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PROIECT

§.C. 3C PROIECT §.R.L.

MEMORIU DE URBANISM

P.U.Z. STR. CALUGARULUI, PIATRA NEAMT

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
- Denumire obiectiv - LOTIZARE TEREN PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE,
SISTEMATIZARE TEREN, TMPREJMUIRE, BRANSAMENTE UTILITATI

- Beneficiar - DINAMIC SERVICII IMOBILIARE s.r.l. P. Neamt
- Amplasament - str. Calugarului, P. Neamt

- Proiectant - 3C PROIECT s.r.l. P. Neamt

- Nr. proiect - 604-10A/2017 — faza P.U.Z.

1.2. Obiectul P.U.Z.

La solicitarea beneficiarului, terenul situat in intravilanul municipiului Piatra Neamt, urmeaza
a fi lotizat si destinat amplasarii de locuinte individuale, impreuna cu amenajarile exterioare necesare
(sistematizare verticala, imprejmuiri) si bransamentele la utilitati aferente. Se doreste, pentru
implantarea corecta a investitiilor preconizate in situl urban, organizarea circulatiei, crearea de spatii
de parcare, spatii verzi, etc.

Zona de studiu cuprinde terenuri destinate locuintelor, sunt situate in intravilanul
municipiului Piatra Neamt si se afla in proprietate privata.

1.3. Surse de documentare

Anterior elaborarii documentatiei la nivel de P.U.Z., zona a fost studiata la nivel de P.UG.
mun. P. Neamt si P.U.Z. nr. 74 apobat prin H.C.L. nr. 8/1998.

Concomitent cu documentatia de fata se intocmesc studii de teren (studiu topografic si
geotehnic).

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Incadrarea in localitate
Teritoriul luat in considerare pentru obiectivul propus este situat in intravilanul municipiului
Piatra Neamt, in zona de est a acestuia fiind delimitat la vest, sud si nord de proprietati particulare si
la est de str. Calugarului.




Conform certificatului de urbanism nr. 347 din 11.05.2017 terenul se afla situat in UTR nr. 26 -
Lmup26, subzona propusa rezidentiald. Folosinta actuala a terenului este arabil.

Solicitarile se incadreaza in prevederile PUG de revitalizare a zonelor cu locuinte si functiuni
complementare.

2.2. Evolutia zonei
Tn ultima perioadd se constata din nou un interes sporit pentru constructii de locuinte in zone
ale municipiului apropiate de centru sau de puncte de interes (comercial, cultural-sportiv, etc.) dar si
cu un cadru natural deosebit. Faptul ca zona pastreaza caracterul preponderent rezidential este un
avantaj in optiunea populatiei. Posibilitatile facile de acces si conformarea reliefului dau posibilitatea
vitalizarii zonei si punerii ei in valoare atat din punct de vedere turistic, cat si rezidential.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Zona studiata se afla in partea de ses a Municipiului Piatra Neamt (zona deluroasa
extracarpatica), in unitatea depresionara subcarpatica sesul Bistritei, avand folosinta in prezent de
teren arabil. Terenul prezinta o declivitate de la est la vest cu panta relativ constanta de circa 17%,
conditiile geotehnice sunt favorabile construirii nefiind pericol privind riscurile naturale (conform
studiului geotehnic, terenul prezenta stabilitate generala si locala).

Din punctul de vedere al florei si vegetatiei este caracterizata ca zona agricola. Proximitatea
cu municipiul Piatra Neamt, restrangerea activitatilor agricole, respectiv cresterea animalelor, dar si
cadrul natural deosebit sunt argumente ca functiunea initiala nu mai este de actualitate, terenurile
studiate ramanand in mare parte necultivate, doar eventual ca investitii imobiliare pe termen mediu
si lung.

Clima este de tip temperat-continental, influentata de relieful montan (muntii Stinisoara si
Muntii Tarcaului intre care se interpune culuarul Bistritei). In acest culuar este asezat municipiul
Piatra Neamt. Temperatura medie anuala este de 8°C. Volumul mediu al precipitatiilor este de
750mm/mp. Numarul mediu al zilelor cu soare de 67%. Numarul mediu de zile cu precipitatii lichide
este de 106,3 zile/an, iar precipitatiile solide (zapada) sunt in medie de 300 ore/an.

Directia predominanta a vintului este de la NV si N. Viteza medie a vintului este de 3,5m/s.

Un alt agent de poluare sunt noxele rezultate din circulatia autovehicolelor. Acest tip de
poluare apare in zona arterelor principale de circulatie (str. Fermelor) si mai putin in zona studiata.
Prin amplasarea unor obiective publice in zona, vor trebui luate masuri de protectie astfel incit
functiunea de locuire in special, sa nu suporte acest tip de poluare.

2.4. Circulatia

n perimetrul studiat circulatia rutierd principald se face pe str. Fermelor, sosea de centurd ce
face parte din reteaua stradalda majora a mun. P. Neamt, cu rol de colectare si deservire a traficului
local si de tranzit greu (cu doua benzi de circulatie, imbracaminte asfaltica, partial modernizatd) ce
face legatura intre intrarea dinspre Bacau si dinspre Roman. Distributia circulatiei auto Th zona se
face din str. Fermelor prin str. Schitului si apoi spre amplasamentul studiat pe str. Calugarului strazi
cu balast ce necesita operatii de regularizare si modernizare.

Reteaua stradala existenta poate prelua surplusul de trafic preconizat prin remodelarea zonei
pentru realizarea de locuinte individuale.

2.5. Ocuparea terenurilor

Tn zona de studiu se afld terenuri a caror destinatie este de locuire.

Intre constructii sunt suprafete generoase de spatii verzi si plantate (gazon, flori, arbori si
arbusti).

Zona este in plina dezvoltare, prezentand un grad de ocupare a terenului de max. 30%; fondul
construit din aceasta zona este relativ nou, durabil, dar necesitand operatii de intretinere.

In prezent intre functiunile existente nu exista relatii de interferenta care sa aduca
disfunctionalitati.




2.6. Echiparea edilitara

In prezent, in zona amplasamentului studiat, strada Calugarului este echipata din punct de

vedere tehnico-edilitar dupa cum urmeaza :

retea de apa;

retea de canalizare menajera;

retea de canalizare pluviala (str. Schitului);

retea gaze naturale presiune redusa (str. Schitului);
retea electrica aeriana 0,4Kw;

2.7. Probleme de mediu

o Calitatea climatului

Asa cum s-a prezentat in cadrul articolului 2.3., clima are caracter temperat - continental
influentata de relieful montan si specificul culuarului Cracau- Bistrita.

Directia dominanta a vinturilor este dinspre nord-vest si nord. Aceasta are un caracter
benefic pentru indepartarea impuritatilor din aer ce ar putea surveni de pe Platforma
Chimica Savinesti, situata spre est fata de amplasamentul studiat, la cca 20 Km.

Clima este propice dezvoltarii asezarilor umane, nefiind semnalate si caracteristice
fenomenele extreme (temperaturi, regim pluviometric, vinturi puternice).

o Calitatea aerului

Conform ,studiului monografic - Piatra Neamt” zona se situeaza in arealul ,foarte slab
poluat” de Platforma Industriala Savinesti. Prin incetarea productiei la multe din fabricile
acestei platforme, agentii poluanti sunt redusi in prezent fata de cele prezentate in studiu.
Noxele mentionate sunt cele de dioxizi de azot, sulfamoniac.

Un alt agent de poluare sunt noxele rezultate din circulatia autovehicolelor. Acest tip de
poluare apare in zona arterelor principale de circulatie (str. Fermelor) si mai putin in zona
studiata. Prin amplasarea unor obiective publice in zona, vor trebui luate masuri de
protectie astfel incit functiunea de locuire in special, sa nu suporte acest tip de poluare.

o Calitatea apei.

Apa nu este poluata din activitatile urbane, la nivelul zonei si a orasului existind retea de
canalizare, retele de apa potabila si masuri de protectie ce nu permit infestarea apei din
pinzele freatice. Conform studiilor intocmite, apa are caracter slab acid si o slaba
concentratie magneziana. Agresivitatea acida si magneziana asupra betoanelor si metalelor
este slaba. Prin proiectare, conform concluziilor studiului geotehnic ce se intocmeste pentru
proiectul tehnic al obiectului implantat, se vor stabili masuri specifice de protectie.

o Calitatea solului

In prezent, in zond nu se semnaleaza poluarea solului prin aplicarea unor masuri urbane de
gestionare ecologica a deseurilor si prin existenta retelei de canalizare, amenajarea spatiilor
verzi.

Prin amplasarea investitiilor preconizate si remodelarea circulatiei din zona se va avea grija
de a nu se infesta solul cu materiale rezultate in urma proceselor tehnologice de edificare.
De asemeni se va limita locul de functionare al santierului si se va realiza o stricta gestionare
a deseurilor astfel incit sa nu se realizeze poluare sonora, a aerului, solului, apei. Dupa
finalizarea lucrarilor de constructie se va reface cadrul natural, se vor realiza conditii
benefice pentru rezidenta.

o Protectia nivelului fonic

In prezent nivelul fonic al zonei este sub 20 Db. Prin reglementari se vor lua masuri de
mentinere a nivelului fonic in acesti paramentri si de protectie a locuintelor aflate adiacent
str. Calugarului.



2.8. Optiuni ale populatiei
Detinatorii de terenuri din zona opteaza pentru modificarea functiunilor actuale in vederea
valorificarii terenului pentru constructii, punct de vedere si al administratiei publice locale interesata
in dezvoltarea si modernizarea municipiului.

Punctul de vedere al beneficiarului:

Deoarece n zona terenul este valoros sub aspect imobiliar, iar studiul de piata arata o cerinta
in crestere pentru locuinte individuale, se doreste lotizarea acestuia in vederea construirii de locuinte
unifamiliale (cuplate sau individuale, cu regim de inaltime maxim P+1).

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Din analiza si concluziile studiilor de fundamentare elaborate anterior si concomitent cu
P.U.Z.—ul in lucru rezulta oportunitatea extinderii zonelor functionale pentru locuinte individuale,
controlat si etapizat in baza unor reglementari urbanistice ce fac parte integranta din documentatie.

Din punctul de vedere al incadrarii in localitate reglementarile vor cuprinde:

- studiul volumetric al obiectivelor in concordanta cu urmarirea imbunatatirii aspectului vizual
urban al zonei de proximitate si eventual a completarii siluetei de amsamblu a municipiului P.
Neamt.

- se va urmari ca investitiile propuse sa se incadreze in mod armonios (volumetric si cromatic)
cu cele existente in zona.

Din punctul de vedere al impactului obiectivului asupra circulatiei zonale se va reglementa
imbunatatirea urmatoarelor aspecte:

- fluidizarea circulatiei pe principalele artere de circulatie adiacente: str. Fermelor, str.

Schitului;

- crearea de accese carosabile pentru public, evacuare deseuri;

Organizarea incintei

= Accese carosabile si pietonale:

— accesul din str. Schitului se va face prin str. Cilugarului. Tn incintd se va amenaja o cale de

acces cu sens unic (carosabil-pietonal cu latimea de 4,00m si trotuar adiacent de 1,00m) care

sa deserveasca cele 18 loturi pentru locuinte individuale.

Din punctul de vedere al impactului obiectivului asupra mediului se va urmari cresterea
calitatii conditiilor de viata urbana pentru locuintele aflate in proximitate prin:

- cresterea calitatii spatiilor plantate si protectia spatiilor rezidentiale fata de cele de circulatie

carosabila si pietonala prin plantatii, spatii verzi;

- cresterea calitativa a spatiilor publice pentru zona rezidentiala prin amenajari pietonale si

spatii verzi;

- pastrarea prin acest tip de reglementari a calitatii aerului;

- pastrarea indicilor de zgomot urban la nivelul actual, prin utilizarea de utilaje silentioase,

performante, prin modul de amplasare al centralelor termice, de ventilatie a altor surse de

poluare sonora, la distanta fata de spatiile de locuit si protejarea acestora prin metode de
antifonare pentru a nu se depasi nivelul sonor impus de legislatia in vigoare.

Amplasarea functiunilor, realizarea volumetriei se va face in concordanta cu normele de
insorire din Legea Locuintei, pastrandu-se un procent de insorire de minimum 2 ore pe zi pentru orice
constructie existenta in zon3;

Realizarea de functiuni, utilizarea de materiale de constructii, dimensionari de fluxuri se vor
face in concordanta cu normele de protectie a mediului, normele sanitare si PSI in vigoare.



Se vor mai reglementa urmatoarele:

- circulatia juridica a terenurilor;

- finisaje admise;

- masuri pentru refacerea spatiilor verzi;

- masuri pentru protectia mediului;

- masuri de protectie pentru respectarea normelor sanitare si P.S.I. fata de vecinatati;
- racordul la principalele utilitati.

- organizarea loturilor (constructii, spatii carosabile, accese si trasee pietonale, sistem
evacuare deseuri, accese in situatii de urgenta) ;

- organizarea lucrarilor de santier;

- masuri pentru mentinerea in timp a constructiilor si amenajarilor.

Caracteristici geofizice ale terenului de amplasament

3.1.1 Date climatice

Din punct de vedere al actiunii zapezii asupra constructiilor, conform indicativ CR 1-1-3-2012,
amplasamentul este caracterizat de valoarea caracteristica a incarcarii cu zapada la sol: se=2.5
kN/m’ (conform hartii zonale a teritoriului: expunere partiala).

Din punct de vedere al actiunii vantului asupra constructiilor, conform indicativ CR 1-1-4-2012
pentru un interval mediu de recurenta T=50 ani,valoarea caracteristica a vitezei vantului avand 50
ani interval mediu de recurenta, pentru o viteza mediata pe un minut la 10 m inaltime este
U.+=30m/s iar presiunea de referinta mediata pe 10 minute la 10 m inaltime este q,.=0.6kPa.

3.1.2 Date seismice (cf. P100-1/2013):

Terenul pe care se va executa viitoarea constructie, este proprietatea beneficiarului si se afla
in zona seismica caracterizata prin acceleratia terenului a,=0.25, si perioada de colt Tc =0,7.

Categoria de importanta este ,C”- normala,conform H.G.R.264/94.

Clasa de importanta si expunere este Ill conform tab. 4.2-cladiri de tip curent, iar factorul de

importanta si expunere este y;=1.

3.1.3 Date geotehnice (cf. Studiu geotehnic):
Structura geologica:
- 0,00-0,40m = strat vegetal ;
- 0,40-2,00 m = argila prafoasa nisipoasa maroniu inchis, plastic consistenta ;
- 2,00-2,70 m = argila prafoasa cafenie deschisa-galbuie, plastic vartoasa;
- 2,70-4,20 m = pietris, rar bolovanis in matrice nisipoasa;
- 4,20-6,00 m = argila prafoasa cafenie deschisa-galbuie, plastic vartoasa.
- nivelul hidrostatic al apelor subterane se intalneste la adancimi mai mari de 6,00
m de la CTN;
- p conv=250 kPa.
Pe amplasamentul fiecarui obiectiv propus se vor lua in considerare recomandarile studiului
geotehnic cerut prin certificatul de urbanism.

3.2. Prevederile P.U.G.

Planul Urbanistic General al municipiului Piatra Neamt aprobat prin H.C.L. nr. 113/1998
incadreaza zona aflata in studiu in UTR nr. 26 — Lmup 26, functiunea dominanta locuirea. Folosinta
actuala a terenului este arabil.

Existenta cailor de comunicatii facile si a retelelor tehnico-edilitare constituie un avantaj.




3.3. Valorificarea cadrului natural
Zona in studiu este in partea de ses a teritoriului administrativ al municipiului Piatra Neamt si
intruneste conditii pentru realizarea de constructii, inscriindu-se in conditiile climatice generale ale
municipiului. Panta domoala, cu expunere favorabila si situarea pe o zona mai inalta poate duce la
valorificarea cadrului natural specific de munte prin pozitionarea si orientarea constructiilor. Terenul
este amenajat prin terasare, fiecare terasa reprezentand un lot pentru amplasarea unei locuinte.
Loturile sunt delimitate intre ele de taluzuri inierbate si ziduri de sprijin.

3.4.Valorificarea cadrului urban
In zona amplasamentului spre sud si est sunt prezente mai multe locuinte individuale cu
regim de inaltime maxim P+1+M, asfel incat cadrul urban este in curs de definire. Rigoarea cu care se
vor pune in practica prevederile documentatiilor de urbanism va face posibila aparitia unui cadru
agreabil pentru locuire, in armonie cu constructiile existente.

3.4. Modernizarea circulatiei
In zona amplasamentului, traficul local este descarcat in artera principala (str. Fermelor) de
strazi secundare (str. Schitului, str. Calugarului), ce necesita operatii de largire si modernizare.
Reteaua stradala existentda poate prelua surplusul de trafic preconizat prin extinderea si
modernizarea cailor de acces (carosabile si pietonale) existente.

3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Din studiul elaborat la nivel de P.U.Z. in concordanta cu solicitarea beneficiarului si cu
programul de dezvoltare urbana a municipalitatii rezulta ca fuctiunea dominanta a zonei va fi de
locuire.

Amplasarea investitiilor preconizate s-a realizat pe terenul detinut de beneficiar. Zonificare
functionala pentru zona in studiu:
e  Zone cu locuinte ,,L” pentru care se propune un regim de inaltime maxim P+1;
e ,Sc”-zona cu circulatii carosabile si parcaje zona ce se remodeleaza pentru realizarea acceselor
carosabile, parcajelor de resedinta si de serviciu necesare conform normativelor in vigoare;
e ,Sv” zone cu spatii verzi existente si realizate pentru protectia ecologica a zonelor rezidentiale;

Reglementarile zonale se refera la functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

pe lotul proprietate si pe alte loturi existente.

a) Accese carosabile si pietonale
- accesul carosabil se va face cu sens unic din str. Calugarului, cu latimea carosabilului
de 4,00m si trotuar adiacent de 1,00m. Pentru zona rezidentiald se vor organiza spatii
pentru parcare pe fiecare lot, conform normativelor.
- accesul pietonal se va face pe trotuarul adiacent strazii proiectate;
b) Regimul de inaltime
Regim de indltime maxim reglementat pentru zona de locuinte P+1.
H max. coama =10,00 m
c) Finisaje
- finisajele exterioare
Pentru fatade tencuieli decorative pentru exterior, vopseli lavabile, placari cu piatra
naturala/artificiala in culori pastelate bej, gri, ocru.
- invelitoarea
Tnvelitoare din tigld, tabl3 tip tigla, culoari maro, rosu brun.
Colectarea si scurgerea apelor pluviale se va realiza cu ajutorul unui sistem de jgheaburi, burlane
si rigole.
d) Volumetrie
Pentru noile constructii se vor realiza volumetrii simple, elegante, in armonie cu celelalte
constructii din zona. Se vor putea evidentia volumetric anumite functiuni mai importante.
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e) Sistemul de evacuare deseuri.

Pentru intregul ansamblu vor fi realizate conform normelor sanitare si de protectie a mediului, iar
debarasarea va fi asigurata prin serviciul de salubritate. Colectarea selectiva a deseurilor se va face
individual, fiecare lot avand platforma pentru pubele ecologice.

BILANTUL TERITORIAL
Bilantul teritorial se prezinta pentru terenul proprietate si pentru zona studiata.

BILANT TERITORIAL ha %
locuinte 0,291 34,20
circulatii carosabile, pietonale, parcari 0,123 14,50
spatii verzi 0,436 51,30
TOTAL 0,850 100,00

»  Pentru ZONA REZIDENTIALA

a). suprafata totala teren - 5000,00 mp organizata in 18 loturi cu suprafete intre 224-271mp
pentru locuinte si un lot cu suprafata de 732,00mp pentru calea de acces carosabila si pietonal3;

b). Procentul de ocupare a terenului (POT) maxim
POT = 40,00 %

c). Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim
CUT=1,2

Pe zone functionale procentul de ocupare a terenului este detaliat in regulamentul de
urbanism.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Din analiza situatiei existente a echiparii tehnico-edilitare a zonei in corelare cu programul
municipalitatii de fiabilizare a zonei rezulta ca acestea nu reprezinta disfunctionalitati.

Dezvoltarea retelelor tehnico-edilitare in zona (extinderi retele de apa, canalizare, gaze
naturale, electrica) cade in sarcina celor interesati, sau de investitii din buget in conditiile de
includere in planul de investitii a municipalitatii.

3.7. Protectia mediului

Prin propunerile formulate privind dezvoltarea zonei au fost cuprinse masuri pentru
eliminarea surselor de poluare, prevenirea producerii riscurilor naturale, depozitarea controlata a
deseurilor, recuperarea terenurilor degradate, dezvoltarea si organizarea sistemelor de spatii verzi,
eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatii si a retelelor edilitare majore.

o Calitatea aerului
Se reglementeaza masuri de protectie fata de constructiile de locuinte din zona prin :

- plantarea de spatii verzi;

- utilizarea de utilaje performante conform standardelor de protectie a mediului pentru

instalatiile de conditionaresi a centralelor termice;

o Calitatea apei.

Apa nu este poluata din activitatile urbane, la nivelul zonei si a orasului existind retea de canalizare,
retele de apa potabila si masuri de protectie ce nu permit infestarea apei din pinzele freatice.
Conform studiilor intocmite, apa are caracter slab acid si o slaba concentratie magneziana.
Agresivitatea acida si magneziana asupra betoanelor si metalelor este slaba. Prin proiectare,
conform concluziilor studiului geotehnic ce se intocmeste pentru proiectul tehnic, se vor stabili daca
va fi cazul masuri specifice de protectie.




o Calitatea solului
In prezent in zona nu se semnaleaza poluarea solului.
Existenta unor masuri urbane de gestionare ecologica a deseurilor, a retelei de canalizare si
amenajarea spatiilor verzi va conduce la evitarea poluarii solului.
Prin amplasarea investitiilor preconizate, se va avea grija pentru a nu se infesta solul cu materiale
rezultate din demolarea constructiilor existente sau elemente rezultate in urma proceselor
tehnologice de edificare.
De asemeni se va limita locul de functionare al santierului si se va realiza o stricta gestionare a
deseurilor astfel incit sa nu se realizeze poluare sonora, a aerului, solului si apei. Dupa finalizarea
lucrarilor de constructie se va reface cadrul natural afectat.
o Protectia nivelului fonic

In prezent nivelul fonic al zonei este sub 20 Db. Prin reglementari se vor lua masuri de
mentinerea a nivelului fonic in acesti paramentri.

3.8. Obiective de utilitate publica

Nu au fost identificate in zona studiata obiective de utilitate publica necesare functionarii
zonei cu exceptia celor legate de racordarea la caile de circulatie si extinderi si bransari la retele
tehnico-edilitare, care vor fi executate de detinatorii terenurilor din zond, exploatarea putand fi
ulterior preluata de unitatile specializate in domeniu.

4. CONCLUZII

Propunerile formulate in prezentul P.U.Z. se incadreaza in prevederile Planului Urbanistic
General al municipiului Piatra Neamt si corespunde cu politica de dezvoltare urbana a municipalitatii.

Principale prioritati de interventie constau in realizarea locuintelor propuse si a cailor de
comunicatii si echipare tehnico-edilitara.

In cazul in care fata de propunerile formulate prin P.U.Z. exista solicitari care contravin
conditiilor impuse se va restudia amplasamentul la nivel de Planuri Urbanistice de Detaliu.

Este recomandat ca potentialii detinatori de terenuri din zona sa asigure finantarea
obiectivelor prin apelarea la credite ipotecare, imprumuturi bancare sau alte surse de finantare,
astfel reducandu-se timpul de executie al obiectivelor propuse.

Tntocmit,
arh. Andrei CIUBOTARU



