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MEMORIU TEHNIC
STUDIU DE OPORTUNITATE

in vederea elaborarii Planului Urbanistic Zonal

1. DATE GENERALE

a). Denumirea documentatiei: Elaborare Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de
Urbanism (R.L.U.) aferent, in vederea etajarii constructiei existente edificate in baza Autorizatiei
de construire nr. 566/2018.

b). Beneficiar:
c). Adresa: Municipiul Piatra Neamt, str. Cuza Voda nr. 2, jud. Neamt.
d). Proiectant: S.C. ARHIDAB PROIECT S.R.L., Piatra Neamt.

e). Categoria de importanta: , C".

2. SCOPUL SI OBIECTUL STUDIULUI

Prezentul studiu fundamenteaza oportunitatea initierii si elaborarii unui Plan
Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de Urbanism aferent pentru imobilul situat Tn
municipiul Piatra Neamt, str. Cuza Voda nr. 2, in vederea etajarii constructiei existente P+1°F cu
functiunea de spatiu comercial, birouri si locuinte colective, edificate in baza Autorizatiei de
Construire nr. 566/2018.

Prin documentatie se urmareste reglementarea urbanistica a constructiei si a terenului
aferent, corelarea interventiei cu caracterul zonei centrale, cu fondul construit existent, cu
circulatiile carosabile si pietonale, parcajele si retelele edilitare, precum si stabilirea conditiilor
necesare realizarii unui regim de indltime P+4°.

3. BAZA LEGALA S| DOCUMENTARA

Documentatia este intocmita in baza Certificatului de Urbanism nr. 609 din 23.07.2025,
emis pentru «Elaborare PUZ in vederea etajarii spatiului comercial — modificare tema de
proiectare in perioada valabilitatii Autorizatiei de Construire nr. 566/2018».

Elaborarea PUZ se realizeaza in conformitate cu Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996, metodologia si continutul-cadru aplicabile
documentatiilor de urbanism, precum si reglementarile P.U.G. si R.L.U. ale municipiului Piatra
Neamt.

Conform certificatului de urbanism, amplasamentul este situat in UTR 1 — ZONA
CENTRALA, subzona CA1, iar pentru realizarea investitiei este necesara elaborarea PUZ, precedat3
de obtinerea Avizului de Oportunitate.
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4. INCADRAREA iN TERITORIU

Amplasamentul este situat in intravilanul municipiului Piatra Neamt, Tn zona centrala,
cu acces din str. Cuza Voda si in relatie directda cu str. Mihai Eminescu. Zona este puternic
urbanizata, cu locuinte colective, spatii comerciale, servicii, birouri, alimentatie publica, circulatii
pietonale si carosabile, parcaje si spatii verzi.

Fondul construit din vecinatate prezinta regimuri variate de inaltime, plansa de
reglementari indicand constructii P+4E si P+8E, astfel incat etajarea propusa la P+4E se inscrie in
caracterul volumetric al zonei.

5. SITUATIA EXISTENTA

Imobilul este identificat prin nr. cadastral 61058. Conform certificatului de urbanism,
terenul are suprafata de 256,00 mp. Sunt inscrise unitatile individuale cu nr. cadastral 61058-C1-
U1, cu suprafata utila de 228,05 mp, si 61058-C1-U2, cu suprafata utila de 9,42 mp.

Pe amplasament exista constructia C1, aflata in curs de executie in baza Autorizatiei de
Construire nr. 566/2018, cu suprafata construita de 256,00 mp si un regim de indltime existent
P+1F, pentru care se propune etajarea.

Adiacent constructiei existente pe latura de sud exista o constructie aflata intr-o stare
avansata de degradare, edificata pe terenul primariei si propusa pentru desfiintare, locul rezultat
putand fi utilizat pentru amenajare de locuri de parcare.

Accesul principal se realizeaza din str. Cuza Voda unde sunt amenajate locuri de
parcare de resedinta.

6. DISFUNCTIONALITATI SI NECESITATI
e este necesard corelarea regimului de indltime propus cu fondul construit din zona
adiacenta;
e este necesara reglementarea prin PUZ a etajarii constructiei existente si a functiunilor
propuse;
e trebuie asigurata integrarea volumetrica si arhitecturala in contextul urban existent;
* trebuie mentinute si organizate corespunzator accesele pietonale;
* necesarul de parcaje trebuie corelat cu functiunile propuse si cu reglementarile aplicabile;

e interventia trebuie corelata cu retelele tehnico-edilitare existente si cu conditiile impuse
prin avize.

7. PROPUNEREA DE DEZVOLTARE URBANISTICA

7.1. Concept functional si volumetric

Se propune etajarea constructiei existente C1 pan3 la regimul de indltime P+4%
rezultand o cladire cu 5 niveluri supraterane. Interventia urmareste valorificarea constructiei
existente si integrarea acesteia in fondul construit din zona adiacenta.

Ca si functuni, la parter vor fi spatii comerciale, birouri si alimentatie publica, iar
etajele 1-4 vor fi destinate apartamentelor. Volumetria va fi tratatd unitar, cu o arhitectura
contemporana, adaptata caracterului zonei si constructiilor invecinate.

Etajarea nu modifica amprenta la sol a constructiei, suprafata construita propusa
mentinandu-se la 256,00 mp.
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7.2. Indicatori urbanistici propusi

Suprafata terenului 256,00 mp

Suprafata construita 256,00 mp

Suprafata construita desfasurata

prata; : 1.280,00 mp
propusa
Regim de inaltime propus P+4F (5 niveluri supraterane)
L spatiu comercial, birouri, alimentatie

Functiuni sy . . .
publica silocuinte colective

POT existent/propus 100%

CUT propus 50

Indicatorii propusi vor fi validati in etapa de elaborare a PUZ si RLU, in raport cu avizul
de oportunitate si avizele de specialitate solicitate prin Certificatul de urbanism.

7.3. Accesuri, circulatii si parcaje

Accesul principal la imobil se pastreaza din str. Cuza Voda. Circulatiile pietonale se
realizeaza prin trotuarele si aleile existente, iar circulatia auto se desfasoara prin reteaua stradala
existenta. Planul de situatie anexat evidentiaza parcajele existente si parcajele propuse in zona
imediat adiacenta amplasamentului. Necesarul de locuri de parcare aferent functiunilor propuse
va fi fundamentat si asigurat conform reglementarilor urbanistice si normativelor aplicabile, fara
afectarea circulatiilor pietonale si a acceselor la constructiile invecinate.

7.4. Spatii libere si amenajari exterioare

Amenajarile exterioare vor fi corelate cu spatiile pietonale, parcajele si spatiile verzi
existente. Interventiile vor urmari pastrarea caracterului urban al zonei, asigurarea accesibilitatii si
refacerea eventualelor suprafete afectate de lucrari.

7.5. Echipare edilitara

Zona dispune de retele de alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviald, energie
electrica, gaze naturale, iluminat public si telecomunicatii. Racordarea si eventualele modificari ale
retelelor vor fi realizate in conditiile stabilite prin avizele operatorilor de utilitati.

8. IMPACTUL PROPUNERII

Propunerea valorifica o constructie si un amplasament existente in zona centrala, fara
extinderea amprentei construite. Regimul P+4E este compatibil cu fondul construit din vecinatate,
caracterizat de cladiri cu regimuri preponderent P+4E si P+8E.

Prin solutia propusa se urmareste completarea si ordonarea frontului construit,
diversificarea functionala si utilizarea eficienta a terenului. Impactul asupra traficului, parcajelor,
insoririi, vecinatatilor si retelelor edilitare va fi analizat in etapa PUZ si prin studiile si avizele de
specialitate solicitate prin Certificatul de urbanism.

9. CATEGORII DE COSTURI S| RESPONSABILITATI

Costurile privind elaborarea PUZ si RLU, studiile de fundamentare, avizele, proiectarea,
etajarea constructiei, amenajarile exterioare si eventualele interventii asupra retelelor edilitare
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vor fi suportate de beneficiar, in conditiile stabilite prin avizul de oportunitate si avizele de
specialitate.

Orice interventie asupra domeniului public sau asupra retelelor existente se va realiza
numai in baza proiectelor aprobate si a acordurilor administratorilor acestora.

10. CONCLUZII SI SOLICITARE

Avand in vedere amplasarea imobilului in zona centrala a municipiului Piatra Neamt,
caracterul mixt al zonei, regimurile de indltime existente in vecindtate si posibilitatea valorificarii
constructiei existente prin etajare, initiativa de elaborare a PUZ este considerata oportuna din
punct de vedere urbanistic, sub rezerva conditiilor stabilite prin avizul de oportunitate si avizele de
specialitate.

Se solicita analizarea propunerii si emiterea Avizului de Oportunitate pentru
elaborarea Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de Urbanism aferent privind
«Etajarea constructiei existente P+1% cu functiunea de spatiu comercial, birouri si locuinte
colective, edificate in baza Autorizatiei de Construire nr. 566/2018», cu regim de inaltime propus
P+4E.

Proiectant general Tntocmit
S.C. ARHIDAB PROIECT S.R.L. arh. Catalin Dabija
Proiectant specialitate

S.C. PRO-ARCID S.R.L. arh. lulian Diaconescu



