona si trotuare de 2,30 m la 2,40m.
2) Latimea strazii propuse in interiorul incintei va fi de 5,50m péna la 6,80m si va avea
acostamente de 1,50m. Rampa de acces la subsol va fi de minim 5,00m latime si panta de
maxim 18%. Pe primii 4,00m panta va fi de 5%.

Investitia se va realiza pe cheltuiala investitorului, atat in ce priveste incinta cat si
supralargirea strazii si amenajarea trotuarului pe domeniul public.

Apele meteorice vor fi colectate prin intermediul gurilor de scurgere ce vor fi
prevazute pe parcela, ele fiind apoi deversate Tn reteaua municipala de canalizare.
3) Asigurarea locurilor de parcare.

in interiorul parcelei vor si solutionate locurile de parcare, numarul acestora fiind in
conformitate cu functionalitatea parcelei respectiv 89 locuri, din care 85 pentru locuinte, 4
pentru comert.
4) Sensuri unice, semaforizari etc.

Strada Nicolae lorga are sens dublu de circulatie.

Intrarea si iesirea din zona studiata va presupune manevre care sa asigure fluenta
circulatiei si va fi semnalizata corespunzator.
5) Organizarea circulatiei.

Strada Nicolae lorga si Calea Nationala sunt strazi existente, largite si modernizare,
prevazute cu trotuare avand latimea de 2,30 si 5,00 m pe ambele laturi ale strazilor.

in zona drumurilor publice se pot autoriza constructii si instalatii aferente acestora,
de deservire, de intretinere si exploatare, parcaje, retele edilitare, cu conditia ca lucrarile
mentionate sa nu afecteze aspectul urbanistic, arhitectural si coerenta fluxului functional.
- Sistemul rutier propus in cadrul incintei — de minim 5,50m latime si parcari de 2,50m x
5,00m.
- In subsol dimensiunea parcéarilor va fi de 2,50m x 5,00m iar a céilor de rulare de minim
5,00m pentru unghiuri de parcare de 90° (conform Art. 38 din normativul NP 127/2009).
- Prevederea unui traseu de circulatie auto la parcaje supraterane si subterane, conform
studiu de circulatie, anexat la documentatie.
- Trama stradala propusa va avea profilul transversal tip, conform normelor tehnice.
- Trotuarele, terasele, de acces la locuinte, spatii, vor fi cu dimensiuni de la 1,50m péna la
2,40m.
7.2. Accese pietonale
- Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca se asigura accesele pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.




- Prin accese pietonale se inteleg céile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public care
pot fi: trotuare sau dupa caz pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de
trecere publica, conform legii.

- Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
dizabilitati si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
8.1. Racordarea la retele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executarii constructiei va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii
de racordare la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare, de gaze si energie
electrica, cu respectarea conventiei nr. 24 din 23.09.2014 care precizeaza ca — pentru
apa-canal s-a emis Avizul definitiv nr. 219367 din 22.08.2014 prin care S.C. GEASIM
S.R.L. urmeaza sa se racordeze la conductele de apa, respectiv canalizare, ale S.C.
TADAS CONSTRUCT S.R.L.

Dupa aprobarea P.U.Z. si realizarea proiectului de autorizare, reteaua de apa-canal
se va reconfigura conform solutiei propusa de distribuitor, cu mentinerea conventiei
incheiata intre cei doi proprietari.

8.2. Realizarea de retele edilitare
Cladirea propusa se vor racorda la retelele edilitare publice.

Autorizarea executarii lucrarilor de construire va fi permisa numai dupa devierea,
protejarea sau desfiintarea retelelor existente pe aplasament si proiectarea unor solutii noi
de bransare, adecvate obiectivului propus.

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice
se realizeaza de catre investitor, partial sau in intregime, dupa caz.

Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publica se suporta in
intregime de investitor.

- Se recomanda ca toate retelele edilitare stradale: alimentare cu apa, energie electrica,
gaze naturale, telecomunicatii sa se realizeze subteran.

- Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
- Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.

- Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electricitate, telefonie, etc.).

8.3. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
Retelele de apa, canalizare, gaze, energie electrica, telecomunicatii, drumuri
publice sunt proprietatea publica a orasului.

8.4. Alimentarea cu apa, canal

Pentru asigurarea necesarului de apa potabild (apa rece, apa calda de consum si
pentru incendiu) se va obtine de la detinatorul de utilitati avizul de principiu pentru racordul
de apa, prevazandu-se de catre acesta si punctele de racord necesare.

In vederea alimentarii cu apa a obiectivului propus se va elabora un proiect de
extinderi, bransament apéa-canal, corelat cu proiecul de extindere si bransament furnizat
de S.C. NOVA APASERYV S.A. Botosani.

Situatia propusa

a. Alimentare cu apa
Alimentarea cu apa rece menajera a parcelei se va face prin intermediul unui bransament
de apa propus din PEHD, legat la reteaua publica .



La fazele urmatoare: Certificat de Urbanism si Autorizatie de Constructie pentru
lucrarile propriu-zise se va obtine solutia alimentarii cu apa care va cuprinde toate detaliile
de executie necesare constructorului, precum si avizele de gospodarire subterana pentru
retelele edilitare din zona.

Regimul de functionare a folosintei de apa:

Functionarea instalatiilor in zona studiata va fi permanenta. Timpul de functionare va fi de
24 ore/zi, 365 zile/an.

Apa pentru stingerea incendiilor:

Debitul de apa pentru stingerea din exterior a incendiilor se va asigura din reteaua
de apa potabila propusa a se executa. Hidrantii de incendiu se vor amplasa la distanta de
maximum 100 m unul fata de celalalt.

La fazele urmatoare: Certificat de Urbanism si Autorizatie de Constructie pentru
lucrarile propriu-zise se va prezenta solutia alimentarii cu apa care va cuprinde toate
detaliile de executie necesare constructorului.

b. Canalizare
Evacuarea apelor menajere se va face prin reteaua interioara de canal in reteaua publica
de canalizare prin intermediul unui racord, legat la conducta publica .

La fazele urmatoare: Certificat de Urbanism si Autorizatie de Constructie pentru
lucrarile propriu-zise se va prezenta solutia evacuarii apelor menajere si pluviale care va
cuprinde toate detaliile de executie necesare constructorului.

Apele pluviale provenite de pe constructia propusa se colecteaza prin intermediul
unor conducte pluviale amplasate in ghene si directionate la canalizarea orasului.

Apele pluviale provenite de pe parcarea supraterana se directionaza prin pante
catre gurile de preluare la reteaua publica de canal.

c. Debite de ape pluviale (conf. SR 1846-2:2007):

8.5. Alimentarea cu energie termica

Se propune pentru obiectivul nou independenta energetica privind furnizarea
caldurii si a apei calde de consum prin centrale proprii de apartament si spatii comerciale.
Combustibilul folosit se propune a fi gazul metan / curent electric, furnizat prin racordul la
reteaua urbana existenta in zona.

8.6. Retea de gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face de la statia de reglare masurare existenta
in zona. De la aceste statii se alimenteaza consumatorii prin intermediul unei retele de
gaze naturale de presiune redusa.

8.7. Alimentarea cu energie electrica
Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua
publica existenta, conform unui proiect de specialitate.

8.8. Telecomunicatii

Pentru obiectivul propus pe amplasamentul studiat se prevede dotarea cu retele de
telecomunicatii, internet si cablare, printr-un racord la retelele existente. Dotarea zonei se
va realiza Tn baza unui proiect elaborat de catre o firma specializata. Racordul se va
asigura intr-un camin subteran, de unde se vor asigura racorduri subterane in cabluri,
pana la centralele noilor obiective.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului pentru constructii.
Forma terenului studiat este neregulata.



Amplasarea constructiei propuse in incinta, fata de limitele de proprietate se va face
cu respectarea prevederilor R.L.U.B., Cod Civil si ale H.G. 525/1996.

9.1. inaltimea constructiei

Regimul de inaltime maxim propus este de:

- 2S+P+8E - H maxima la atic, nu va depasi 28,10 m fata de cota teren sistematizat.
- 2S+P+9E retras - H maxima la atic, nu va depasi 30,70m fata de CTS.

- La casa scarii (acces pe terasa) — H maxim la atic — 32,50m fata de CTS.

9.2. Aspectul exterior al constructiei
a) Autorizarea executarii constructiei este permisa numai daca aspectul exterior nu
contravine functiunii acesteia si nu depreciaza aspectul general al zonei.
b) Autorizarea executarii constructiilor care prin conformare, volumetrie si aspect exterior
intrari in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate
ale urbanismului si arhitecturii este interzisa.
c) Este interzisa utilizarea azbocimentului, a tablei stralucitoare din aluminiu pentru
acoperirea cladirilor.

Constructia propusa este cu acoperis in terasa.
d) Sunt interzise constructiile ce reprezinta pastise ale unor tipuri de arhitectura
nespecifice sau imitarea stilurilor istorice.
e) Sunt interzise imitatiile de materiale.

Culorile dominante pentru fatadele constructiilor vor fi alese din paletarul de culori al

,Regulamentului privind identitatea cromatica a cladirilor din Municipiul Botosani”.

9.3. Procentul de ocupare al terenului si coeficientul de utilizare al terenului
P.O.T. = max. propus 40%
C.U.T. — max. propus 3,84

10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

10.1. Parcaje

Parcajele sunt spatii amenajate la sol sau in subsolul cladirii pentru stationarea
autovehiculelor pe diferite perioade de timp. Autorizarea executarii lucrarilor de construire
se emite in conformitate cu prevederile R.L.U. aferent P.U.Z.

Este obligatorie asigurarea necesarului de parcaje, conform normativelor in vigoare
si conform proiectelor intocmite de proiectantii de specialitate.

Parcarea autovehiculelor pe trotuare sau spatii verzi este interzisa.
Situatia propusa:

Se propun 89 locuri de parcare din care:

- 12 de locuri supraterane si 73 de locuri subterane, exclusiv in cadrul proprietatii,
aferente unui numar egal de apartamente, respectiv 85.

Pentru spatiile comerciale, sunt prevazute 4 locuri de parcare din care 1 loc pentru
persone cu dizabilitati.

10.2. Suprafata spatiilor verzi si plantate

Este obligatorie amenajarea si plantarea zonei destinate spatiului verde aferenta
zonei rezidentiale propuse.

Este obligatorie amenajarea si plantarea cu arbori ornamentali de aliniament la Str.
Nicolae lorga a spatiului verde aferent circulatiilor carosabile.



10.3. imprejmuiri

Avand in vedere gabaritul terenului propus pentru urbanizare, imprejmuirile pe toate
laturile terenului sunt optionale. Se propun imprejmuiri spre proprietatile particulare
Tnvecinate.

Acestea se vor realiza din beton (ziduri de sprijin) cu o inaltime de maxim 1,80m,
amplasate integral de la limita de proprietate spre interiorul parcelei.

lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Zona destinata locuirii colective (LI), cu respectarea prevederilor ce decurg din aceasta
functiune.

Pe terenul studiat se prevad urmatoarele subzone functionale:

- subzona acces carosabil si pietonal.

- subzona destinata cladirii de locuit cu subfunctiunile aferente.

- subzona destinata spatiilor verzi.

11. Unitati si subunitati functionale
11.1 — Utilizari admise
- lucrari de construire locuinte colective, spatii comerciale.
- spatii tehnice aferente functiunii de baza.
- spatii destinate parcarii auto si a adapostului ALA in subteran.
- circulatii — alei carosabile si pietonale.
- spatii verzi, loc de joaca pentru copii.
- platformé& deseuri menajere.

11.2 — Utilizari admise cu conditii
- nu este cazul.

11.3 — Utilizari interzise

- Orice utilizare, altele decat cele admise la punctul 1.

- Sunt interzise lucrari de sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

Unitatile teritoriale de referintd (U.T.R.) sunt instrumente operationale in sprijinul
reglementarilor specifice din PUZ si se delimiteaza conventional pe baza criteriilor de
omogenitate morfologica si functionala si sunt delimitate de limite fizice existente, axul
strazilor, limitele parcelelor, pe baza functiunii predominante ce permite stabilirea
categoriilor de interventie.

Unitatilor teritoriale de referinta li se aplica atat prescriptiile prevazute la cap. 1
,,Dispozitii generale”, cit si prescriptiile prevazute in ,,Regulamentul de Urbanism la nivelul
Unitatilor Teritoriale de Referinta”.

P.O.T.(procentul de ocupare al terenului) reprezinta raportul procentual dintre suprafata
construita (Sc) si suprafata terenului (St) pe care se amplaseaza constructia supusa
autorizarii.

POT =S¢ (mp) / St (mp) x 100
C.U.T.(coeficientul de utilizare al terenului) reprezinta raportul dintre suprafata

desfasurata a tuturor cladirilor existente si propuse pe un teren si suprafata terenului.
CUT = Sd (mp) / St (mp)



Pentru amplasamentul studiat se propune urmatorul bilant si indici:

Bilant teritorial la parcela studiata:
Situatie propusa Situatie propusa %
m
Teren studiat 2_088,00 100
Edificabil 1.202,00 57,79
Constructii 832,00 40,00
Spatii verzi + loc de joaca copii 275,00 13,22
Circulatii auto, rampe, parcaje, P.G. 715,50 34,40
Circulatii pietonale, terase, trotuare 224 .50 10,79
Amenajare circulatii publice 33,00 1,59
Indici urbanistici:
POT propus max. 40%
(procent de ocupare a terenului) Sc =832,00mp
CUT propus 3,84
(coeficient de utilizare a terenului) Scd = 7.987,00mp;
REGIM DE TNZ\L]‘IME 2S+P+8E - 28,10m la atic de la CTS;
(maxim la atic, cornisa) 2S+P+9E retras - 30,70m la atic de la CTS;
- 32,50m la casa scarii acces la terasa acoperis
de la cota teren sistematizat.

- H parter propus la spatiile comerciale prevazute, este variabil de la 3,20m la
4,50m de pe placa pe placa, pentru o buna inscriere pe teren. La locuinte H nivel curent
este de 2,80m de pe placa pe placa.

V. CONCLUZII - masuri in continuare

- In concluzie propunerile urbanistice ale documentatiei respectd sub toate aspectele
prevederile P.U.G. Botosani si R.L.U.B. privind: functiunea, indicatorii urbanistici de
densitate, inaltimea constructiei si modul de organizare a terenului, in contextul urbanistic
al zonei.

- Materializarea propunerilor prezentului proiect va contribui la dezvoltarea zonei,
schimbéandu-i in acelasi timp functiunea pe parcela din I1Sc in — aceea de locuire (LIu2).

- Referitor la asigurarea utilitatilor in zona, nu se va creea nici o disfunctionalitate,
daca in zona se va racorda obiectivul propus, (doar pe o perioada mica de timp).

Pe proprietatea invecinata, pentru constructia existenta (inainte de inceperea
lucrérilor de construire a noii investitii) se vor rezolva (conform conventiei nr. 24 din
23.09.2014 in care se precizeaza ca — pentru apa-canal s-a emis Avizul definitiv nr.
219367 din 22.08.2014 prin care S.C. GEASIM S.R.L. urmeaza sa se racordeze la
conductele de apa, respectiv canalizare, ale S.C. TADAS CONSTRUCT S.R.L.) prin
repozitionare bransamentele de apa si canalizare.

- Investitia se va realiza integral de catre investitor si acest demers va conduce la crearea
de noi locuri de munca pe perioada executiei si ulterior la suplimentarea veniturilor la
bugetul Municipiului Botosani.

Certificatele de Urbanism ce se vor elibera, vor cuprinde elemente obligatorii din
Regulamentul Local de Urbanism.



Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma avizarii

Planului Urbanistic Zonal si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si
mentinerii la zi a situatiei din zona.

Din aceste motive, consideram propunerile proiectului ca fiind categoric in beneficiul zonei.
Dupa aprobarea PUZ, acesta se constituie in act de autoritate al administratiei locale si
capata valoare juridica, cu o valabilitate propusa de 5 ani.

PLANUL URBANISTIC ZONAL si REGULAMENTUL LOCAL de URBANISM

aferant sunt concepute avand la baza urmatoarele principii:

Sa asigure integrarea noi functiuni (Llu2) si a cladirii propuse pe parcela de
referinta in structura urbana preexistenta.

Sa nu induca servituti parcelelor invecinate.

Sa preia pentru parcela de referinta, reglementarile existente in prezent in R.L.U.B.
pentru zona functionald propusa (LI) si sa le detalieze conform configuratiei
cladirilor si amenajarilor propuse.

Sa nu instituie prevederi si/sau reglementari noi, diferite sau contrare prevederilor si
regulamentelor aflate in valabilitate, pentru parcelele invecinate.

Sa asigure autorizarea directa a constructiilor si amenajarilor propuse, conditionat
de respectarea regulamentului local de urbanism aferent PUZ si a acelor normative
incidente in materie.

Toate cheltuielile privind realizarea investitiei privesc exclusiv investitorul S.C.
TADAS CONSTRUCT S.R.L. din Botosani.

Terenul, constructiile si amenajarile se vor administra in regim privat.

Intocmit:
Urb. Carh. Rodica Munteanu lacob

Coordonat:
Urb. Arh. Dan Octavian Botez



