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MEMORIU  
 

1. DATE GENERALE,  
 
- Denumire obiectiv - Alipire; Elaborare PUZ pentru lotizare teren, construire 

locuințe  individuale și cuplate , accese auto, racorduri la utilități, 
împrejmuire 

- Amplasament Aleea Tineretului, nr.35, NC 61862, NC 62661, NC 63436, NC 63437, NC 
67202, NC 71231, NC 70162, mun. Piatra Neamț, jud. Neamț 

- Beneficiar - BALKY COM  SRL 
- Adresă beneficiar - București, sector 1, șoseaua București- Ploiești, nr. 172-176, clădirea A, 

corp A2, cam.17, et.2 
- Proiectant - S.C. ARHITECT 3D S.R.L. Piatra Neamț 
- Nr. proiect - 655-155/2026 
 

Imobilele sunt situate în intravilanul municipiului Piatra Neamţ. Terenurile identificate prin 
NC 61862, NC 62661, NC 63436, NC 63437, NC 67202, NC 71231, NC 70162 cu suprafață 
totală măsurată  de 58 840 mp (58 852 mp din acte) sunt proprietatea Balky Com SRL: 

 
Terenul cu suprafața măsurată de 1351 mp, cu nr. cadastral 61862 înscrise în 

C.F.nr.61862  este proprietatea Balky Com SRL, conform înscrisurilor notate în Extrasul de 
Carte Funciară nr.17129 din 18.03.2026. 
 Terenul cu suprafața măsurată de 538 mp, (550mp din acte) cu nr. cadastral 62661 
înscrise în C.F.nr.62661 este proprietatea Balky Com SRL, conform înscrisurilor notate în 
Extrasul de Carte Funciară nr.17132 din 18.03.2026. 
 Terenul cu suprafața măsurată de 48 694 mp și construcțiile C1, C2, C5- C10, cu nr. 
cadastral 63436 înscrise în C.F.nr.63436 sunt proprietatea Balky Com SRL, conform 
înscrisurilor notate în Extrasul de Carte Funciară nr.17136 din 18.03.2026. Imobilului este 
grevat de servitutea de trecere cu piciorul și orice alt mijloc de transport asupra terenului  în 
suprafață de 2258mp în favoarea NC 65452. 
   Terenul cu suprafața măsurată de 615 mp, cu nr. cadastral 63437 înscrise în 
C.F.nr.63437 este proprietatea Balky Com SRL, conform înscrisurilor notate în Extrasul de 
Carte Funciară nr.17133 din 18.03.2026. 
 Terenul cu suprafața măsurată de 6136 mp, cu nr. cadastral 67202 înscrise în 
C.F.nr.67202 este proprietatea Balky Com SRL, conform înscrisurilor notate în Extrasul de 
Carte Funciară nr.17135 din 18.03.2026. 
 Terenul cu suprafața măsurată de 732 mp, cu nr. cadastral 71231 înscrise în 
C.F.nr.71231 este proprietatea Balky Com SRL, conform înscrisurilor notate în Extrasul de 
Carte Funciară nr.17131 din 18.03.2026. 
 Terenul cu suprafața măsurată de 774 mp, cu nr. cadastral 70162 înscrise în 
C.F.nr.70162 este proprietatea Balky Com SRL, conform înscrisurilor notate în Extrasul de 
Carte Funciară nr.17134 din 18.03.2026. 

 
 
 
 



 

 

Terenul studiat se învecinează la: 
- N-E: aleea Tineretului; 
- S-E: Regia Națională a Pădurilor Romsilva; 
- S-V: Regia Națională a Pădurilor Romsilva; 
- N-V: NC 57563, NC 57577, NC 54459, NC 54458, NC 64663. 

 
Pentru întocmirea prezentului Plan Urbanistic Zonal s-a realizat un studiu topografic 

corelat cu documentațiile cadastrale. 
 

2. PREZENTAREA INVESTIȚIEI, OPERAȚIUNII PROPUSE 
 
2.1 Situația actuală: 

Starea de dezvoltare economică a municipiului Piatra Neamț și tendința de continuare a 
dezvoltării economice influențează piața imobiliară locală în sensul creșterii din ce în ce mai 
accentuate a cererii de loturi pentru construirea de locuinte locuințe. 

Investitorul a sesizat această situație și dorește ca prin proiectul propus să ofere 
doritorilor loturi de teren departe de zgomotul cotidian. S-a optat pentru sistemul de locuințe 
individuale datorită caracterului funcțional al zonei și al randamentului oferit de aceste tipuri de 
construcții, obținând în acest mod și o utilizare foarte eficientă a terenului disponibil. 
 Conform Certificatului de Urbanism nr. 265/15.04.2026 emis de Primăria Municipiului 
Piatra Neamț, amplasamentul studiat este caracterizat prin următoarele reglementări: 

Imobilele sunt încadrate conform PUG în UTR 16– Doamna-functiunea dominanta: 
rezidențială  subzona M2- subzona mixta locuinte, case de vacanta, pensiuni turistice, 
servicii – comert, alimentatie publica, avand regim de inaltime continuu sau discontinuu si 
inaltimi maxime de P+2E. Utilizări admise: locuinţe individuale sau cuplate, cu maxim P+2E; 
case de vacanta cu regim de inaltime P+1E - P+1E+M; pensiuni turistice P – P+1E+M –P+2E; 
sport şi recreere în spaţii libere sau acoperite; lăcaşuri de cult;  

Utilizări admise cu condiţionări: se interzice amplasarea restaurantelor care 
comercializează băuturi alcoolice la o distanţă mai mică de 50 metri de institutiile de invatamant; 
în zonele existente se admite conversia locuinţelor în alte funcţiuni, cu condiţia menţinerii 
ponderii locuinţelor în proporţie de minim 30 % din ADC; toate functiunile noi vor trebui sa 
asigure in afara domeniului public locuri de parcare necesare desfasurarii activitatii; in zonele de 
risc la inundatii sau alunecari de teren delimitate conform studiilor efectuate, autorizarea 
executării lucrărilor este permisă numai in baza studiilor de impact avizate de autorităţile privind 
situatiile de urgenta si de gospodărire a apelor (dupa caz), cu asigurarea măsurilor de apărare a 
construcţiilor respective impotriva inundatiilor sau a alunecarilor de teren, a măsurilor de 
prevenire a deteriorării calităţii apelor de suprafaţa şi subterane, de respectare a zonelor de 
protecţie fata de malurile cursurilor de apa şi fata de lucrările de gospodărire şi de captare a 
apelor.  

Utilizări interzise: activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin 
traficul generat;activitati industriale si prestari servicii poluante; construcţii provizorii de orice 
natură cu exceptia anexelor; depozitare en gros; staţii reparatii auto cu exceptia spalatoriilor 
auto si a statiilor distributie carburanti; curăţătorii chimice cu exceptia celor ecologice; platforme 
de precolectare a deşeurilor urbane sau depozitări de materiale refolosibile;  depozitarea de 
substanţe inflamabile sau toxice; activităţi care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul 
vizibil din circulaţiile   publice sau din instituţiile publice;  lucrări de terasament de natură să 
afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe parcelele adiacente sau  care pot 



 

 

să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea 
apelor meteorice.anexe pentru creşterea animalelor pentru producţie şi subzistenţă 

Categoria de folosința actuală: curți construcții, fâneață, livadă, arabil, neproductiv și 
drum. Imobilul se află în zona C de impozitare. 
 
 
 
2.2 Operațiuni propuse: 

Zona în studiu definită, conform informațiilor din extrasele de carte funciară aferente 
parcelei, ca teren arabil, permite amplasarea investiției propuse. Posibilitățile de acces și 
funcțiunea actuală a zonei oferă un context urban favorabil pentru realizarea investiției propuse 
prin dezvoltarea  municipiului Piatra Neamt, cu respectarea normelor in vigoare. 

Accesul la amplasament se realizează direct din aleea Tineretului, fiecare lot nou propus 
avand acces din drumurile propuse in incinta. 

 
3. PROPUNERI 

a). Indici de control 
 

NC mp 

61862 1351 

62661 550 

63436 48694 

63437 615 

67202 6136 

71231 732 

70162 774 

TOTAL 58852 

 
 

ZONA  A    

LOT 1 A (pentru locuinta) 3467 mp 

LOT 2 A (pentru locuinta) 637 mp 

LOT 3 A (pentru locuinta) 592 mp 

LOT 4 A (pentru locuinta) 594 mp 

LOT 5 A (pentru locuinta) 582 mp 

LOT 6 A (pentru locuinta) 760 mp 

LOT 7 B (pentru locuinta) 922 mp 

      7554 mp 

ZONA  B       

LOT 1 B (pentru locuinta) 674 mp 

LOT 2 B (pentru locuinta) 723 mp 

LOT 3 B (pentru locuinta) 619 mp 

LOT 4 B (pentru locuinta) 1042 mp 

LOT 5 B (pentru locuinta) 751 mp 



 

 

LOT 6 B (pentru locuinta) 581 mp 

LOT 7 B (pentru locuinta) 500 mp 

LOT 8 B (pentru locuinta) 729 mp 

LOT 9 B (pentru locuinta) 664 mp 

LOT 10 B (pentru locuinta) 670 mp 

      6953 mp 

ZONA  C       

LOT 1 C (pentru locuinta) 530 mp 

LOT 2 C (pentru locuinta) 542 mp 

LOT 3 C (pentru locuinta) 494 mp 

LOT 4 C (pentru locuinta) 703 mp 

LOT 5 C (pentru locuinta) 985 mp 

LOT 6 C (pentru locuinta) 628 mp 

LOT 7 C (pentru locuinta) 571 mp 

LOT 8 C (pentru locuinta) 803 mp 

LOT 9 C (pentru locuinta) 857 mp 

      6113 mp 

ZONA  D       

LOT 1 D (pentru locuinta) 426 mp 

LOT 2 D (pentru locuinta) 447 mp 

LOT 3 D (pentru locuinta) 687 mp 

LOT 4 D (pentru locuinta) 340 mp 

LOT 5 D (pentru locuinta) 433 mp 

      2333 mp 

ZONA  E       

LOT 1 E (pentru locuinta) 632 mp 

LOT 2 E (pentru locuinta) 540 mp 

LOT 3 E (pentru locuinta) 532 mp 

LOT 4 E (pentru locuinta) 740 mp 

LOT 5 E (pentru locuinta) 786 mp 

LOT 6 E (pentru locuinta) 797 mp 

      4027 mp 

ZONA  F       

LOT 1 F (pentru locuinta) 680 mp 

LOT 2 F (pentru locuinta) 721 mp 

LOT 3 F (pentru locuinta) 758 mp 

LOT 4 F (pentru locuinta) 734 mp 

LOT 5 F (pentru locuinta) 613 mp 

LOT 6 F (pentru locuinta) 541 mp 

LOT 7 F (pentru locuinta) 545 mp 

LOT 8 F (pentru locuinta) 667 mp 

LOT 9 F (pentru locuinta) 1063 mp 

LOT 10 F (pentru locuinta) 812 mp 



 

 

LOT 11 F (pentru locuinta) 1136 mp 

LOT 12 F (pentru locuinta) 2279 mp 

LOT 13 F (pentru locuinta) 751 mp 

LOT 14 F (pentru locuinta) 812 mp 

      12112 mp 

ZONA  G       

LOT 1 G (pentru TURISM) 8580 mp 

      8580 mp 

          

ZONA  J       

J1 J (loc de joaca) 455 mp 

J2 J (loc de joaca) 165 mp 

      620 mp 

ZONA  P       

LOT 1 F 
(pentru parcare 

vizitatori) 680 mp 

LOT 2 F 
(pentru parcare 

vizitatori) 721 mp 

      1401 mp 

          

circulatii auto si pietonale 7427 mp 

          

    ravena 1 297 mp 

    ravena 2 285 mp 

    ravena 3 314 mp 

    ravena 4 836 mp 

      1732 mp 

          

total  58852 mp 

          

 
Condițiile de amplasare, echipare și configurare a clădirilor conform RLU aferent PUG 

aprobat prin HCL nr.74/06.03.2019 în subzona M2 sunt: POT max.=40%; CUT max, = 1,2(mp 
ADC/mp teren); 

Înaltimea maxima admisa va fi, pentru:  locuinţe individuale sau cuplate, cu maxim  P+2E 
– 12,5m la coama; case de vacanta cu regim de inaltime  P+1E  - 10,0m la coama; pensiuni 
turistice, unitati cazare turistica   P+1E+M -12,5m la coama. 
 
Dezvoltarea rețelelor tehnico-edilitare în zonă (extinderi rețele de apă, canalizare, energie 
electrică, gaze) cade în sarcina beneficiarului. 

• alimentarea cu apă potabilă se va face din rețeaua municipiului. 

• canalizarea apelor uzate: 

• apele uzate menajere vor fi canalizate în fose septice individuale / echipare edilitara 
individuala. 

• energia electrică va fi furnizată de la reţelele electrice existente în incinta. 



 

 

• energia termică: 
agentul termic necesar încălzirii şi preparării apei calde menajere va fi obţinut cu ajutorul 
centralelor termice proprii alimentate cu gaz metan sau combustibil solid. 

• salubritate: 
platforma pentru colectarea selectivă a deșeurilor se va amplasa cu respectarea condițiilor 
impuse de Ordinul Ministrului Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi a 
recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei (distanță de minim 10,00m față de ferestrele 
locuințelor). 

 
 
f). Funcţiuni, sistem constructiv: 
În ultima perioadă se constată din nou un interes sporit pentru constructii de locuințe în 

zone cu caracterul preponderent rezidential. Posibilităţile facile de acces şi conformarea 
reliefului dau posibilitatea vitalizării zonei şi punerii ei în valoare. 

 
Terenurile cu NC 61862, NC 62661, NC 63436, NC 63437, NC 67202, NC 71231, NC 

70162 situate în intravilanul municipiului Piatra Neamț, urmează a fi lotizate 
şi destinate amplasării de locuinte individuale, zona de amenajare turistica(cazari), zone de 
parcare pentru vizitatori, loc de joaca împreună cu amenajarile exterioare necesare (accese, 
împrejmuiri), extinderi și bransamente la retelele de utilităti existente in zonă. 
 

Locuințele vor fi executate din următoarele materiale: 
- fundaţii - beton 
- structura - zidărie portantă/lemn/metal 
- planşee - b.a. / lemnn 
- pereți - zidărie / lemn 
- învelitoare - tablă tip țiglă / terasa 
 
Compartimentările interioare vor fi realizate cu pereți din zidarie și gipscarton pe structură 

din profile metalice si fono-termoizolație cu vată minerală. 
 
Amenajări exterioare și sistematizare verticală 
În incintă va fi amenajat accesul carosabil și pietonal la loturi cu acces direct la aleea 

Tineretului, spații verzi și plantate.  
Adiacent căii de acces se vor amenaja platforme pentru colectarea selectivă a deșeurilor 

pentru fiecare lot. 
Zonificare funcţională: 
 

M2- subzona mixta locuinte, case de vacanta, pensiuni turistice, servicii – comert, 
alimentatie publica, avand regim de inaltime continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de 
P+2E. Utilizări admise: locuinţe individuale sau cuplate, cu maxim P+2E; case de vacanta cu 
regim de inaltime P+1E - P+1E+M; pensiuni turistice P – P+1E+M –P+2E; sport şi recreere în 
spaţii libere sau acoperite; lăcaşuri de cult; Utilizări admise cu condiţionări: se interzice 
amplasarea restaurantelor care comercializează băuturi alcoolice la o distanţă mai mică de 50 
metri de institutiile de invatamant; în zonele existente se admite conversia locuinţelor în alte 
funcţiuni, cu condiţia menţinerii ponderii locuinţelor în proporţie de minim 30 % din ADC; toate 
functiunile noi vor trebui sa asigure in afara domeniului public locuri de parcare necesare 
desfasurarii activitatii; in zonele de risc la inundatii sau alunecari de teren delimitate conform 



 

 

studiilor efectuate, autorizarea executării lucrărilor este permisă numai in baza studiilor de 
impact avizate de autorităţile privind situatiile de urgenta si de gospodărire a apelor (dupa caz), 
cu asigurarea măsurilor de apărare a construcţiilor respective impotriva inundatiilor sau a 
alunecarilor de teren, a măsurilor de prevenire a deteriorării calităţii apelor de suprafaţa şi 
subterane, de respectare a zonelor de protecţie fata de malurile cursurilor de apa şi fata de 
lucrările de gospodărire şi de captare a apelor. Utilizări interzise: activităţi productive poluante, 
cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;activitati industriale si prestari servicii 
poluante; construcţii provizorii de orice natură cu exceptia anexelor; depozitare en gros; staţii 
reparatii auto cu exceptia spalatoriilor auto si a statiilor distributie carburanti; curăţătorii chimice 
cu exceptia celor ecologice; platforme de precolectare a deşeurilor urbane sau depozitări de 
materiale refolosibile;  depozitarea de substanţe inflamabile sau toxice; activităţi care utilizează 
pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din circulaţiile   publice sau din instituţiile publice;  
lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe 
parcelele adiacente sau  care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 
împiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice.anexe pentru creşterea animalelor pentru 
producţie şi subzistenţă 
 

g). Accese carosabile şi pietonale 
Accesele în incinta se va face din Aleea Tineretului printr-o cale de acces existenta si 

inca doua accese propuse. Carosabilul in incinta va avea o latime de 6m cu trotuar de min. 1m 
amplasat alternativ stinga sau dreapta. 

Distanțele dintre parcare și locuințele propuse sunt de min. 5.00m conform planului de 
situație anexat, respectându-se prevederile O.M.S. nr. 119/2014. 

 
4. CONCLUZII 

Functiunea propusa este in totala concordanta cu dezvoltarea actuala a zonei in care se 
situeaza terenul studiat prin prezenta documentatie. 

Investiția proiectată este integral privată și va duce la creșterea numărului de spații de 
cazare noi, la un standard ridicat de calitate și confort, integrându-se în zona de locuințe 
existente. 

De asemenea terenul aflat în prezent în mare parte în stare de degradare (teren liber, 
cu vegetație spontană) va putea fi valorificat. 

Propunerile formulate in prezentul P.U.Z. se incadreaza in prevederile Planului 
Urbanistic General al municipiului Piatra Neamț si corespund cu politica de dezvoltare urbană a 
municipalității. 
 
 

Întocmit    
arh. urb. CIUREA IONEL  


