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1. Introducere:
1.1 Date de recunoastere a documentatiei:
- denumirea proiectului: PUZ — “Construire locuinte colective cu spatii
comerciale la parter” str. Dobrogeanu Gherea, nr.43, mun. Roman, jud. Neamt
- beneficiar: Antoce Dan - Alexandru
- proiectant general: CABA-GHEORGHIU M. NICOLETA B.I1.A.
- data elaborarii: decembrie 2016

1.2 Scopul si obiectivele planului urbanistic pentru zona construita protejata:

Lucrarea urmareste realizarea unei compozitii coerente din punct de vedere
urbanistic si configurarea unei estetici a ansamblului compozitional in zona studiata.
Obiectul P.U.Z.-ului consta in propuneri de organizare functionala, estetica si tehnica a
zonei, urmarindu-se reglementarea indicilor teritoriali, a regimului de Tinaltime, a
aliniamentului si a retragerilor laterale si posterioare, precum si relationarea coerenta cu
zonele invecinate, cu monumentele istorice din zona, respectiv:

- Casa general lliescu, azi Gradinita nr.2 - NT-Il-m-B-10662 - str.
Dobrogeanu Gherea Constantin 26, sec. XIX;

De asemenea, in zona se regaseste si ansamblul monument al Liceului "Roman
Voda" - NT-ll-a-B-10693 - Str. Tineretului 24, sec. XIX-XX, dar situl studiat nu se afla in
raza de protectie a acestuia.

Prevederile programului de dezvoltare a localitatji, pentru zona studiata:

PUG-ul mun. Roman stabileste destinatia zonei studiate, CM3 — subzona formata
prin insertie de functiuni mixte si conversii ale locuintelor in alte functiuni in fronturile
existente construite din blocuri de locuinte colective.

2. Delimitarea zonei construite protejate:

2.1. Justificarea initierii demersului de instituire a zonei construite protejate:

Cadru legislativ — normativ:

,20Nna protejata - suprafata delimitata in jurul unor bunuri de patrimoniu, construit sau
natural, a unor resurse ale subsolului, in jurul sau in lungul unor oglinzi de apa etc. si in
care, prin documentatile de amenajare a teritoriului s$i de urbanism, se impun masuri
restrictive de protectie a acestora prin distanta, functionalitate, inaltime si volumetrie;
respectiv - zona naturala ori construita, delimitata geografic si/sau topografic, determinata
de existenta unor valori de patrimoniu natural si/sau cultural a caror protejare prezinta un
interes public si declarata ca atare pentru atingerea obiectivelor specifice de conservare si
reabilitare a valorilor de patrimoniu. Statutul de zona protejata creeaza asupra imobilelor
din interiorul zonei servituti de interventie legate de desfiintare, modificare, functionalitate,
distante, Tnaltime, volumetrie, expresie arhitecturala, materiale, finisaje, Tmprejmuiri,
mobilier urban, amenajari si plantatji si este stabilit prin documentatii de urbanism specifice
aprobate”



Dupa 1998 necesitatea protejarii patrimoniului construit a determinat elaborarea
si adoptarea unei legislatii specifice. Noutatea termenilor folositi, modificarile legislative
succesive, lipsa de experienta in interpretarea textelor normative, lipsa unor exemple
concrete, presiunea momentului au facut ca terminologia folositd cu ocazia eloaborarii
documentatiilor de urbanism si amenjarera a teritoriului din acea perioada sa nu fie
intotdeauna fidela legislatiei in vigoare.

n conditiile actuale legislatia a ajuns la maturitate, avand o forma relativ stabil&, a fost
intocmitd si aprobatda o metodologie specifica de elaborare - continut-cadru al
documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate.

Cadrul legislativ si normativ:
- legea nr. 5/ 2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a lll-a - zone protejate defineste in art.1 alin.(2) notiunea de zone
protejate astfel: “zonele naturale sau construite, delimitate geografic si/ sau
topografic, care cuprind valori de patrimoniu natural si/sau cultural si sunt declarate
ca atare pentru atingerea obiectivelor specifice de conservare a valorilor de
patrimoniu.”
- ordin M.L.P.AT. nr. 562/ 2003 pentru aprobarea Reglementarii tehnice
"Metodologie de elaborare si continutul- cadru al documentatiilor de urbanism
pentru zone construite protejate”.
- legea 50/ 1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare defineste in anexa nr.
2 ,zone construite protejate, instituite pentru salvarea, protejarea si punerea in
valoare a patrimoniului construit, cu valoare istorica, culturalda sau memorialistica
deosebita”.
- legea nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare.
- legea nr. 422/ 2001 privind protejarea monumentelor istorice defineste la articolul
3., pana la instituirea zonei de protectie a fiecarui monument istoric potrivit art. 9 se
considera zona de protectie suprafata delimitata cu o raza de 100 m in localitati
urbane, 200 m in localitati rurale si 500 m in afara localitatilor, masurata de la limita
exterioara, de jur-imprejurul monumentului istoric”.

in vederea delimitarii zonei construite protejate din care face parte
amplasamentul, a fost consultat Planul Urbanistic General al Municipiului Roman,
cat si cadrul legislativ normativ in vigoare.

2.2 Studiu istoric general:

Teritoriul pe care se intinde orasul Roman este format din terasa de confluenta a
raurilor Moldova si Siret si terasa inferioara joasa a Siretului. Dealurile, care strajuiesc
orasul in partea de Est, fac parte din Podisul Moldovei si au inaltimi ce nu depasesc 300
m, iar partea de vest, coboara in panta lind spre valea Moldovei, piemontul Dulcestilor,
care face legatura cu zona subcarpatica.

Beneficiind de o agezare geografica excelenta, la contactul unor unitati fizico-
geografice variate, orasul Roman gsi-a asigurat dezvoltarea functiilor economice complexe
aparute in diferite etape ale evolutiei sale, prin apropierea de diferite resurse de materii
prime, de alte centre importante din Moldova, prin existenta unor zone agricole fertile din
jur si prin situarea la un nod de comunicatie foarte important. Spre el graviteaza variate
produse specifice zonelor de munte, deal si ses.

Prima mentiune documentara o aflam dintr-o ,lista a oraselor rusesti indepartate si
apropiate”, alcatuita prin 1388 — 1391, unde este amintit cu numele de ,Targul lui Roman
pe Moldova”. Primul document local care aminteste de Roman este uricul din 30 martie
1392, dat in ,cetatea noastrd a lui Roman Voievod”, unul din cele mai frumoase
documente din sec. al XIV-lea, cu pecete atarnata, aflat la Arhivele Statului Bucuresti.



Orasul Roman dateaza din ultimii ani ai sec. al XIVlea dupa cum arata cercetarile
efectuate si ,nu poate fi mai vechi decat cetatea in jurul careia s-a format”. Cetatea
musatina ocupa platoul care domina valea Moldovei, acolo unde este astazi Parcul
Zoologic. Cetatea aceasta era de fapt cea mai sudica fortificatie moldoveneasca de la
sfarsitul sec. al XlV-lea, construita in ultima parte a domniei lui Petru Musat, cand era
asociat la domnie cu fratele sau Roman.

Asezarii de la Roman, care avea de la inceput un caracter mestesugaresc si
comercial, domnia i-a acordat o atentie deosebita. Tn anul 1403 intalnim primul ,vornic din
Targul Romanului”, care va face parte si din sfatul domnesc. Aceasta arata ca orasul avea
0 organizare administrativa si politica.

In biserica Sf. Vineri din Roman a fost inmormantata sotia lui Roman-Voda si mama
lui Alexandru cel Bun — doamna Anastasia. Alexandru cel Bun ridica biserica de aici la
,rfangul de episcopie”, prima creata de acest domnitor, careia ii face numeroase danii.

Acelagi domnitor ridica prestigiul orasului si prin tratatul comercial din 8 oct. 1408,
cat si prin incheierea tratatului cu polonii, din 1418 la Roman. Targul Roman este
reprezentat si la Conciliul de la Constanta (Baden) din 1415.

Intr-o anumita perioadd — dupa moartea lui Alexandru cel Bun si pana in sec. al
XVI-lea — orasul este cunoscut si sub numele de ,Targul de Jos” el fiind si resedinta , Tarii
de Jos”. Tot de atunci, Episcopia din Roman devine o a doua mitropolie — a ,Tarii de Jos”
— denumire folosita si de Stefan cel Mare in documentele pe care le emite.

In primii ani ai domniei, cand pregatea tara pentru atacurile pe care avea sa le
sustina cu turcii Stefan cel Mare ridica la confluenta Moldovei cu Siretul, la 5 km de
Roman, o cetate, cunoscuta din documente sub numele de Cetatea Noua a Romanului.
Un document din 15 sept. 1466 vorbeste de aceasta cetate si de primul ei parcalab, panul
Oancea.

Importanta deosebita ce o acorda domnia acelei zone fortificate, poate fi observata
si din faptul ca parcalabul de Roman semna printre primii dregatori actele domnesgti. Astfel,
dupa 1500 parcalabul de Cetatea Noua semna al treilea dupa cei de Hotin si Neamt, iar in
1539 Zbierea, parcalabul de Roman, semneaza printre marii dregatori, dupa Rares si fiul
acestuia.

in timpul domniei Iui Stefan cel Mare, Romanul a fost nu numai centru militar
puternic dar si unul religios, caruia si din acest punct de vedere el i-a acordat aceeasi
atentie. Urmasii lui Stefan cel Mare nu au incetat sa acorde importanta factorului religios.
Astfel, Petru Rares incepe zidirea unui nou locas de cult la Roman, in anul 1542, care a
fost terminat abia in 1550 de catre fiii sai din cauza unor neintelegeri cu mesgterii zidari.
Mai tarziu, la 1568, domnita Ruxandra, sotia lui Alexandru Lapusneanu va construi
biserica Precista Mare, iar Stefan Tomsa isi va lega numele de Roman prin ctitoria sa,
biserica ,Sfintii Voievozi”.

Prin pozitia sa geografica Romanul constituie un principal nod comercial unde se
intdlneau cele mai diverse marfuri specifice atat zonelor muntoase cat si celor de dealuri si
de ses. Romanul este cunoscut cu numele de targ inca din 1408, dintr-un document al lui
Alexandru cel Bun. Tncepand cu aceastd datd Romanului nu i se mai d& denumirea de
».gorod” sau ,fortareatd”. Se face trecerea de la o stare simpla militar-administrativa, la alta
mai avansata economica si social-politica, aceea de targ.

In a doua jumatate a sec. al XVI-lea, Romanul ocupa primele locuri in ceea ce
priveste numarul de negustori. Astfel, la 1550, din 157 negustori din 17 orase moldovene
care faceau comert cu Brasovul, Romanul avea 27.

Aparitia in sec. al XVll-lea si al XVlll-lea a trei biserici de breasla, Biserica
Armeneasca, Sf. Neculai, Precista Mica, dovedeste prosperitatea acestor organizatii, care
se constituiau nu numai dupa meserii ci si pe nationalitati, grupuri etnice sau chiar stare
materiala.



Aceasta organizare in bresle a ramas in vigoare pana la Regulamentul Organic,
cand se trece la o noua forma. Schimbarea formei de organizare nu a micgorat activitatea
mestesugareasca sau negotul ci, din contra, I-a amplificat. Astfel, in 1845 Romanul figura
printre primele 5 orase ale Moldovei (al patrulea in ordinea importantei economice, avand
populatia alcatuita in proportie de 30% familii de mestesugari si 34% familii de negustori.

Trama stradala s-a pastrat aproape aceeasi de la sfarsitul sec. al XVlll-lea. Au
disparut doar cateva strazi inghitite de blocurile din zona Stefan cel Mare, Piata si N.
Titulescu. Important este faptul ca s-au descoperit cu prilejul construirii blocurilor de pe
Stefan cel Mare, portiuni din aceasta strada, pavata cu lemn, una din aceste portiuni se
afla in capatul dinspre Precista Mare iar a doua in zona cladirii vechi a Telefoanelor.
Lemnele erau asezate perpendicular pe linia de circulatie. In zona Telefoanelor s-a
observat, la ambele capete, existenta unui sant de scurgere a apei, marcat de pari infipti
in pamant care sustineau un jgheab — nu s-a putut observa unde se scurgeau apele astfel
colectate de pe strada. Romanul este printre putinele orase din tara care avea asemenea
strazi. Dupa cate se pare, doar pe Stefan cel Mare exista un asemenea pavaj.

Orasul subteran a fost construit in sec. al XVll-lea odata cu amploarea comerfului
intern si international ce se desfasura in Roman inca de la inceputurile sale. Atunci a luat
avant o viata economica suficient de puternica pentru a obliga negustorii din acea vreme
sa caute o metoda sigura de pastrare a marfurilor, mai ales a celor perisabile (agricole).
Astfel au inceput constructiile subterane care se desfasurau pe intreaga suprafata a
orasului medieval, cu predilectie in zona sa comerciala. Ele constituiau adevarate frigidere
ale orasului. Au aparut mai ales pe langa fostele hanuri sau magazine ale acelor timpuri.
in jurul lor s-au tesut, de-a lungul timpului, numeroase legende, care, desi frumoase nu
reprezinta adevaruri, deoarece nu exista nici o dovada palpabila si nici nu se puteau
realiza la dimensiunile din povesti. Ne referim, in special la ,tunelul” care leaga Episcopia
de Cetatea Noua a Romanului, intrat in legenda, prin faptul ca ar fi fost construit de Stefan
cel Mare. Aceasta constructie nu este confirmatd de cercetarile arheologice si nici nu
putea fi realizata la dimensiunile legendei. Ca orice legenda, este frumoasa si este bine sa
existe, dar cercetarile arheologice au infirmat aceasta supozitie. Pentru realizarea acestui
tunel nu existau nici conditiile tehnice pentru a fi infaptuit, avea nevoie de aerisire, de
anumite dimensiuni si nu se justifica nici utilitatea. Dusmanul I-ar fi facut inutilizabil Tntr-un
timp foarte scurt, facand foc doar la unul din capete. Toti oamenii lui Stefan ar fi murit
sufocati.

Galeriile au fost construite in secolele XVII-XVIII, de la Episcopie pana in str.
Dobrogeanu Gherea. in acest perimetru, aceste galerii reprezentau depozitele
negustorilor, pentru marfurile venite din Sud, in special din Brasov, dar si produse ale
comerfului intre Marea Neagra si Marea Baltica, realizat pe cea mai circulata artera
comerciala, o adevarata coloana vertebrala — Valea Siretului.

Galeriile, sapate la adancime aveau temperatura constanta si de aceea, erau
considerate adevarate antrepozite pentru pastrarea produselor alimentare. Construirea lor
a fost avantajata de stratul de loes ce permitea realizarea de galerii prin cotlonire. Intrarile
erau sub forma de arcada — bolta, cu trepte din piatra, lemn sau sub forma de garlici —
pentru alunecarea butoaielor. in afara galeriilor din acest perimetru, au mai fost construite
beciuri familiale, tot cu rost de depozitare. Cand au fost descoperite, aceste galerii erau
curate, doar intrarile erau obturate cu gunoaie. Din acest motiv, aceste galerii nu au mai
fost folosite Tn epoca moderna, ci doar portiuni din ele, cu rol de beciuri. Aparitia
electricitatii si a frigiderelor le-au facut inutilizabile la dimensiunile secolelor XVII — XIX.
Multe din ele au fost distruse definitiv, asa cum s-a intamplat odata cu construirea
pietonalului Stefan cel Mare.

Circulatia cu vehicule grele si constructii la dimensiuni mari in zona pietonalului nu
era potrivita. Suprapunerea acestor galerii, uneori cate doua sau chiar trei, ajungéndu-se
la adancime de depasea 10 m, au facut din strada comerciala a orasului un adevarat



pericol. Sistematizarea impusa n aceasta zona, in anii 70, a creat probleme deosebite
constructorului. Asa a aparut, din necesitate, o strada cu o configuratie cu totul inedita,
care mai pastra multe elemente de arhitectura din secolele XVIII — XIX. Desi aceste
subterane nu au fost construite la aceeasi data si de un singur antreprenor sau de
conducerea targului, ele reprezinta, din punct de vedere constructiv, un sistem care
caracterizeaza o0 epoca plind de evenimente, mai ales comerciale, ce aduceau
prosperitate acestui oras, demonstrand, totodata rolul sau de centru de schimb al
Moldovei. Nu intdmplator in epoca in care au fost amenajate aceste galerii, Romanul se
situa pe locul 4 intre orasele din Moldova in ceea ce priveste numarul de negustori si
volumul marfurilor vandute.

Sec. al XIX-lea da o noua fatda Romanului, in special dupa Regulamentul Organic
cand, prin legea din 1834, a fost impariit in patru cvartale si devine judetul Roman. Orasul
incepe sa fie luminat cu felinare.

Unirea Principatelor a imprimat orasului o activitate febrila, Romanul fiind un
puternic centru unionist, dintre reprezentantii unionisti in Divanul ad-hoc au facut parte
loan Vasile Levarda si Dimitrie Matcas. In randul celor care au luptat cu toatd ardoarea
pentru unire au fost: lon Stefanescu- Romanul, Alexandru Teodori, Alecu Russo, C-tin
Braiescu.

Alegerea lui Cuza in Moldova si Muntenia a produs un entuziasm deosebit in randul
romascanilor. Locuinta deputatului lon Vasile Levarda a fost luata cu asalt de bucurie de
catre locuitori. Stejarul Unirii din Roman sta marturie luptelor pentru marele act ce s-a
infaptuit la 24 ian. 18509.

Orasul si judetul Roman au adus o contributie insemnata prin donatii banesti si
materiale la razboiul pentru independenta din 1877 — 1878. La aceasta adaugam faptul ca
primul detasament care ataca reduta Grivita a fost din Regimentul 14 Dorobanti Roman.

Prima intreprindere industriala mai insemnata a luat fiinta in anul 1900, cand fisi
incepea productia Fabrica de Zahar, construitd cu capital belgian. Tn preajma primului
razboi mondial a luat fiinta un atelier pentru reparatii cu caracter militar, transformat ulterior
in Arsenalul Armatei.

Industria orasului intre cele doua razboaie mondiale se limita la intreprinderi de
proportii mici, cu caracter mestesugaresc, care fabricau produse alimentare: ulei,
bomboane, marmelada. Industria pielariei si blanariei precum si cateva ateliere pentru
fabricarea sapunului, articole din sadrma, fabrici de teracota, caramida etc.

In perioada dintre cele dou& rizboaie mondiale isi fac aparitia numeroase publicatii,
in marea lor majoritate cu caracter politic, literar si cultural, care au atras multe din
condeiele iscusite ale epocii.

in 1950, Romanul a capatat statut de oras regional si a devenit resedinta a raionului
Roman din regiunea Bacau (intre 1952-1956, din Regiunea lasi). Reforma administrativa a
lui Nicolae Ceausescu din 1968 nu a reinfiintat judetul Roman, orasul primind statut de
municipiu si trecand la judetul Neamt.

2.3. Delimitareal/definirea zonei construite protejate pe baza utilizarii criteriilor
de definire:

Raportat la lista monumentelor istorice publicata in Monitorul Oficial, partea I, nr.
113 bis din 15.02.2015, se constata ca amplasamentul studiat se afla in raza de protectie
a cladirii monument aflata la pozitia 387, Casa general lliescu, azi Gradinita nr. 3, avand
codul - NT-1I-m-B-10662 - str. Dobrogeanu Gherea Constantin 26, sec. XIX.

Conform PUG si RLU Roman, terenul studiat este amplasat in UTR 2 si este inclus
in zona protejata ZCPMIS-C — subzona centrald situata in perimetrul de protectie cu
monumente istorice, arheologice, de arhitectura si urbanism, cuprinzand constructiile de
pe loturile de teren dintre si de pe ambele parti ale strazilor Tineretului, bd. Roman Musat,
Dobrogeanu Gherea si Veronica Micle.



2.4. Studiu istoric zonal cu precizarea valorilor elementelor componente:
Amplasamentul face parte din CM3 — subzona formata prin insertie de functiuni mixte
si conversii ale locuintelor in alte functiuni in fronturile existente construite din blocuri de
locuinte colective.
Planul de incadrare in zona a fost elaborat pe baza P.U.G. Roman, fiind figurate
cladirile aflate in patrimoniu, care se afla in apropierea amplsamentului studiat:
- Casa general lliescu, azi Gradinita nr.2 - NT-Il-m-B-10662 - str.
Dobrogeanu Gherea Constantin 26, sec. XIX;
- Ansamblul Liceului "Roman Voda" - NT-llI-a-B-10693 - str. Tineretului
24, sec. XIX-XX.

2.5 Sinteza etapelor parcurse prin stabilirea atitudinii fata de elementele
componente ale zonei:
Etape parcurse pentru stabilirea atitudinii fata de elementele componente ale zonei,
cu detaliile specifice:
- analiza circulatiilor - strazi, trotuare, intersectii;
- analiza fondului construit - constructii, amenajari;
- analiza ocupairii si utilizarii terenurilor;
- analiza riscurilor naturale si antropice;
- analiza echiparii tehnico- edilitare;
- analiza prezentei institutiilor publice si serviciilor.

3. Studiu urbanistic specific pentru documentatii urbanistice zonale cu
caracterizarea situatiei zonei si a relatiei zona — localitate:
3.1 Prezentarea studiilor si avizelor anterioare elaborarii P.U.Z. C.P.
Anterior intocmirii prezentului P.U.Z. CP, la nivelul orasului a fost elaborat P.U.G. al
Municipiului Roman, cu Regulamentul Local de Urbanism (prescurtat in continuare R.L.U.)
aferent.

3.2 Analiza incadrarii zonei in intravilanul orasului, conform P.U.G.:

Terenul studiat se afla in partea de centru-nord a intravilanului municipiului Roman,
aliniat la strada Dobrogeanu Gherea.

PUG-ul mun. Roman stabileste destinatia zonei studiate CM3 — subzona formata prin
insertie de functiuni mixte si conversii ale locuintelor in alte functiuni in fronturile existente
construite din blocuri de locuinte colective.

Prin P.U.Z. se mentine caracterul zonei, utilizarea functionald fiind de locuinte
colective cu spatii comerciale la parter. Se reglementeaza indicii teritoriali, regimul de
inaltime, aliniamentul, retragerile laterale si posterioare.

Terenul studiat, in suprafatd de 1.038,0 mp, are in componenta o singura subzona
functionala.

Suprafata de teren mai sus mentionata, detinuta conform Contractului de Vénzare
Cumparare autentificat sub nr.537/18.12.2015, este situat in intravilanul mun. Roman,
spre nord fata de strada Dobrogeanu Gherea.

Parcela se invecineaza cu:

- lanord —nr. cad. 55305 (dist. propusa intre constructii — 2,2m)

- lavest—nr. cad. 55614, 52039, 56798 (dist. propusa intre constructii — 4,0m)

- laest —nr. cad. 53967, 51794 (dist. propusa intre constructii — 7,0m)

- la sud — strada Dobrogeanu Gherea (dist. propusa intre constructii — aprox.
24,0m)

Accesibilitatea - este asigurata din strada Dobrogeanu Gherea.



Cooperarea in domeniul edilitar — terenul se afla inconjurat de loturi cu destinatie
specifica locuintelor unifamiliare si colective precum si de institutii publice, in care se afla
amplasate urmatoarele categorii de retele edilitare: apa potabila, canalizare, electricitate,
gaze, telefonie.

Deservirea cu institutii de interes general este asigurata datorita pozitionarii lotului,
utilizatorii vor avea acces usor prin mijloacele de transoprt in comun la toate dotarile
social-culturale ale municipiului.

Din punct de vedere functional si morfologic, zona se invecineaza cu un tesut cu
conformatie traditionala (locuinte individuale si locuinte colective mici, pe lot propriu),
mixajul functional intre locuire, comert si servicii fiind evident.

Conform studiului de fundamentare privind evolutia viitoare, aceasta zona va ramane
0 zona destinata locuirii, investitia incadrandu-se in aceasta categorie.

INDICI TERITORIALI EXISTENTI

Suprafata terenului 1.038,0 mp 100,0%
Arie construita existenta 0,0 mp 0,0%
Arie desfasurata existenta 0,0 mp

Suprafata parcaje, alei, trotuare si platforme

betonate 350,0 mp 33,7%
Spatii plantate 688,0 mp 66,3%
P.O.T maxim admis Ac/St*100 50,0%
C.U.T. maxim admis Adc/St 1,50

3.3 Disfunctionalitati si constrangeri existente:

In cadrul ariei inclusd in Planul Urbanistic de Zona Construita Protejata, cadrul
natural, respectiv morfologia terenului, nu creazd probleme. Terenul are suprafata
aproximativ plana. Sistematizarea verticala si orizontald existenta face ca terenul sa nu fie
inundabil Tn timpul viiturilor.

Zona amplasamentului nu prezinta fenomene de alunecari active, fiind stabil.

Amplasamentul nu este supus inundatiilor sau viiturilor de apa din precipitatii.

Configurarea reliefului si geomorfologia terenului nu incumba riscuri naturale si
antropice.

In zona existd LES 0,4kV, LES 20 kV, PT 86 Roman, apartinand S.C. E.ON
DISTRIBUTIE ROMANIA S.A.

Deoarece trama stradald nu si-a modificat caracteristicile geometrice in functie de
gradul de ocupare al zonei, aceasta situatie a condus la un trafic rutier dezorganizat.
Existd subzone care au probleme de fluentd a traficului atat rutier cat si pietonal
(trotuarele sunt foarte inguste iar limitele proprietatilor le marginesc).

Alte disfunctionalitati apar la nivelul ocuparii terenurilor. Constructiile sufera in primul
rand din cauza neconcordantei dintre programul gazduit si conformatia arhitecturala:
functiuni necalibrate corespunzator in structuri vechi si cu o inertie mare in adaptarea la
nou, care nu sunt in concordanta cu valoarea si importanta zonei.

In momentul de fati parcelarul este protejat prin reglementérile Planului Urbanistic
Zonal si General in vigoare, orice interventie fiind atent analizata, insa fara impunerea
autoritatii administrative, legislatia si documentatiile urbanistice nu isi ating scopul.

3.4 Sinteza ierarhizarii valorice a fondului arhitectural - urbanistic in functie de
calitatea estetico - ambientala, functionala si a potentialului socio — economic:



Terenul de amplasament, in suprafata de 1038,0 mp, de folosinta curti construcitii, se
afla situat in intravilanul municipiului Roman, jud. Neamt. In zon3 existd LES 0,4kV, LES
20 kV, PT 86 Roman, apartinand S.C. E.ON DISTRIBUTIE ROMANIA S.A. Beneficiarul va
devia retelele de pe sit, astfel incat acestea sa fie in afara zonei edificabile. Devierea se va
realiza Tn baza unui proiect tehnic intocmit de un proiectant atestat de catre S.C. E.ON
DISTRIBUTIE ROMANIA S.A., pentru care se va obtine avizul furnizorului.

Deoarece terenul este amplasat intr-o zona de protectie a monumentelor istorice
apare necesitatea intocmirii documentatiei faza PUZ. Se doreste reglementarea indicilor
teritoriali, a regimului de inaltime, a aliniamentului si a retragerilor laterale si posterioare,
precum si relationarea coerenta cu zonele invecinate.

Zona studiata are in componenta terenuri apartindnd domeniului public - drumuri,
cai de acces si terenuri apartindnd domeniului privat - din categoria: curti constructii.

3.5 Precizarea limitei zonei construite protejate:

Conform PUG si RLU Roman, terenul studiat este amplasat in UTR 2 si este inclus
in zona protejata ZCPMIS-C — subzona centrald situata in perimetrul de protectie cu
monumente istorice, arheologice, de arhitectura si urbanism, cuprinzand constructiile de
pe loturile de teren dintre si de pe ambele parti ale strazilor Tineretului, bd. Roman Musat,
Dobrogeanu Gherea si Veronica Micle.

Raportat la lista monumentelor istorice publicata in Monitorul Oficial, partea I, nr. 113
bis din 15.02.2015, se constata ca amplasamentul studiat se afla in raza de protectie a
cladirii monument aflata la pozitia 387, Casa general lliescu, azi Gradinita nr. 3, avand
codul - NT-1I-m-B-10662 - str. Dobrogeanu Gherea Constantin 26, sec. XIX.

4. Alte studii de fundamentare:

4.1 Propuneri de confirmare sau de modificare a prevederilor P.U.G. in limitele
zonei protejate:

Beneficiarul prezentului P.U.Z. — dl. Antoce Dan - Alexandru, a optat pentru
mentinerea caracterului zonei — subzona CM3 — subzona formata prin insertie de functiuni
mixte si conversii ale locuintelor in alte functiuni in fronturile existente construite din blocuri
de locuinte colective. Imobilul propus, cu functiune locuinte colective cu spatii comerciale
la parter, va avea regimul de inaltime parter, doua etaje si mansarda.

Dorintele beneficiarului se inscriu astfel in prevederile de perspectiva ale P.U.G.-ului
Roman.

in acest sens, prin Planul Urbanistic Zonal, se vor elabora solutii concrete pentru
obtinerea, prin investitii in zona, a confortului urbanistic si a unei imagini inchegate si de
calitate din punct de vedere arhitectural.

Reglementarea urbanisticd propusd urmareste crearea unui regulament specific
adaptat particularitatilor zonei, regulament prin care potentialul amplasamentului si
initiativa proprietarului sa se armonizeze.

4.2 Stabilirea functiunilor care pot fi inalaturate, inlocuinte sau adaugate, a
conditiilor de construire, a modului de construire si a aspectelor derivate.

Investitia propusa nu va schimba functiunea zonei, respectiv subzona CM3 -
subzona formata prin insertie de functiuni mixte si conversii ale locuintelor in alte functiuni
in fronturile existente construite din blocuri de locuinte colective.

Imobilul va fi o constructie cu regim de inaltime parter, doua etaje si mansarda, va
avea o structura durabila, utilizand materiale de constructie si finisaje de buna calitate,
volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate. Fatadele posterioara si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada
principala.



Aliniamentul cladirii catre strada Dobrogeanu Gherea va fi acelasi ca al constructiei
invecinate de pe latura de est, respectiv pe limita de proprietate si 8,6 fatd de axul strazii
Dobrogeanu Gherea. Zona edificabila propusa se va retrage cu 5,0 m fata de limita
proprietatii pe latura de est, cu 2,0 m fatad de latura de vest si cu 0,6m pe latura de nord,
spre punctul trafo, respectiv cu 43,3m fata de limita extrema a proprietatii.

Compozitia planimetrica se va face astfel incat noile volume sa fie amplasate
conform limitelor convenite, urmand ca restul terenului sa permitad accesul pietonal si auto
din strada, asigurandu-se conditii de protectie fata de incendii si normele tehnice specifice.

Se va asigura accesul specializat in cazul unor evenimente legate de protectia la
incendiu.

Se impun o serie de masuri pentru obtinerea unei zone urbane bine structurate prin:

- structurarea spatial-volumetrica si functionala a zonei;

- rezolvarea corecta a circulatiei auto si pietonale in zona;

- punerea in valoare a perspectivelor favorabile catre zona studiata si a cele dinspre zona
studiata catre zonele inconjuratoare;

- analizarea atenta si conformarea spatiilor urbane create, atat a celor publice cat si a
celor private;

- folosirea de materiale de buna calitate, cu texturi si culori armonios studiate.

in zona studiatd nu sunt sesizate situatii ce pot provoca riscuri naturale si antropice,
daca se respecta recomandarile din studiul geotehnic, si se pastreaza functiunile urbane.

Zona amplasamentului nu prezinta fenomene de alunecari active, fiind stabil.

Amplasamentul nu este supus inundatiilor sau viiturilor de apa din precipitatii.

Supravegherea arheologica va fi obligatorie la momentul inceperii executiei.

5. Propuneri de dezvoltare zonala:

5.1. Propuneri privind atitudinea fata de tesutul urban cu toate componentele
sale

In prezent reteaua stradala din zona vizata de PUZ-CP se compune din:
- Strada Dobrogeanu Gherea, cu doua benzi de circulatie — cate una pe
fiecare sens - si o latime de 6,5m in dreptul sitului.

Dupa specificitatea retelei stradale, parcelarul este a doua caracteristica ce
participa la personalizarea tesutului urban. El se defineste prin forma alungita a parcelei si
prin modul cum aceasta a fost ocupata.

In afara incinte, masa construitd este foarte diversificatd ca dispunere, conformatie,
regim de inaltime (P - P+4) structuri constructive (zidarie portanta, strucuri din beton
armat). In aceasta zona reglementarile se vor axa in primul rand pe o articulare armonica
cu tesutul existent si viitor.

5.2. Propuneri privind rezolvari ale circulatiilor carosabile, stationarilor,
circulatiilor pietonale

Zona studiata are un caracter specific urban, fiind echipata din punct de vedere al
circulatiei auto principale.

Principalele cai de comunicatie din zona sunt:

- Strada Dobrogeanu Gherea - drum asfaltat cu 2 benzi de circulatie, cate una pe fiecare
sens, aflat in stare medie; in zona amplasamentului acesta are o la{ime de 6,5m fara
trotuare si o alveola pe latura opusa sitului pentru parcare, ce are o latime de 5,1m. De
asemenea, strada are trotuare de aprox. 1,7m latime.

- accesul pe amplasament se face direct din strada Dobrogeanu Gherea.

Dotarea cu cai de circulatie a zonei este specific urbana - tranzitorie, fiind echipata
corespunzator din punct de vedere al circulatiei auto principale, necesitand reparatii
periodice si supralargiri.

Accesul in zona studiata se va face in continuare strada Dobrogeanu Gherea.



Se propune un numar de 8 locuri de parcare in pe sit.

5.3. Propuneri de racordari ale retelelor tehnico — edilitare

Alimentare cu apa si canalizare:

Alimentarea cu apa este asigurata de la reteaua existenta in zona.

Intreaga retea de apa rece se va poza direct in pamant sub limita de inghet (- 0,90
CTN) conform standardelor pentru zona climatica “llI” ( Text.= - 18°C).

Apele uzate menajere vor fi colectate prin intermediul conductelor si evacuate spre
caminele de canalizare exterioare care se vor monta la distanta minima de 1.5 metri fata
de cladire.

Apele uzate menajere colectate vor fi evacuate catre reteaua stradala de canalizare
existenta in zona.

Alimentarea cu calduréa:

Incalzirea se realizeaza in regie proprie, prin intermediul unei centrale termice cu
combustibil gaze naturale.

Alimentarea cu energie electrica:

Alimentarea cu energie electrica a obiectivului se va face din Sistemul Energetic
National existent in zona prin intermediul unui brangsament electric, in baza documentatiei
tehnice de obtinere a avizului de racordare ce va fi solicitat de beneficiar si in baza
documentatiei tehnice de executie a furnizorului de electricitate.

Orice retea sau zona de protectie a unei retele care se intersecteaza cu
amprenta cladirii, va fi deviata conform unui studiu intocmit sau aprobat de
administratorul retelei. Astfel, la faza D.T.A.C. se vor hotara solutiile tehnice care
vor sta la baza autorizatiei de construire. Ca alternativa la devierea retelelor,
proiectul tehnic va ocoli de aceste retele impreuna cu zona lor de protectie.

In zon& nu se vor prevedea functiuni care sa producé poluarea mediului.

Zona este ferita de riscuri naturale.

Apele uzate menajere se vor deversa numai in reteaua de canalizare existenta in
zona.

Se interzice amplasarea in zona a unor functiuni care sa aiba ca efect poluarea de
orice fel a mediului.

Platforma gospodareasca este propusa in parter, intr-un spatiu special amenajat si
va fi dotata cu europubele.

Beneficiarii vor respecta in tocmai toate prevederile Acordului de mediu, care
priveste prezentul PUZ.

5.4. Propuneri privind prevederile din regulament, diferentiate pe unitati
teritoriale de referinta si/ sau subdiviziuni ale acestora:

Functiunea propusa — imobil de locuinte colective cu spatii colective la parter — se
incadreaza in destinatia stabilitd prin documentatile de urbansim, respectiv CM3 -
subzona formata prin insertie de functiuni mixte si conversii ale locuintelor in alte functiuni
in fronturile existente construite din blocuri de locuinte colective.

Imobilul va avea o structura durabila, utilizdnd materiale de constructie si finisaje de
buna calitate, volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu
vecinatatile imediate. Fatadele posterioara si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi
nivel cu fatada principala.

Aliniamentul cladirii catre strada Dobrogeanu Gherea va fi acelasi ca al constructiei
invecinate de pe latura de est, respectiv pe limita de proprietate si 8,6 fatd de axul strazii
Dobrogeanu Gherea. - accesul in cladire nu se va realiza direct din circulatia publica.



Toate podestele, rampele de acces, scarile, treptele, deschiderile de usi sau alte
amenajari se vor realiza integral pe proprietatea privata.

Zona edificabila propusa se va retrage cu 5,0 m fata de limita proprietatii pe latura de
est, cu 2,0 m fatd de latura de vest si cu 0,6m pe latura de nord, spre punctul trafo,
respectiv cu 43,3m fata de limita extrema a proprietatii.

Compozitia planimetrica se va face astfel incat noile volume sa fie amplasate
conform limitelor convenite, urmand ca restul terenului sa permitad accesul pietonal si auto
din strada, asigurandu-se conditii de protectie fata de incendii si normele tehnice specifice.

Se va asigura accesul specializat in cazul unor evenimente legate de protectia la
incendiu.

Valorile procentului de ocupare a terenului — P.O.T. va fi de maxim 50,0%.

Valoarea coeficientului de utilizare teren - C.U.T. va fi maxim 1,5mp

H maxim = 14,0m.

5.5. Zonificarea functionala - reglementari; bilant teritorial; indici urbanistici
Bilantul teritorial propus:

INDICI TERITORIALI PROPUSI

Suprafata terenului 1.038,0 mp 100,0%
Arie construita - propunere 230,0 mp 22,2%
Arie desfasurata - propunere 920,0 mp

Sgt%r:;?éa parcaje, alei, trotuare si platforme 380,0 mp 36,6%
Spatii plantate 428,0 mp 43,7%
P.O.T rezultat Ac/St*100 22.2%
C.U.T. rezultat Adc/St 0,89
P.O.T propus Ac/St*100 50,0%
C.U.T. Propus Adc/St 1,50

Valorile procentului de ocupare a terenului — P.O.T. va fi de maxim 50,0%.

Valoarea coeficientului de utilizare teren - C.U.T. va fi maxim 1,50mp ADC/mp teren.

H maxim = 14,0m, realizandu-se astfel o trecere graduala intre imobilul cu regim de
inaltime P+4 de pe latura de est si imobilul cu regim de inaltime P+1+M de pe latura de
vest.

5.6. Analize costuri-beneficii

Nu este necesara prezentarea unei analize costuri - beneficii, pentru acest proiect
de urbanism, intrucét interventiile propuse sunt locale, aplicabile doar amplasamentului, cu
putine influente asupra zonei.

Prezentare beneficii locale:
- revitalizarea zonei prin investitia propusa;
- amenajarea terenului liber cu spatii verzi/ plantate, alee auto si parcaje, alei pietonale.

5.7 Propuneri de initiere a unor planuri urbanistice de detaliu, programe si
proiecte derivate si previziuni privind suportul implementarii lor.

Nu exista propuneri de initiere a planurilor urbanistice de detaliu sau a altor
programe si proiecte derivate.



Dupa aprobarea P.U.Z. CP, daca se doreste modificarea unui articol al
regulamentului P.U.Z., se poate intocmi P.U.D., cu respectarea art. 32, alin. 5a din Legea
350 din 2001 cu completarile si modificarile ulterioare si a art. 48, alin. 2 din Legea 350 din
2001.

Avandu-se in vedere pozitia zonei studiate, se impun o serie de masuri pentru
obtinerea unei zone unitare si bine structurate:

- valorificarea perspectivelor interesante;

- rezolvarea unitara a intregii zone studiate;

- tratarea si rezolvarea circulatiei auto si pietonale;

- tratarea calitatii spatiilor create, publice si private;

- tratarea atentd si unitara a zonelor verzi, a zonelor plantate care vor
individualiza zona;

- folosirea de materiale de buna calitate, cu texturi si culori adecvate, in
vederea integrarii in dominanta arhitectonica a zonei.

Tntocmit,
arh. N. Caba
sef proiect C. Ciobanasu



