= E _— g STR. LILIACULUI NR. 52
ﬁ a COD POSTAL - 610090

ECT3D.RO

oos

PIATRA NEAMT
J27/1524/2004
RO 16911024
CAPITAL SOCIAL - 200RON
TEL/FAX - 0333/401230
CIUREA@ARHITECTSD.RD

ARHITECT
N\~

MEMORIU URBANISM
- STUDIU DE OPORTUNITATE -

1.DATE GENERALE:

- Denumire obiectiv — - PUZ - Schimbare zona functionala M1b si
L1a in M1a pentru construire locuinte colective si functiuni
complementare, amenajare acces si parcare, bransamente la
utilitati si imprejmuire

- Beneficiar - MATIAT INVESTMENT SRL,

- Amplasament - str. Petru Movila nr.52, NC 51847, 51845,
56335, 60528, 51853, Piatra Neamt

- Proiectant - ARHITECT 3D s.r.l. P. Neami

- Nr. proiect - 653-153/2026— faza P.U.Z.

2. OBIECTUL LUCRARII

La solicitarea beneficiarilor, terenurile cu NC 51847, 51845, 56335,
60528, 51853 in suprafata de 7258.00mp, situat in intravilanul municipiului
Piatra Neamt, urmeaza a fi destinat amplasarii de locuinte colective si
functiuni complementare cu amenajarile exterioare necesare (accese
carosabile si pietonale, amenajare incinta cu parcari si spatii verzi) si
bransamente la retelele de utilitati existente in zona si schimbarea functiunii
din M1b si L1a in M1a (subzona mixta cu cladiri avand regim de construire
continuu sau discontinuu cu cladiri inalte gi inatimi maxime de P+4E - P+10
E, cu accente mai inalte).

Zona de studiu cuprinde terenuri destinate locuintelor, sunt situate in
intravilanul municipiului Piatra Neamt si se afla in proprietate privata.
Teritoriul luat in considerare pentru obiectivul propus este situat in
intravilanul municipiului Piatra Neamt, in zona de vest a acestuia fiind
delimitat la sud de str. Petru Movila, la vest si est de proprietati particulare
iar la Nord de str. Verii.

Conform certificatului de urbanism nr. 1001/12.12.2025, terenul
este incadrat in UTR 4 - Tarancuta functiunea dominanta preponderent



rezidentiala, subzona L1a locuinte individuale si colective mici, cu maxim
P+2E situate in afara perimetrelor de protectie si M1b.
Utilizari admise
L1a: locuinte cu regim de tnéliime maxim P+2E+M cu conditia ca
suprafata mansardei sa nu depaseasca 60% din suprafata construita a
locuintei si functiuni complementare zonei: comer{, alimentatie publica,
prestari servicii la parterul locuinfei sau amenajarea unor spatii
independente pentru comert, servicii necesare pentru satisfacerea cerintelor
zilnice ale locuitorilor; spalatorii auto pentru turisme, self-service, self-care,
aspirare; institutii si servicii publice; spatii verzi amenajate, locuri de joaca
pentru copii, mobilier urban; accese pietonale, carosabile, parcaje.
M1b — sedii ale unor companii si firme, servicii ;
- locuinte cu partiu obisnuit, individuale sau cuplate, cu maxim P+2E ;
- comert cu amanuntul;
- comert cu depozitare mic-gros, showroom-uri;
- pensiuni, agentii de turism;
- lacasuri de cult;
- parcaje la sol si spatii libere pietonale;
- spatii plantate - scuaruri, gradina de cartier;

Utilizari admise cu conditionari

L1a: - se admite mansardarea cladirilor existente, cu luarea in calculul a
coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate
pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

- se admite extinderea cladirilor existente sau constructii noi pe aceiasi
parcela pana la limita POT admis in subzona.

- se admit functiuni comerciale, alimentatie publica si prestari servicii
profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca
250,0 mp ADC si sa nu genereze transporturi grele; aceste functiuni
vor fi dispuse la intersectii si se va considera ca au o arie de servire
de 250,0 m;

M1b - se interzice amplasarea restaurantelor care comercializeaza bauturi
alcoolice la o distanta mai mica de 50 metri de institutile de
invatamant;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditile geotehnice si de

zonare seismica;

- In zonele existente se admite conversia locuintelor in alte functiuni, cu
conditia mentinerii ponderii locuintelor in proportie de minim 30 % din
ADC;

- toate functiunile noi vor trebui sa asigure in afara domeniului public
locuri de parcare necesare desfasurarii activitatii.



Utilizari interzise (L1a):

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata
de 250 mp ADC, care genereaza un trafic important de persoane si
marfuri, au program prelungit dupa orele 22,00, produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt
incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau
vehicole de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare
si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate
prelungit dupa orele 22,00;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistent3;

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitai mari de substante
inflamabile sau toxice;

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie
terenul vizibil din circulatiile publice;

- statii de betoane;

- autobaze si statii service de intretinere auto;

- spalatorii chimice;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a
apelor meteorice.

M1b - se interzic urmatoarele utilizari:
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat;
- activitati industriale si prestari servicii poluante;
- constructii provizorii de orice natura cu exceptia anexelor;
- depozitare en gros;
- statii reparatii auto cu exceptia spalatoriilor auto si a statiilor distributie
carburanti;
- curatatorii chimice cu exceptia celor ecologice;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane sau depozitari de
materiale refolosibile;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante
inflamabile sau toxice;
- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil
din circulatiile publice sau din institutiile publice;
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente;
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor
meteorice.



- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistent3;

OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Zona beneficiaza in prezent pe langa echiparea tehnico-edilitara si de
dotari socio-culturale existente in cartierul Sarata (scoala, dispensar, spatii
de cult, etc), situat in vecinatate.

Circulatia in zona este asigurata prin transport auto urban de calatori
pe strada Petru Movila.

Strada Petru Movila este modernizata pentru a asigurata fluenta
circulatiei auto. Reteaua stradala existenta poate prelua surplusul de trafic
preconizat

Zona din imediata vecinatate a terenului aflat in studiu are zonare
functionala M1a (subzona mixta cu cladiri avand regim de construire
continuu sau discontinuu cu cladiri inalte si inatimi maxime de P+4E - P+10
E, cu accente mai inalte) deoarece dinamica de dezvoltare a orasului ne
indreapta catre zone mixte.

Pe amplasamentul studiat exista in acest moment o constructie
edificata pe doua numere cadastrale S+P+2M(NC51845) respectiv
S+P+M(NC56335) care vor fi integrate in noul complex.

Terenul ce face obiectul acestei documentatii este situat in intravilanul
municipiului Piatra Neamt, avand urmatoarele vecinatat;:
nord - Str. Verii
sud - Str. Petru Movila
est -NC 64260
vest -NC 60735

3. PROPUNERI

a). Indici de control

S teren proprietate - 7258,00 mp
S circulatii auto si pietonale, parcari - 2300,00 mp
S spatii verzi si plantate - 2000,00 mp

b). Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) M1a
P.O.T. maxim = 50%

c). Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) M1a
C.U.T. maxim =4




d). Utilitati

Dezvoltarea retelelor tehnico-edilitare in zona (extinderi retele de apa,
canalizare, energie electrica) cade in sarcina beneficiarului.

- alimentarea cu apa potabila se va face din reteaua municipiului.

- canalizarea apelor uzate:

* apele uzate menajere vor fi canalizate in reteaua municipiului.

- energia electrica va fi furnizata de la retelele electrice existente in
Zona.

- energia termica :

« agentul termic necesar incalzirii i prepararii apei calde menajere va fi
obtinut cu ajutorul centralelor termice proprii alimentate cu gaz metan.

- salubritate:

eplatforma pentru colectarea selectiva a deseurilor se va amplasa cu
respectarea conditiilor impuse de Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014
pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de
viata al populatiei (distanta de minim 10,00m fata de ferestrele locuintelor).

e). Functiuni, sistem constructiv, zonificare functionala

Prin proiect se propune amplasarea unui asamblu de locuinte
colective cu regim de inaltime P+5F impreund cu amenajarile exterioare
necesare (accese carosabile si pietonale, amenajare incinta cu parcari Si
spatii verzi) si bransamente la retelele de utilitati existente in zona.

In final se va executa un bloc cu 4 sau 5 tronsoane cu subsol
(parcare si spatii tehnice), parter (spatii comerciale si birouri), etajele 1-4 si
5 retras (locuinte).

Constructia va fi executata din urmatoarele materiale:

- fundatii - beton

- structura - zidarie portanta

- plansee - b.a.

- pereti - zidarie BCA/caramida
- invelitoare - tabla / terasa

Compartimentarile interioare vor fi realizate cu pereti din BCA si
gipscarton pe structura din profile metalice si fono-termoizolatie cu vata
minerala.

4. Amenajari exterioare si sistematizare verticala
Lotul va fi imprejmuit pe laturile de vest, nord si est cu gard
executat cu soclul din beton armat cu inaltime de 30cm si panouri de
inchidere din plase metalice bordurate cu inaltime maxima de 2,00m.



Diferenta de nivel din partea nordica a amplasamentului (aprox
11m) va fi preluata prin sistematizare verticala si cu ajutorul unui zid de
sprijin.

Terenul este strabatut de la nord-est la sud-vest in partea nordica
de o linie electrica aeriana de medie tensiune care se va devia ingropat de-
a lungul perimetrului nordic si partial vestic.

Adiacent caii de acces se vor amenaja locuri de parcare pentru
locatari si vizitatori si platforme pentru colectarea selectiva a deseurilor.

Zonificare functionala:

- M1a — subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau
discontinuu cu cladiri inalte si inatimi maxime de P+4E - P+10 E, cu accente
mai Tnalte

Accese carosabile si pietonale

Accesul in incinta din str. Petru Movila se va face controlat, cu
bariera automata. Calea de acces carosabil si pietonal se va executa cu
latimea de 6,00m si trotuar adiacent de min.1,00m.

Pentru locatari si vizitatori se vor amenaja locuri de parcare in
interiorul incintei.

Deasemenea, in proximitatea terenului reglementat, beneficiarul
mai detine un teren pe care ar dori sa-l foloseasca pentru parcaje aferente
zonei reglementate.

5. Categorii de costuri ce vor fi suportate de invesitorii privati
si categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice
locale

Toate lucrarile de construire si amenajare a terenurilor aflate in
proprietate privata vor fi asumate de investitorul principal.

Autoritatile publice locale, impreuna cu companiile locale sau
regionale de asigurare a utilitatilor, vor continua eforturile in vederea
imbunatatirii infrastructurii rutiere in zona, a infrastructurii edilitare, cat si
asigurarea transportului in comun si servicii de salubritate.

6. CONCLUzII

Propunerile formulate in prezentul P.U.Z. se incadreaza in
prevederile PlanuluizUrbanistic General al municipiului Piatra Neamt si

<

corespunde cu politica’de dezvaltare urbana a municipalitatii.

intocmit,
arh..drb. lonel Ciurea
ARHITECT 3D S.R.L.



