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— Volumul 1 —

MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea lucrarii: MODIFICARE FUNCTIONALA DIN ZONA L1c si M1b IN ZONA A2, IN
VEDEREA: CONSTRUIRE HALE DEPOZITARE S| SHOWROOM, RACORDURI LA UTILITATI,
IMPREJMUIRE.
e Amplasament: NC 60999, 69680, 64249, 70468, 70460, str. lzvoare, pct Muchie,
mun. Piatra Neamt, jud. Neamt

* Initiator: ]
e Elaborator PUZ: S.C. ARHITECT 3D S.R.L.

e Nr. proiect: 645-145/2025

e Data elaborarii: 2025

1.2. Obiectul PUZ
e Solicitari ale temei-program:

Prezenta documentatie are ca obiect analiza situatiei existente, a potentialului de
dezvoltare a zonei si a optiunilor de organizare functionala si tehnica a amplasamentului.

Raportat la solicitarile investitorului, se considera necesara rezolvarea, in cadrul
prezentului Plan Urbanistic Zonal, a urmatoarelor obiective principale:

- reglementarea functionald a zonei;
- reglementarea indicilor urbanistici POT si CUT ai terenului;
- stabilirea zonei edificabile pe amplasament;
- stabilirea distantelor minime a amplasarii constructiilor a fata de limitele de proprietate;
- organizarea circulatiilor in cadrul parcelei si a legaturii cu caile de comunicatii existente;
- propunerea infrastructurii tehnico-edilitare.

e Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata:

Terenul studiat este amplasat in UTR 13 — Speranta — functiunea dominanta rezidentiala,
subzona L1c- locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2E situate in noile extinderi ale
intravilanului sau in enclave neconstruite si partial subzona M1b- subzona mixta cu cladiri
avand regim de construire continuu sau discontinu cu cladiri joase, inaltimi maxime P+2E.

Prin prezenta documentatie este propusa reglementarea amplasamentului in subzona
»A2 — Zona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii”. Sunt reglementate
terenurile cu NC 70460 (7100mp), inscris in CF nr. 70460, teren cu NC 60999 (1800mp)
inscris in CF nr. 60999, teren cu NC 69680 (1800mp) inscris in CF nr. 69680, teren cu NC
64249 (1800mp) inscris in CF nr. 64249 si teren cu NC 70468 (1718mp) inscris in CF nr.
70468 prin reglementarea acestora in subzona ,,A2 — Zona unitatilor mici si mijlocii
productive si de servicii” — TOTAL SUPAFATA TEREN REGLEMENTATA - 14.218 mp.

Surse documentare
o Studii si proiecte elaborate anterior PUZ:
- Studiu topografic realizat de Ing. Doru Popovici;
- Studiu geotehnic realizat de S.C. GEO PROIECT S.R.L., Piatra Neamt;
- Studiu de oportunitate realizat de S.C. ARHITECT 3D S.R.L., Piatra Neamt;
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o Alte documente:

- Certificat de Urbanism nr. 789 din 24.09.2025 eliberat de Primaria municipiului Piatra
Neamt;

- Extras de carte funciara de informare pentru parcela studiat3;

- Avizele si acordurile solicitate prin certificatul de urbanism si obtinute de catre initiatorul
prezentei documentatii.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1 Evolutia Zonei
o Date privind evolutia zonei:

Zona studiata se caracterizeaza prin existenta proprietatilor private ale persoanelor fizice
sau juridice. Fondul construit existent in vecinatate este compus din spatii pentru prestari
servicii, depozit en-gros si cladiri administrative.

o Caracteristicile semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii:

Caracterul general al zonei este unul industrial / comercial si este dat de o combinatie de
cladiri formata din hale pentru productie si depozitare, si spatii administrative. Constructiile din
zona studiata sunt in stare buna. Zona nu are un caracter arhitectural dominant, fiecare
constructie avand aspectul dictat de functiune. Reteaua stradala este reprezentatd de strada
|zvoare, aceasta facilitdnd accesul atat catre centrul localitatii cat si catre Bacau.

e Potential de dezvoltare

Parcela studiata se afla in partea de sud-est a municipiului. Amplasamentul se afla pe un
teren liber de constructii. In imediata vecinatate a parcelei existd constructii de productie,
depozitare en-gros si administrative, acestea fiind amplasate de-a lungul strazii lzvoare. in
ultima perioada se constata un regres al interesului pentru industrie si depozitare, dar intuim ca
este o situatie temporara datorata conditiilor economice actuale. Avand in vedere insa ca este
doar o situatie temporara se doreste ca zona sa-si ia si 0 dezvoltare in plan industrial tinand
cont de pozitionarea geografica a amplasamentului si de accesul facil la reteaua de transport
rutier care include si drumul expres Bacau — Piatra Neamt care va avea descarcarea in imediata
vecinatate a amplasamentului.

2.2 incadrarea in localitate
e Pozitia fata de intravilanul localitatii

Terenurile- NC 70460 (7100mp), inscris in CF nr. 70460, NC 60999 (1800mp) inscris in
CF nr. 60999, NC 69680 (1800mp) inscris in CF nr. 69680, NC 64249 (1800mp) inscris in CF
nr. 64249 si NC 70468 (1719mp) inscris in CF nr. 70468 sunt proprietatea | KGN
I si sunt amplasate in intravilanul localitatii, Tn sud-estul municipiului Piatra Neamt, jud.
Neamt.

Conform Planului Urbanistic General al localitatii amplasamentul este situat in UTR 13.

Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:

Teritoriul este delimitat la :

- nord strada lzvoare

-est NC 70942 + teren necadastrat
- sud NC 60062

- vest NC59303 si NC 54877
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* Relationarea zonei cu localitatea
Conectivitatea rutiera cu restul localitatii se realizeaza strada lzvoare. Zona este echipata
edilitar. Institutiile publice se afla la distantd de aproximativ 5,56 Km, amplasamentul situdndu-se
in zona sud-estica a municipiului.

2.3 Elemente ale cadrului natural
e Relieful
Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul studiat este situat in zona
Subcarpatilor Moldovei, la limita Sud-Estica a Muntilor Stanisoara.
in partea de Est a localitatii Piatra Neamt se afla muntele Pietricica, cu 580 m altitudine
absoluta si 270 m altitudine relativa. Are o alungire NW-SE, protejand localitatea de vanturile
care bat de la N si NE.

e Geologia

Suntem situati in zona flisului Carpatilor Orientali (Unitatea Cutelor Marginale), zona
externa a geosinclinalului carpatic, unitate structurala care-si incepe sedimentarea din Cretacic
si continua pana in Miocen.

Depozitele sedimentare ale regiunii apartin, ca varsta, Eocenului, Oligocenului si
Miocenului.

Sedimentele Oligocene din aceasta zona au o grosime totala de circa 120-150 m si sunt
dispuse in continuitate de sedimentare peste cele Eocene si prezinta schimbari litologice, atat
pe verticala cat si pe orizontala.

Presiunile conventionale sunt presiuni acceptabile stabilite pe cale empirica tinand
seama de experienta de constructie din tara (NP 112-2014).
Pentru fundarea stratul de mai jos, se va folosi in calcul valoarea de baza a presiunii
conventionale pe teren (NP 112-2014):

Praf argilos nisipos loessoid, maroniu-galbui, plastic vartos, pconv = 150-160 kPa

Seismicitatea si caracteristicile de inghet
- acceleratia maxima a terenului pentru proiectare (cf. P100-1/2013) ag = 0,25 g;
- perioada de colt a spectrului de raspuns Tc = 0,7 s;
- adancimea de inghet (cf. STAS 6054/77) este de 1,00 m de la CTN.
- In schema de clasificare a tipurilor de teren din SR EN 1998-1-2004, formatiunile intalnite
sunt de tip tip C, avand vs,30= 180-360m/sec.
e Hidrologia
Din punct de vedere hidrogeologic, zona studiata se afla in bazinul hidrografic al raului
Bistrita, identificare prin cod cadastral bazin hidrografic Siret-Bistrita X11.1.053.00.00.00.0.
e Apele subterane
Nivelul hidrostatic al acviferului freatic nu este intalnit pana la adancimea de 7,00 m.
e Caracteristici climatice
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Din punct de vedere climatic amplasamentul studiat se incadreaza intr-o zona cu clima
temperat-continentala, caracterizata prin:
- sectorul de provincie climatica cu influenta baltica / de ariditate;
- regiunea climatica de munti josi si mijlocii / de dealuri si podiguri;
- domeniu topo-climatic de padure si pajisti montane / de padure si pajisti deluroase;
- topo-climat principal de depresiune si culoare depresionare / de versant adapostit faté
de circulatia de vest.
Temperatura medie anuala este de 8,2° C.
Precipitatiile multianuale sunt de 545 mm.
Actiunea zapezii asupra constructiilor, cf. CR-1-1-3/2012, sk = 2,0 kN/m?.
Actiunea vantului asupra constructiilor, cf. CR-1-1-4/2012, qv = 0,6 kPa (IMR = 50 ani).

2.4 Circulatia

Zona studiata prin P.U.Z. generat de imobilele proprietatea IEEEEEGEGEE
B cste situata in intravilanul municipiului Piatra Neamt, strada Izvoare (D] 157), nr.
98, punct ,Muchie”, judetul Neamt, ce se afla partial in zona de expropriere, in afara
zonei de protectie a Dex Bacau - Piatra Neamt, cu acces din drumul judetean DJ
157 fiind aplasat in zona drumului judetean D] 157 km 44+949-44+983 partea
stanga, in aceasta zona fiind inclus terenul cu suprafata de 7100mp avand N.C. 70460,
inscris in C.F. 70460, terenul cu suprafata de 1800mp avand N.C. 60999, inscris in C.F.
60999, terenul cu suprafata de 1800mp avand N.C. 69680, inscris in C.F. 69680, terenul cu
suprafata de 1800mp avand N.C. 64249, inscris in C.F. 64249 si terenul cu suprafata de
1719mp avand N.C. 70468, inscris in C.F. 70468, si teren domeniul public - zona adiacenta
pe latura de nord, respectiv zona D] 157(strada Izvoare municipiul Piatra Neamt).

Drumul judetean D] 157 (strada Izvoare) pe zona studiata este reabilitat, are partea
carosabila cu latimea de 6,00m, cu o banda de circulatie pe fiecare sens, avand latimea de
3,00m, benzi de incadrare consolidate cu ldtimea de 0,25m, acostamente din balast cu
latimea de 0,75m, este situat in aliniament cu profil transversal tip acoperis, asigurarea
colectarii si evacuarii apelor pluviale de pe platforma drumului este realizata prin santuri
profilate in terenul natural, fiind situat la nivelul terenului, in dreptul acceselor existente fiind
realizate podete dalate sau rigole carosabile.

Marcajul rutier existent in dreptul proprietatii in axul D] 157 este linie intrerupta tip
B, iar marcajul de delimitare a partii carosabile este linie discontinua tip M.

Comform studiului de fezabilitate intocmit de Search Corporation pentru realizarea
drumului expres Dex Bacau-P. Neamt, imobilul se afla in zona de expropriere aferenta
realizarii nodului rutier la intersectia D] 157 - Dex, la distanta de cca 75,0m de breteaua
care va asigura accesul la drumul expres, pe terenurile proprietate Grigorosoaei Ioan
Bogdan fiind prevazuta realizarea unui drum local cu latimea de 4,0 m, ce asigura accesul
la terenurile adiacente drumului judetean D] 157, pentru realizarea acestuia terenul ocupat
va fi expropiat, intersectia acestui drum cu D] 157 fiind proiectata la km 44+975 partea
stanga.

Conform OG 43/1997 privind regimul drumurilor, terenurile proprietate
I st situate in zona de protectie a drumului judetean
DJ 157 stabilita conform Anexa 1, aceasta fiind de 20,00 m, conform pct. d) ,Zonele de
protectie sunt cuprinse intre marginile exterioare ale zonelor de siguranta si marginile zonei
drumulul’, respectiv pct. €) ,Zona drumului reprezintd distanta de la axul drumului pana la
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marginea exterioara a zonei de protectie.”, zona de siguranta, conform pct. a) fiind de 1,50
m de la marginea exterioara a santurilor, avand in vedere ca drumul judetean D] 157 este
situat la nivelul terenului, zona in care pot fi executate lucrari cu acordul administratorului
drumului judetean - C.J. Neamt.

2.5 Ocuparea terenurilor
e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:

Pe amplasament nu exista nici o constructie.

Zona imediat Tnvecinata este edificata cu cladiri de locuit, prestari servicii si productie,
depozitare en-gros si administrative.

e Relationari intre functiuni:

Din punct de vedere functional zona are un caracter industrial. Zona este relativ izolata
din punct de vedere functional deoarece accesul la amplasament se realizeaza printr-un singur
punct, reprezentat de legatura la strada Izvoare.

e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Zona din imediata vecinatate a amplasamentului poate fi considerata ca mediu construita
din punct de vedere al densitatii cladirilor. In plan secund terenul este liber de constructii pe
suprafete relativ mari.

e Aspecte calitative ale fondului construit

Fondul construit din zona este realizat din materiale durabile (beton, metal, etc.), si sunt
in stare buna din punct de vedere structural.

e Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Terenul studiat se afla la aproximativ 2,5 Km fata de centrul orasului (Parcul Tineretului),
catre Sud-Est. Functiuni de tip spital, primarie, consiliu judetean si alte institutii sunt accesibile
prin intermediul strazii Izvoare.

e Asigurarea cu spatii verzi

in zona spatiile verzi sunt reprezentate de zonele neconstruite cu vegetatie spontana.
Acestea zone nu sunt amenajate sau ingrijite, avand aspect de teren viran.

Inclusiv imobilele studiate sunt neamenajate cu vegetatie spontana.

o Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Prin studiile de teren efectuate anterior elaborarii PUZ nu au fost descoperite pericole
naturale de nici un fel pe amplasamentul studiat.
e Principalele disfunctionalitati
a) STAREA STRAZILOR
- lipsa trotuare, lipsa piste pentru biciclete
b) PROFILE NECORESPUNZATOARE TRAFICULUI
- nu este cazul pentru zona reglementata;
c) INTERSECTII CONFLICTUALE
- nu este cazul pentru zona reglementata;
d) INCOMPATIBILITATI INTRE FUNCTIUNI
- L1c — zona de locuinte cu A2.
e) STAREA FONDULUI CONSTRUIT
- constructii existente in imediata vecinatate a amplasamentului sunt din caramida
/ metal / lemn iar din punct de vedere structural aceasta sunt in stare buna;
f) OCUPAREA TERENULUI
- POT existent = 0,00, CUT existent = 0,00;
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g) CONDITII GRELE DE FUNDARE
- nu este cazul
h) NIVEL RIDICAT AL APELOR FREATICE
- nu este cazul
i) RISCURI NATURALE SI ANTROPICE
- nu este cazul pentru zona reglementata;
j) SURSE DE POLUARE
- nu este cazul pentru zona reglementata;

2.6 Echipare edilitara

in zona amplasamentului exista retele de alimentare cu ap4, canalizare.

Alimentare cu gaze naturale se va face din str. Izvoare.

In zona exista Linie Electrica Subterana de Medie Tensiune (LES M.T.). Se impune
respectarea prevederilor: NTE 007/08/00 - Normativ pentru proiectarea si executarea retelelor
de cabluri electrice; Anexa_Ordin_ ANRE_239 2019 - Norma tehnica privind delimitarea zonelor
de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice. Distanta de siguranta, dintre
cablurile pozate in pamant si fundatia constructiei, trebuie sa fie: in plan orizontal (apropieri) -
0,6 m, cu conditia verificarii stabilitatii constructiei. In zona exista Linie Electrica Aeriana de
Medie Tensiune (LEA M.T.), se impune respectarea prevederilor din Anexa Ordin ANRE
239 2019 - Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente
capacitatilor energetice. Amplasarea obiectivului se va realiza la o distanta mai mare decat
distanta de siguranta (distanta minima care delimiteaza zona de siguranta a capacitatii
energetice, masurata in proiectie orizontala #i/sau verticala intre limita exterioara a acesteia, de
o parte si de alta sau imprejurul acesteia si punctul cel mai apropiat al unei instalatii sau
constructii; distanta de siguranta cuprinde si distanta de protectie);

Deseurilor menajere sunt gestionate prin colectarea selectiva in recipiente separate pe
categorii i evacuate in baza unui contract de prestari servicii cu o firma de salubritate locala.

Probleme de mediu
e Relatia cadru natural - cadru construit

Zona studiata este puternic antropizata, elementele naturale regasindu-se sub forma de
spatii verzi cu vegetatie spontana.

Constructiile existente in vecinatate cat si cele propuse realizeaza o relatie de echilibru.
Constructiile propuse nu vor degrada cadrul natural existent, fauna, flora terestra sau acvatica,
monumente ale naturii sau arii protejate.

o Evidentierea riscurilor naturale si antropice

In zon& nu se semnaleaz& fenomene fizico-geologice active (alunecéri sau prabusiri de
teren) care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii.

e Marcarea punctelor gsi traseelor din sistemul de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare, ce prezinta riscuri in zona

Pana la data elaborarii prezentei documentatii nu au fost depistate conflicte cu trasee de
retele subterane.

e Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

In zona studiatd nu existd monumente sau arii protejate.

o Evidentierea potentialului balnear si turistic
Zona studiata nu are potential balnear sau turistic.
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e Calitatea aerului
in zona studiata nu exista surse majore de poluare a aerului. Ca sursd minora de poluare
a aerului poate fi identificatd emisia de noxe de la autovehiculele care circuld in zona si
particulele de praf in suspensie antrenate masini in zonele de circulatie rutiera si cele antrenate
de vant in zona terenului studiat.
Pana la data elaborarii prezentei documentatii nu au fost raportate depasiri ale nivelurilor
maxime admise in atmosfera pentru astfel de poluanti.
e Calitatea apelor
In zona nu exista surse de poluare a apei.
e Calitatea solului
In zon& nu exista surse de poluare a solului, iar la nivel suprateran nu au fost raportate
depozitari necontrolate de deseuri.

2.7 Optiuni ale populatiei

Optiunile populatiei, la fel ca in oricare altd zona a tarii sunt, cu siguranta, cele care
sustin dezvoltarea locala, cresterea nivelului de trai si fixarea fortei de munca locala.

Investitia propusa in prezenta documentatie nu va genera locuri de munca noi pe termen
lung, dar este de naturd sa ocupe temporar forta de munca locald. De asemenea, investitia
propusa creeaza conditii optime pe termen lung pentru atragerea si fixarea populatiei care
doreste sa ocupe locuri de munca in municipiul Piatra Neamt.

Pentru consultarea populatiei cu privire la proiectul de fata, se va derula procedura
legala. Eventualele observatii sau obiectii se vor depune la sediul Primariei mun. Piatra Neamt.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Conform rezultatelor studiilor efectuate nu fost identificate elemente care sa influenteze
in mod defavorabil implementarea investitiei propuse.

Conform studiului geotehnic este posibila edificarea cladirilor in forma propusa cu
conditia respectarii masurilor prevazute in acesta.

Amplasamentul studiat are posibilitatea racordarii la toate retelele edilitare din zona,
pastrand distantele de protectie requlamentare fata de respectivele retelele.

in conditile unei bune compatibilitati intre functiunea existenta si cea propusa pentru
amplasamentului studiat, cat si tendintele de dezvoltare a zonei din vecinatate, se poate
considera ca investitia propusa este una oportuna.

3.2 Prevederiale PUG

Conform Certificatului de Urbanism nr. 789 din 24.09.2025 eliberat de Primaria
municipiului Piatra Neamt, Planul Urbanistic General al Municipiului Piatra Neamt, aprobat prin
H.C.L. Piatra Neamt nr. 74/06.03.2019, prevede pentru zona studiatd urmatoarele reglementari:
- Conform PUG, imobilul este incadrat in UTR 13 — Speranta — functiunea dominanta
rezidentiala, subzona L1c- locuinte individuale gi colective mici cu maxim P+2E situate in noile
extinderi ale intravilanului sau in enclave neconstruite si partial M1b- subzona mixta cu cladiri

avand regim de construire continuu sau discontinuu cu cladiri joase, inaltimi maxime de P+2E.

3.3 Valorificarea cadrului natural
Conditiile geotehnice, cele de relief local si cele climatice din zona amplasamentului
studiat, sunt favorabile investitiei propuse.

MODIFICARE FUNCTIONALA DIN ZONA L1c si M1b IN ZONA A2, IN VEDEREA: CONSTRUIRE HALE DEPOZITARE S| SHOWROOM,
RACORDURI LA UTILITATI, IMPREJMUIRE

pag. 10



STR. LILIACULUI NR. 52
cCOoD POSTAL - 610090
PIATRA NEAMT
J27/1524/2004
RO 16911024
CAPITAL SOCIAL - 200RON
TEL/FAX - 0333/401230
CIUREA@ARHITECT3D.RO

ARHITECT

La proiectarea viitoarelor constructii se va tine cont de informatiile si recomandarile
enumerate in studiul geotehnic.

3.4 Modernizarea circulatiei

Prezentarea solutiei de acces - amplasarea constructiilor fata de elementele
geometrice ale drumului judetean D] 157;

La stabilirea solutiei de amenajare a accesului, conform AND 600/2010 sa avut in
vedere amplasamentul (intravilan), functiunea cladirilor (hale depozitare si showroom), tipul
de trafic atras (autoturisme, autoutilitare/autocamioane), elementele geometrice ale
drumului judetean D] 157 (strada Izvoare) in zona amplasamentului, asigurarea accesului la
proprietati prin drumul local aferent executiei drumului expres Dex Bacau-Piatra Neamt.

Accesul rutier la terenul situat in vecinatatea drumului judetean D] 157 km
444949 - 8+983 partea stanga, s-a proiectat numai pentru relatia ,la dreapta” astfel:

- accesul de intrare cu latimea de = 3,5 m si raza de racordare = 9,0m;

- insula denivelata directionala (triunghiulara) incadrata de borduri pe fundatie de
beton C 12/15 (30x15 cm), retrasa cu 1,0m fata de marginea partii carosabile a D] 157;

- accesul propriu zis cu latimea de 7,0 m;

- accesul de iesire cu latimea de = 3,5 m si raza de racordare = 9,0 m.

Platformele din beton de ciment proiectate in incinta imprejmuita asigura spatiu
de parcare si manevra necesar pentru activitatea propusa.

In dreptul accesului drumul judetean este in aliniament, are o latime a partii
carosabile de 6,00m, cu banda de incadrare 2x0,25 m, acostamente de 2x0,75m, profil
transversal sub forma de acoperis cu panta transversala de 2,5% pentru partea carosabila si
de 4% pentru acostamente.

Declivitatea acesului proiectat este de 1 %, pantele pantele transversale
conducand apele pluviale spre spatiul verde adiacent accesului.

Toate lucrarile proiectate vor fi executate pe cheltuiala beneficiarului.

Pentru realizarea accesului nu sunt necesare interventii asupra elementelor
geometrice caracteristice drumului judetean (latime parte carosabild, latime acostamente,
panta transversald).

Se va asigura racordarea in etapa 2 la drumul local de acces la proprietati
propus prin drumul expres. Pentru emiterea autorizatiei in vederea amenajarii accesului,
documentatia va cuprinde punctul de vedere in scris al proiectantului drumului expres cu privire
la modul in care terenul este sau nu afectat de realizarea accesului la DJ 157 (cf aviz nr
350.664/02.02.2024 eliberat de catre SERVICIUL RUTIER AL INSPECTORATULUI DE
POLITIE AL JUDETULUI NEAMT).

3.5 Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
e Reglementari

Constructiile si amenajarile propuse se vor amplasa conform zonificarii si organizarii
functionale, cu amplasarea retrasa, conform planselor desenate fata de limitele de proprietate.

Se va urmari amenajarea terenului intr-un mod echilibrat din punct de vedere peisajer, se
va crea 0 zona cu o expresie unitara, organizata, curata.

in cadrul prezentei documentatii se propune reglementarea functiunii amplasamentului
studiat in urmatoarele subzone:
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- A2 — ,zona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii’;

o Bilant teritorial

Zonificare functionala Suprafata % Suprafata %
existenta (m?) propusé (m?)

- Suprafata teren 14219 100,00 - -

- Suprafata construibila - - 7110 50

- Suprafata circulatii - alei, platforme - - 3762 26.30

- Suprafata spatii verzi / plantate - - 2822 20

- Suprafata teren rezervata domeniului - - 525 3.70

public

TOTAL 14219 100 14219 100

e Indici urbanistici
POT maxim admis = 50,0 %

CUT maxim admis 1
o Indltimi maxime
H max. admis =15,0 m (de la CTA)

Retragere fata de limitele de proprietate:

» 31,00m fata de str. lzvoare - Nord.

» 3,00m fata de limita de proprietate de pe latura de est (limita cu L1c si M1b).

» 3,00m fata de limita de proprietate de pe latura de vest si sud (limita cu L1c si M1b)

Se propun opt cladiri dintre care doua (cu dimensiunea de aproximativ 19x31m) cu
functiunea de showroom si maxim P+2E respectiv 6 hale cu destinatia de depozitare (cu
dimensiunea de aproximativ 12x49m) si maxim P+1E.

Cladirile se dispun izolat pe una din limitele laterale ale parcelei la o distanta egala cu
jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3,00m. In toate cazurile retragerea fatad de limita
posterioara a parcelei va fi de minim 3,00m. Se interzice amplasarea cladirilor pe limita
parcelei daca aceasta constituie limita catre alte unitati teritoriale de referinta decat A
(zona industriala sau servicii). Nu se admite amplasarea, pe fatadele laterale orientate spre
alte unitati teritorile de referinta (in special servicii publice si locuinte), a calcanelor sau a
ferestrelor cu parapetul sub 1,80m de la nivelul solului.

e Distanta intre cladiri:

Distanta intre cladiri va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte, dar nu
mai putin de 6,00m; distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in
cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati
permanente.

Se vor respecta prevederile tabelului 2.2.2 din Normativul P118/1999 si prevederile
Ordinului ministerului sanatatii nr. 119 din 2014 cu modificarile si completarile ulterioare.
Distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu se vor stabili in baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.
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o Estimare spatii de parcare:

Parcaje: se vor asigura locuri de parcare in incinta pentru personal si platforme betonate
pentru autovehicolele de transport marfa sau parcari ocazionale si locuri de parcare pentru
clienti cu acces din strada Izvoare. Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-
reparatii cat si in timpul functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare
unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere. Se
preconizeaza un numar de aproximativ 50 de locuri de parcare pentru autoturisme dintre care
doua pentru persoane cu dizabilitati si aproximativ 15 pentru masini de marfa. In spatiul de
retragere fata de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor cu conditia
inconjurarii acestora cu un gard viu avand Tnaltimea de minimum 1,20m (cf.PUG art.9).

- Imprejmuirea proiectata pe latura cu drumul judetean D] 157, amplasata la distanta de
34,60 m de axul D] 157, in afara zonei de expropriere Dex si a zonei de protectie a D] 157.

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

In zona amplasamentului exista retea de alimentare cu apa si retea canalizare
conform aviz nr. 1115 din 22.01.2026 eliberat de Compania Judeteana Apa Serv SA .

Alimentarea cu apa se va realiza de la reteaua de distributie existent , prin
intermediul unei conducte din polietilena de inalta densitate , montata ingropat sub
adancimea de inghet .

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin intermediul unui colector cu
functionare gravitationala realizat din confucta Pvc 200-250 Sn8 , echipat cu camine de
vizitare la intersectii si schimbari de directie . Colectorul propus in incinta va colecta si
deversa debitul menajer intr-un bazin echipat cu pompa submersibila cu tocator . De la
bazinul de pomparedebitul menajer colectat va fi pompat catre reteaua de canalizare
menajera existent in zona prin subtraversarea DJ 157 .

Subtraversarea drumului judetean se va realiza prin foraj orizontal dirijat cu
diametru forajului D = 1,5 x Dn ( diametru conductei) conform specificatiilor STAS 9312-87

Colectarea apelor pluviale din zona amenajata se va realiza prin intermediul de guri
de scurgere cu sifon si depozit , amplasate conform sistematizarii verticale si a amenajarii
zonelor de parcare .

Debitul pluvial colectat va fi epurat intr-un separator de hidrocarburi din beton armat
cu: by-pass interior, filtru de coalescenta si obturatoare automate, vopsit cu lac epoxidic.
Separatorul de produse petroliere este conform cu specificatiile europene EN 858 -1 , OUG
195/2005 , precum si cu reglementarile NTPA 001 sau 002/2002 . Separatorul se va montat
ingropat fiind carosabil si echipat cu inele de ajustare pentru aducere la cota terenului natural

Din separator apa va fi deversata intr-un bazin de retentie de unde va fi folosita
pentru stropirea spatiilor verzi, iar surplusul va fi deversat prin pompare in rigola drumului DJ
157 existenta in zona.

Alimentarea cu gaz metan a zonei studiate se va realiza la reteaua de distributie
gaze naturale existenta in zona amlasamentului conform aviz nr. 215279542 din data de
13.01.2026 eliberat de Delgaz Grid.

Telecomunicatii
in zona exista retele de telecomunicatii, iar constructile propuse se vor racorda la
acestea.
Alimentare cu caldura
incalzirea spatiilor se va realiza cu sisteme termice pe gaz sau electrice.
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Alimentarea cu gaz metan a zonei studiate se va realiza la reteaua de distributie gaze
naturale existenta in zona amlasamentului conform aviz nr. 215279542 din data de
13.01.2026 eliberat de Delgaz Grid.

Alimentarea cu energie electrica a imobilelor propuse se va realiza la reteaua electrica
existenta in zona pe strada il conform aviz 1006120034 emis in data de 14.01.2026
eliberat de Delgaz Grid.

Pentru alimentarea cu energie electrica este necesara extinderea retelei de energie
electrica.

Obiectivele propuse vor fi alimentate cu energie electrica din postul de transformare ce
va fi asigurat de catre investitor pe amplasamentul acestuia in pozitia figurata pe planuri,
prin linii electrice de joasa tensiune montate ingropat. Toate noile bransamente pentru
electricitate vor fi realizate ingropat
e Gospodarire comunala

Colectarea deseurilor menajere se va realiza in baza unui contract incheiat cu operatorul

de salubritate local. Deseurilor menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii.

3.7 Protectia mediului

in cadrul prezentului PUZ se iau in considerare necesitatile de protectie a mediului, si se
propun masuri de prevenire si protectie, conform normelor in vigoare.

Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care
utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma.

Astfel, prin regulamentul de urbanism se prevede utilizarea eficienta si durabila a
spatiului existent, asigurarea facilitatilor de desfasurare a activitatilor propuse, cu conservarea
factorilor de mediu. Propunerile prezentei documentatii de urbanism nu afecteaza mediul.

e Protectia calitatii apelor

Alimentarea cu apa

In zona amplasamentului exista retea de alimentare cu apa si retea canalizare conform
aviz nr. 1115 din 22.01.2026 eliberat de Compania Judeteana Apa Serv SA .

Alimentarea cu apa se va realiza de la reteaua de distributie existent , prin intermediul
unei conducte din polietilena de inalta densitate , montata ingropat sub adancimea de inghet .

Canalizare

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin intermediul unui colector cu
functionare gravitationala realizat din confucta Pvc 200-250 Sn8 , echipat cu camine de vizitare
la intersectii si schimbari de directie . Colectorul propus in incinta va colecta si deversa debitul
menajer intr-un bazin echipat cu pompa submersibila cu tocator . De la bazinul de
pomparedebitul menajer colectat va fi pompat catre reteaua de canalizare menajera existent in
zona prin subtraversarea DJ 157 .

Subtraversarea drumului judetean se va realiza prin foraj orizontal dirijat cu diametru
forajului D = 1,5 x Dn ( diametru conductei) conform specificatiilor STAS 9312-87 .

e Protectia aerului
In perioada de constructie
Pe perioada de constructie a halei, sursele de poluanti generati vor fi cele asociate
functionarii utilajelor de constructie, a mijloacelor de transport a materialelor de constructii, a
sculelor si uneltelor de ména de putere medie etc., cu motoare cu combustie interna ce folosesc
ca sursa de energie combustibilii fosili [benzina, motorina).

MODIFICARE FUNCTIONALA DIN ZONA L1c si M1b IN ZONA A2, IN VEDEREA: CONSTRUIRE HALE DEPOZITARE S| SHOWROOM,
RACORDURI LA UTILITATI, IMPREJMUIRE

pag. 14


irina.cozma
Evidenţiere


STR. LILIACULUI NR. 52
cCOoD POSTAL - 610090
PIATRA NEAMT
J27/1524/2004
RO 16911024
CAPITAL SOCIAL - 200RON
TEL/FAX - 0333/401230
CIUREA@ARHITECT3D.RO

ARHITEC
7o R

ARHITECT

Tipurile de poluanti ce pot fi emisi prin surse difuze, sunt:

- emisii de gaze de esapament de la motoarele termice cu aprindere prin compresie care
vor actiona utilajele tehnologice si mijloacele de transport folosite in activitatea de santier in
care pot fi identificate urmatoarele substante poluante: hidrocarburi, aldehide, oxizi de azot,
oxizi de carbon, bioxid de sulf si fum. Avand in vederea fluenta relativ redusa a acestora si
nefunctionarea motoarelor in timpul stationarii, gazele de esapament ale acestor autovehicule
nu constituie o sursa importanta de impurificare a atmosferei.

- pulberi in suspensie la lucrarile de amenajare;

- emisii de gaze la efectuarea operatiilor de sudura - taiere.

In timpul lucrarilor, emisia poluanta atmosfericd dureazd o perioadad de timp egala cu
aceea a programului de lucru (in general, 8-10 ore pe zi), dar poate varia de la ora la ora sau de
la zi la zi. De asemenea, emisia poluanta va varia in timpul perioadei de munca datorita
diferitelor operatii indeplinite la un moment dat si diferitelor conditii atmosferice.

Emisia de particule produse de eroziunea vantului poate avea loc continuu, in timpul
intregii perioade de amenajare; cantitatile pot varia in functie de viteza vantului sau de tipul
lucrarilor.

In perioada de functionare

In timpul functionarii investitiei, poluantii generati vor fi prin surse punctuale si surse
difuze.

Surse de emisii difuze:

- functionarea motoarelor cu ardere interna a mijloacelor auto de la care se emit in
atmosfera prin gaze de esapament: CO2, CO, SO2, NOx, hidrocarburi, particule
(pulberi), mirosuri;

- deplasarea mijloacelor auto pe caile de acces ce pot genera pulberi in atmosfera.
Sursele de emisie a poluantilor atmosferici specific obiectivului studiat sunt surse la sol
sau Tn apropierea solului (inaltimi efective de emisie de pana la 7 m fatéd de nivelul
solului).

Impactul asupra calitatii atmosferei generat de sursele de pe amplasamentul obiectivului

analizat este strict local si se estimeaza incadrarea in limitele prevazute de STAS 12574 - 87 si
a Legii 104/2011 precum si dispozitiilor O 462/1993 care nu sunt contrare legii 104/2011.

e Protectia impotriva zgomotului gi vibratiilor

In perioada de constructie

Sursele de zgomote si vibratii sunt generate de lucrarile necesare montarii instalatiilor de
autovehiculele utilizate la executia lucrarilor si pentru transportul materialelor.

Sursele de zgomot si vibratii sunt reprezentate de utilajele folosite pentru activitatile
specifice obiectivului, manevra si transport materii prime si finite autobasculante.

Nivelul de zgomot variaza functie de tipul si intensitatea operatiilor, tipul utilajelor in
functiune, regim de lucru, suprapunerea numarului de surse si dispunerea pe suprafata
orizontala si/sau verticala, prezenta obstacolelor naturale sau artificiale cu rol de ecranare. De
obicei, nivelul de zgomot definit, in zona utilajelor, la o distanta de 10 - 15 m prezinta valori de
60-90 dB(A) pentru zona de actiune a mijloacelor auto.

Se estimeaza ca se va crea un disconfort usor, avand in vedere faptul ca lucrarile se vor
desfasura pe o perioada scurta de timp.

Nivelul zgomotului produs de sursele mobile, reprezentate de autovehiculele care vor
transporta materialele necesare realizarii obiectivului, se va inscrie in nivelul de zgomot datorat
traficului rutier, crescand insa frecventa de aparitie a acestuia, datorita cresterii intensitatii
traficului. Toate sursele exterioare de zgomot vor respecta prevederile HG nr. 1756/2006 privind
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limitarea nivelului emisiilor de zgomot in mediu, produs de echipamente destinate utilizarii in
exteriorul cladirilor.

In perioada de functionare

in functionare, zgomotul si vibratiile vor fi generate de surse fixe si surse mobile.

Sursele mobile ce vor genera zgomot si vibratii sunt mijloacele de transport utilizate in
desfasurarea activitatii (incarcator frontal, etc.) si cele ce vor circula pe amplasamentul
punctului de lucru in vederea aprovizionarii cu materii prime si preluarii produselor finite.
Pornirea si traficul de autovehicule, functionarea echipamentelor si utilajelor din dotare,
manipularea materialelor, zgomotul produs de operatiile aferente activitatilor auxiliare se
manifesta pe un perimetru restrans.

Vor fi utilizate doar sisteme constructive, materiale si elemente de constructie
agrementate tehnic conform Legii 10/1995.

Se estimeaza ca la limita incintei nu se va depasi nivelul de zgomot de 50-60dB.

Nivelul zgomotului produs de sursele mobile reprezentate de mijloacele de transport, se
va inscrie in nivelul de zgomot datorat traficului rutier. Activitatile (de transport si de productie)
se vor desfasura in cursul zilei.

e Protectia impotriva radiatiilor

Functiunea propusa nu va produce surse de radiatii, nefiind necesare dotari, amenajari

sau masuri pentru protectia impotriva radiatiilor.
e Protectia solului si a subsolului

Sursele posibile de poluare a solului sunt posibile scurgeri de carburanti sau uleiuri de
motor ca urmare a unor defectiuni neprevazute la masinile de transport.

Ca urmare a solutiilor tehnice prevazute pentru evacuarea apelor uzate menajere si
pluviale, se apreciaza ca nu vor fi poluari ale factorilor de mediu care sa afecteze solul si
subsolul zonei, astfel incat impactul asupra solului si subsolului va fi nesemnificativ.
Instalatiile/retelele de preluare a apelor uzate menajere se vor executa conform normelor
tehnice in vigoare pentru a elimina riscul scurgerilor/infiltratiilor accidentale.

in conditiile implementarii masurilor de prevenire/ reducere a impactului potential
nominalizate, se apreciazd ca nu se va produce poluarea solului, apelor de suprafata si
subterane.

Se apreciaza ca prin implementarea masurilor de protectie, impactul direct asupra solului
si subsolului va fi redus, atata timp cat utilajele vor fi exploatate corespunzator, iar deseurile
rezultate vor fi gestionate in mod eficient, conform programului stabilit de constructor.

Impactul indirect susceptibil va fi redus si se va manifesta numai in cazul producerii unor
poluari accidentale.

Atat deseurile valorificabile, nevalorificabile cat si deseurile menajere se vor colecta,
depozita si evacua corespunzator.

Printr-un management adecvat nu vor fi pierderi de substante, combustibili si uleiuri la
nivelul solului.

Desfasurarea activitatii pe amplasament in conformitate cu regulamentul de functionare
precum si cu respectarea conditiilor impuse in autorizatii nu se poate produce o poluare
semnificativa a solului, intrucat toate rezervoarele de materii prime sunt izolate si sustinute in
cuve de beton.

* Protectia ecosistemelor terestre si acvatice
In zona studiata nu exista ecosisteme terestre si acvatice protejate.
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e Protectia asezarilor umane gi a altor obiective de interes public

Amplasamentul proiectului de investitie este situat intr-o zona care are in vecinatatea
directa receptori sensibili (asezari umane). Din acest punct de vedere riscul de a se produce
disconfort pe timpul realizarii lucrarilor de constructii sau al functionarii obiectivului este
semnificativ.

Masuri adoptate pentru protectia asezarilor umane:

- amplasarea, in cadrul santierului de lucru a unor instalatii sanitare, de preferintd mobile.

- imprejmuirea santierului pentru a se demarca perimetrele ce intra in responsabilitatea

antreprenorului de lucrari.

- gestionarea corespunzatoare/ eficientda a deseurilor pentru a nu periclita starea de

sanatate a populatiei si a nu crea disconfort prin aspectul dezagreabil al acestora.

Impactul direct asupra receptorilor sensibili din zona invecinata, ca urmare a masurilor
tehnice si operationale ce vor fi adoptate, va fi redus si se va manifesta numai in perioada de
realizare lucrarilor de constructii.

In perioada executarii lucrarii de constructie a obiectivului se va avea in vedere aspectul
salubru al utilajelor folosite, semnalizarea lucrarilor si asigurarea unui ritm corespunzator de
lucru cu efecte asupra minimizarii timpului necesar pentru implementare.

in cadrul activitati de constructie a obiectivului nu se preconizeaza ca posibila
producerea de accidente majore care sa afecteze sanatatea populatiei sau factorii de mediu, in
masura in care sunt respectate toate masurile operationale si solutiile tehnice conform cu
activitatile desfasurate.

o Gospodarirea deseurilor generale de amplasament

Deseurilor menajere sunt gestionate prin colectarea selectiva in recipiente separate pe
categorii si evacuate in baza unui contract de prestari servicii cu o firma de salubritate locala.

Eventualele deseuri vor fi colectate in europubele pentru colectarea deseurilor, dispuse
pe spatii special amenajate si transportate de societati de salubrizare autorizate.

o Gospodarirea substantelor toxice si periculoase
Exploatarea functiunilor propuse nu genereaza substante toxice sau periculoase.

3.8 Obiective de utilitate publica
Obiectivele de utilitate publica din zona sunt retelele edilitare si caile de circulatie,
situate in nordul amplasamentului conform tabelului prezentat pe plansa U4.
Solutia de studiu propune amenajarea interioara a amplasamentului raportat la
necesitatile impuse de functiunea propusa.

Reglementari obligatorii: se va asigura racordarea urbanistica fluenta a subzonei noi
edificabile la subzona constructiilor existente, prin solutii de continuitate a circulatiei pietonale,
accese auto, parcaje si spatii verzi de protectie.

Dotari de interes public: se va reglementa amplasarea dotarilor de interes public pe
proprietatea beneficiarului. Este rezervata o suprafata de 525 mp pentru domeniul public,
aferenta realizarii nodului rutier la intersectia D) 157 Comform studiului de
fezabilitate intocmit de Search Corporation pentru realizarea drumului expres Dex
Bacau-P. Neamt.
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4. CONCLUZII si MASURI iN CONTINUARE

Principalele categorii de interventie vor fi cele legate de extinderea infrastructurii tehnico
— edilitare, realizarea constructiilor propuse, precum si amenajarea incintelor cu spatii verzi si
alei carosabile si pietonale conform necesitatilor.

Pentru subzona A2 propusa vor fi instituite reglementarile urbanistice enumerate in
prezenta documentatie. De asemenea, din reglementarile pentru subzona A2 enumerate in
PUG Piatra Neamt se instituie si acelea care nu intra in conflict cu prevederile prezentei
documentatii si / sau care nu au fost modificate de aceasta.

Consideram ca, pentru amplasamentul studiat, schimbarea functiunii actuale, intr-o
functiune similara si compatibila cu cea existenta este oportuna. Functiunea propusa vine sa o
completeze pe cea existenta si sa sporeasca potentialul locativ al zonei.

Intocmit,
arh. lonel Ciurea
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Volumul 2 —

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT PUZ

. DISPOZITII GENERALE
1. Rolul RLU

Prezentul regulament de urbanism s-a intocmit in vederea reglementarii urbanistice a
cinci terenuri,si anume, teren proprietatea || ENNNEEGgog S Sunt reglementate
terenurile cu NC 70460 (7100mp), inscris in CF nr. 70460, teren cu NC 60999 (1800mp)
inscris in CF nr. 60999, teren cu NC 69680 (1800mp) inscris in CF nr. 69680, teren cu NC
64249 (1800mp) inscris in CF nr. 64249 si teren cu NC 70468 (1718mp) inscris in CF nr.
70468 — TOTAL SUPAFATA TEREN REGLEMENTATA - 14.218 mp.situat in intravilanul
municipiului Piatra Neamt strada Izvoare.

Lucrarea de fatd propune reglementarea functiunii amplasamentului in subzona ,,A2 —
Zona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii”.

Prezentul Regulament de Urbanism contine prescriptii si recomandari cu privire la
organizarea terenului studiat in corelare cu vecinatatile, transpuse in indicatori urbanistici pentru
zona studiata.

Regulamentul Local de Urbanism - RLU - detaliaza reglementarile din PUZ, acesta fiind
elaborat pe baza Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, al
ghidul privind metodologia de elaborare si continutul — cadru al Planului Urbanistic Zonal
(Indicativ GM-010-2000) si reglementarile tehnice date prin certificatul de urbanism nr. 969 din
08.11.2023 emis de primaria municipiului Piatra Neamt.

2. Baza legala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism — RLU — a fost elaborat in conformitate cu prevederile
urmatoarelor legi, acte normative si acte de informare:

- Legea nr. 50/1991 republicata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 350/2001 republicatd, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- HGR nr. 525/1996 - Regulamentul General de Urbanism, republicat;

- Ordinul M.L.P.A.T.nr.176/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” - GM-010-2000;

- Ordin nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului
cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism;

- Legea nr. 287/2009 republicatd, privind codul civil, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legea nr. 265/2006 privind protectia mediului - cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare - cu modificarile ulterioare;

- Legea nr. 82/1996 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viatd al populatiei, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de
Urbanism;
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- Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale;

- Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

- Legea nr. 211/2011 republicata, privind regimul deseurilor;

- Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

- H.G.R. nr. 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

- Certificatul de Urbanism nr. 789 din 24.09.2025 eliberat de Primaria mun. Piatra Neamt;

- Avizul de oportunitate nr. 68 din 22.12.2025 eliberat de Primaria mun. Piatra Neamt pentru
prezenta documentatie PUZ;

- Auvizele solicitate prin Certificatul de Urbanism nr. 789 din 24.09.2025 eliberat de Primaria
Municipiului Piatra Neamt, si obtinute de initiatorul PUZ.

3. Domeniul de aplicare

Prevederile stabilite in prezentul PUZ si RLU se vor aplica in vederea realizarii
constructiilor si amenajarilor zonei reglementate.

Reglementarea activitatii de construire pe baza Regulamentului Local de Urbanism
aferent PUZ se va desfasura dupa cum urmeaza:

- LUCRARI CE NECESITA AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE:

Lucrari de construire, extindere, reparare, consolidare, protejare precum si orice alte
lucrari indiferent de valoarea lor, care urmeaza sa fie executate dupa aprobarea PUZ si RLU, la
constructiile private sau publice, pe baza de Certificat de Urbanism emis de Primaria Piatra
Neamt cu avizele specifice cerintelor de calitate a constructiilor potrivit prevederilor legale.

Avizele si acordurile se emit de organismele abilitate, potrivit legii.

- LUCRARI CE NU NECESITA AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE:

Se pot executa fara Autorizatia de Construire toate tipurile de lucrari mentionate explicit
in art.11, Legea nr.50/1991 republicata cu modificarile si completarile ulterioare, in conditiile
legii.

Zonificarea functionala propusa este evidentiata in plansa U3 - ,Reglementari urbanistice
— ZONIFICARE” in care este evidentiat teritoriul reglementat si sunt stabilite conditile de
amplasare si conformare a constructiilor, obligatoriu de respectat, in cadrul fiecarei subzone.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
4. Reguli cu privire la pastrarea integritati mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit
Prevederile acestui sub-capitol sunt valabile pentru toate zone functionale propuse.
e Terenuri agricole din extravilan
Prin prezentul PUZ nu se intervine asupra terenurilor din extravilan.
e Terenuri agricole din intravilan
Nu este cazul.
e Suprafete impadurite:
Amplasamentul studiat nu cuprinde suprafete impadurite.
¢ Resursele subsolului
Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate resurse ale subsolului.
e Resursele de apa
Amplasamentul studiat se afla in bazinul hidrografic al raului Bistrita, identificat prin cod
cadastral bazin hidrografic Siret-Bistrita X11.1.053.00.00.00.0. Autorizarea executarii lucrarilor
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pentru constructile este permisd numai cu asigurarea masurilor de prevenire a deteriorarii
calitatii apelor de suprafata si subterane.

e Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare, goluri, raport plin-gol, materiale
utilizate, invelitoare, paleta cromatica, etc. depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.

Pentru pastrarea calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic, in zonele naturale de
interes local ce necesita protectie pentru valoarea lor peisagistica, identificate si delimitate ca
atare, se vor respecta conditiile de autorizare a executarii constructiilor potrivit legii in functie de
particularitatile specifice fiecarei zone.

e Zonele construite protejate

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes local, declarate si delimitate ca atare prin Hotarare a Consiliului Judetean
Neamt, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Neamt, subordonate
Ministerului Culturii si al Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei.

In cazul in care in timpul lucrarilor de decapare a solului vegetal sau de efectuare a
sapaturilor pentru fundatii se descopera puncte cu vestigii arheologice, investitorul va opri
lucrarile si va anunta DJC Neamt si Primaria municipiului Piatra Neamt asupra descoperirilor, in
conditiile art. 4, alin. 3 din Legea nr. 462/2003.

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

Prin studiile de teren efectuate anterior elaborarii PUZ nu au fost descoperite pericole
naturale de nici un fel pe terenul studiat.

in zond nu se semnaleaza fenomene fizico-geologice active (alunecari sau prabusiri de
teren) sau activitati antropice care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii.

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa. in
sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: alunecari de teren, nisipuri
miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zapada, dislocari de
stanci, zone inundabile si altele asemenea, delimitate pe fiecare judet prin hotarare a consiliului
judetean, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei publice.

Autorizarea executarii constructiilor se permite doar daca este asigurat accesul unitatilor
speciale de interventie in caz de urgenta, potrivit legislatiei in vigoare la data autorizarii.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in
zonele de servitute si de protectie a sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor
de gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura este
interzisa. In sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de
procesele industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de
teren ori de poluare a aerului, apei sau solului. Fac exceptie de la prevederile de mai sus
constructile si amenajarile care au drept scop protectia si intretinerea retelelor de utilitati
publice.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face doar pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat cf. prevederilor
legale.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
cheltuieli de echipare edilitard ce depasesc posibilitdtile financiare si tehnice ale administratiei
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publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de
stat este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominantd a zonei, stabilitd printr-o documentatie de
urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionala caracterizata de tesut urban si
conformare spatiala proprie.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a
terenului sa nu depaseasca limita superioara stabilitd conform prezentului P.U.Z.

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate pentru lucrari de
utilitate publica, este interzisa. Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe
baza documentatiei de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobata conform legii si a
documentatiilor tehnice la faza D.T.A.C. intocmite Tn acest scop.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor
de orientare fatd de punctele cardinale, conform anexei 3 din Regulamentul General de
Urbanism.
in proximitatea drumului public constructiile se pot autoriza doar cu respectarea zonelor
de protectie a drumurilor delimitate conform legii, cu avizul conform al organelor de specialitate.

» 31,00m fata de str. lzvoare.
» 3,00m fata de limita de proprietate de pe latura de est (limita cu L1c si M1b).
» 3,00m fata de limita de proprietate de pe latura de vest si sud (limita cu L1c si M1b)

Cladirile se dispun izolat pe limitele laterale ale parcelei la o distanta egala cu jumatate
din Tnaltime, dar nu mai putin de 3,00m. in toate cazurile retragerea fati de limita posterioara a
parcelei va fi de minim 3,00m. Se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei daca aceasta
constituie limita catre alte unitati teritoriale de referinta decat A (zona industriala sau servicii).
Nu se admite amplasarea, pe fatadele laterale orientate spre alte unitati teritorile de referinta (in
special servicii publice si locuinte), a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1,80m de la
nivelul solului. Distanta intre cladiri va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte,
dar nu mai putin de 6,00m; distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt
accese In cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara
activitati permanente.

Se vor respecta prevederile tabelului 2.2.2 din Normativul P118/1999 si prevederile
Ordinului ministerului sanatatii nr. 119 din 2014 cu modificarile si completéarile ulterioare.
Distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu se vor stabili in baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice, direct sau prin servitute de trecere legal instituita, dintr-o proprietate
adiacenta strazii, conform destinatiei constructiei. Latimea accesului la drumurile publice va
avea minim 4,0 m, sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de
transport grele.

Se vor respecta prevederile anexei 4 la RGU (H.G. nr. 525 / 1996), si a O.G. nr. 43 /
1997 — republicata.
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Orice acces la domeniul public se va face in conformitate cu autorizatia de construire
eliberata de primaria municipiului Piatra Neamt.

Se va asigura racordarea in etapa 2 la drumul local de acces la proprietati propus
prin drumul expres. Pentru emiterea autorizatiei in vederea amenajarii accesului, documentatia
va cuprinde punctul de vedere in scris al proiectantului drumului expres cu privire la modul in
care terenul este sau nu afectat de realizarea accesului la DJ 157 (cf aviz nr
350.664/02.02.2024 eliberat de catre SERVICIUL RUTIER AL INSPECTORATULUI DE
POLITIE AL JUDETULUI NEAMT).

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca se asigura accesele pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei. in sensul
prezentului articol, prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum
public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces
public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de
servitutea de trecere publica, potrivit legii.

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

8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de utilitati.

De la dispozitile de mai sus se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice,
in urmatoarele conditii:

o investitorul/proprietarul se obliga sa prelungeasca reteaua existenta, atunci céand

aceasta are capacitatea necesara;

o investitorul/proprietarul se obliga sa mareasca capacitatea retelelor publice existente;

o investitorul/proprietarul se obligd s& construiasca noi retele.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
de catre investitor sau proprietar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor
incheiate cu consiliile locale.

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

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public
sunt proprietatea publica a municipiului daca legea nu dispune altfel.

Lucrarile prevazute la punctul anterior, indiferent de modul de finantare intrd in
proprietatea publica a municipiului Piatra Neamt.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre parcelele vecine. Se va asigura captarea
Si evacuarea rapida a apelor meteorice din curti in reteaua publica de canalizare.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Tn imprejmuiri sau cladiri ori vor fi
realizate ingropat.

Se interzice n interiorul parcelelor dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice,
telefonice, CATV, etc).

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului pentru constructii
Sunt considerate loturi construibile numai loturile care indeplinesc cumulativ urmatoarele
conditii:
o se incadreaza in prevederile prezentului P.U.Z.;
o latura cea mai mica de minim 19,0 m;
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o suprafata minima a parcelei de 1000 m?;
o au acces cu latime de minim 4,0 m catre un drumul public direct sau prin alte imobile
asupra carora exista drept de servitute de trecere legal instituit.
Pentru orice initiativd care nu se conformeaza prevederilor avizate si aprobate prin
prezentul P.U.Z. este necesar sa se urmeze procedurile similare de avizare si aprobare,
indeplinite de prezenta documentatie.

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

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se
emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Prin exceptie de la prevederile de mai sus, utilizarea domeniului public pentru spatii de
parcare se stabileste prin autorizatia de construire de catre primarie conform legii.

Parcaje: se vor asigura locuri de parcare in incinta pentru personal si platforme betonate

pentru autovehicolele de transport marfa sau parcari ocazionale si locuri de parcare pentru
clienti cu acces din strada lzvoare. Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-
reparatii cat si in timpul functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare
unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere. In
spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor cu
conditia Tnconjurarii acestora cu un gard viu avand inaltimea de minimum 1,20m (cf.PUG
art.9).Numarul locurilor de parcare necesare se determinad in functie de destinatia si de
capacitatea constructiilor, conform anexei nr. 5 la Regulamentul General de Urbanism pentru
utilizatorii permanenti/angajati la care se adauga 5% locuri de parcare pentru vizitatori.
- Spatii verzi: conform reglementarilor existente vor fi respectate plantatiile de aliniament si de
protectie instituite, orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica va fi astfel
amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii. Suprafetele libere din spatiul de
retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de minim 40% forméand de
preferintd o perdea vegetala pe tot frontul incintei pentru protectia zonei rezidentiale adiacente.
Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200,0mp; se interzic plantatiile de plop, stejar, arin, salcie si alte specii cu
radacini pivotante care pot pune in pericol stabilitatea constructjilor

- Tmprejmuiri: imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inéltimi de maxim 1,80m din care
un soclu de 0,60m si dublate cu un gard viu. In cazul necesitatii unei protectii suplimentare se
va proceda la dublarea spre interior la 2,5 m distanta, cu un al doilea gard transparent de 1,8 m
inaltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori si arbusti. intre proprietati se accepta
garduri opace pentru evitarea intruziunii si protectia proprietatii, dublate spre interior cu perdea
verde; portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehicolelor
tehnice inainte de admiterea lor in incintd si pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile
publice.

- Imprejmuirea proiectata pe latura cu drumul judetean D] 157, amplasata la distanta de
34,60 m de axul D] 157, in afara zonei de expropriere Dex si a zonei de protectie a DJ 157.

lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Prin prezenta Documentatie de Urbanism se propune reglementarea amplasamentului
studiat ca zona:
- A2 — ,zona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii’;
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
A2 - zona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii
Functiunile prevazute pentru amplasamentul se incadreaza in urmatoarele subunitati
functionale:
o Utilizari admise

- Activitati productive desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii, destinate
distributiei si depozitarii bunurilor si materialelor, cercetarii industriale si anumitor activitati
comerciale (dar nu de vanzare cu amanuntul) care necesita suprafete mari de teren;

- Spatii de parcare pentru angajati, accese auto sigure si suficient spatiu pentru camioane
- incarcat, descarcat si manevre;

- Activitatile permise sunt cele care creeazd in mod redus disconfort / incomodare,
activitati care se desfasoara in intregime in cladiri (mai putin parcare, incarcat, descarcat
si manevra), nu necesita spatii mari in jurul cladirilor pentru depozitarea materiei prime si
a produselor obtinute si care nu genereaza emisii poluante;

- Garaje publice sau private, service auto, statii ITP cu spatii mari de parcare.

o Utilizari admise cu conditionari

- Activitatile actuale vor fi permise in continuare, cu conditia diminuarii poluari;

- Extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze
situatia poluarii;

- Se pot localiza cu aceleasi conditi de diminuare a poluarii urmatoarele functiuni
Implantari complexe de birouri incluzand oricare din urmatoarele utilizari:

o birouri profesionale sau de afaceri:

o servicii pentru afaceri;

o institutii financiare sau bancare;

o restaurant (conventional).

- Implantari complexe industriale incluzand oricare din urmatoarele utilizari:

o productie manufacturiers;

o birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principala, fie ca utilizare
secundarg;

o constructii destinate cercetarii si dezvoltarii cu exceptia celor care utilizeaza
substante explozive sau toxice conform prevederilor legale;

o depozite si complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante
explozive sau toxice conform prevederilor legale;

o depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi
transportate la domiciliu cu autoturismul propriu sau cu taxi;

o restaurant (conventional).

- Se admite depozitare comerciala, prestari, servicii si comert S. max de 10000,0 m?2
ADC (1500,0 m? suprafata de vanzare) per unitate si/sau amplasament.

o Utilizari interzise
- In toate unitatile teritoriale de referintd ale zonei A se interzice amplasarea unitatilor de
invatamant si orice alte servicii de interes general in interiorul limitelor in care poluarea
depaseste coeficientii maxim admisi;
- Se interzice amplasarea locuintelor.
o Aspectul exterior al cladirilor
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32).
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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. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul functiunii cladirii.
Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, in functie de nevoile de armonizare cu
cadrul construit adiacent si de stilul arhitectural general adoptat. in cazul acoperirii cu sarpante,
acestea vor avea forme simple, in maxim patru ape, cu pante egale.

Volumele construite vor fi simple si  se vor armoniza cu caracterul zonei si cu
vecinatatile imediate;
- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principal3;
- tratarea acoperirii cladirilor va {ine seama de faptul ca acestea se percep din cladirile mai
inalte Tnconjuratoare, in special din cele cu functiuni publice;
- incadrarea aspectului exterior (finisaje si invelitoare) in culorile specifice localitatii
stabilite prin HCL cu exceptia brand-urilor consacrate, fiind acceptate in mod uzual pentru
finisajele la fatade: ,ocru, crem, verde deschis (olive) sau nuante diferite de gri-bej” si
placaje (ceramice, compozite, etc.), culorile acceptate pentru invelitori se limiteaza la
nuante de maro, inclusiv caramiziu (culoarea tiglei ceramice) si nuante de gri-inchis
cuprinse in Codul culorilor RAL;

o Indltimea maxima admisa a cladirilor

Inaltimea cladirilor va fi determinatd in functie de context, aplicandu-se cumulativ

urmatoarele criterii:
o Indltimea maxima admisa la atic/cornisa = 15 m de la CTA.
e Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
- PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
POT maxim admis = 50 %
- COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT volumetric maxim admis - 1

Aceste reglementari se va respecta si in cazul extinderii, supraetajarii cladirilor existente
sau al adaugarii de noi corpuri de cladire.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Conform PUG al municipiului Piatra Neamt, valabil la data elaborarii prezentei
documentatii, amplasamentul studiat se afld in UTR 13 — Speranta — functiunea dominanta
rezidentiala, subzona L1c- locuinte individuale gi colective mici cu maxim P+2E situate in noile
extinderi ale intravilanului sau in enclave neconstruite si partial subzona M1b- subzona mixta cu
cladiri avand regim de construire continuu sau discontinu cu cladiri joase, inaltimi maxime
P+2E”.

Intrucat functiunile propuse sunt de naturd sd dezvolte si s& completeze functiunea
existentd nu este necesara definirea ansamblului ca Unitate Teritoriald de Referinta distincta.
Caracterul general al zonei este unul industrial / comercial si este dat de modul de utilizare
actual al proprietatilor.

Prevederile Regulamentului Local de Urbanism au avut ca punct de plecare acest
caracter al zonei si, prin zonificarea functionald propusa, s-a urmarit marirea randamentului in
exploatare a terenului studiat.

Intocmit,
arh. lonel Ciurea
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