
























 
 

 
  Proiect nr.23/2016 

  Ad.1/2017 

   Faza:P.U.Z. 

 

 

  

MEMORIU DE PREZENTARE 

 

 

1. INTRODUCERE 

  

1.1.Date de recunoastere a documentatiei 

 

-Denumirea lucrarii: Plan urbanistic  zonal 

 Anexa exploatatie agricola 

-Beneficiar:                                                        Dna Damaschin Elena Loredana 

-Amplasament: Intravilan Municipiul Roman 

Tarla�Poligon�, sola 21 parcela 

173/3 

-Proiectant general: Arh. Bucescu C. Mihail 

-Data elaborarii: 2017 

 

 

1.2. Obiectul studiului 

 

     Prezenta documentatie in faza PUZ a fost intocmita la comanda  beneficiarului 

Dna Damaschin Elena Loredana si are ca obiect stabilirea conditiilor de amplasare in 

teren  a unei anexe pentru o exploatatie agricole cu acces prin intermediul unui drum 

de exploatare ceea ce impune elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal care sa 

stabileasca obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism � permisiuni 

si restrictii necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor. 

    Se considera a fi necesar sa se resolve in cadrul acestui studiu urmatoarele 

obiective principale: 

-integrarea constructiei propuse in cadrul construit existent si amenajarile aferente   

-rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale 

-echiparea cu utilitati edilitare 

-determinarea suprafetei de teren necesara obiectului de investitie 

-circulatia juridica a terenurilor 

1.3.Surse documentare 

La redactarea studiului s �au avut in vedere: 
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*Prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Roman, pr.nr.8/2006, 

elaborat de S.C. Vanel � Exim S.R.L. Bacau 

*prevederile Planului Urbanistic de Detaliu , elaborat pentru  de S.C. Padova S.R.L. 

(actualmente S.C.Simial S.R.L.) de B.I.A. Constantin Neamtu in 2006 

*Ridicare topografica a terenului beneficiarului 

*Documentatie cadastrala elaborata de A.F. Chiriac C.  

*Studiu geotehnic elaborat de S.C. Edilproiect S.A. Piatra Neamt pentru Cojocaru P. 

Ioan 

*Contract de vanzare � cumparare 1220/22.12.2010 

*Certificat de urbanism nr.172/31 .05.2017 

*Aviz de oportunitate nr.4/28.07.2016 

*Propunerile administratie locale in privinta dezvoltarii zonei si a principalelor 

probleme pe care documentatia trebuie sa le solutioneze 

    Documentatia este elaborata in conformitate cu prevederile actelor normative in 

vigoare, specifice domeniului sau complementare acestuia. 

    Dintre principalele acte normative cu implicatii asupra dezvoltarii urbanistice se 

mentioneaza: 

*Legea privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea 

locuintelor (nr.50/1991, republicata in anul 1997) 

*Legea fondului funciar (nr.18/1991 republicata in 1998) 

*Legea administratiei publice locale (nr.69/1991 republicata in 1997) 

*Legea privind circulatia juridica a terenurilor(nr.54/1998) 

*Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica (nr.33/1994) 

*Legea privind calitatea in constructii (nr.10/1995) 

*Legea privind protectia mediului (nr.137/1995, republicata) 

*Legea privind regimul juridic al drumurilor(nr.82/1998 pentru aprobarea OG 

nr.43/1997) 

*Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr.213/1998) 

*Legea privind regimul concesiunii (nr.219/1998) 

*HGR nr.525/1996, modificata pentru aprobarea Regulamentului General de 

Urbanism 

*Legea apelor nr.107/1996 

*Legile privind aprobarea sectiunilor Planului de Amenajare a Teritoriului National 

*Legea nr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara 

*HGRnr.63/1994, HGR nr.163/1997, HGR nr.568/1998 � Regulament  

privind organizarea licitatiilor pentru achizitii publice de bunuri si servicii 

*Ordinul comun 214/RT/16NN/martie 1999 al Ministerului Apelor  Padurilor si 

Protectiei mediului si al Ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului 

pentru aprobarea procedurilor de promovare a documentatiilor si de emitere a 

acordului de mediu la planurile de urbanism si amenajarea teritoriului 

*Legea nr.84/1996 privind imbunatatirile funciare 

*Codul civil 
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*Ordinul Ministerului Sanatatii nr.536/1997 pentru aprobarea normelor de igiena si a 

recomandarilor privind mediul de viata al populatiei 

     Ca surse de informare s-au folosit datele culese in teren si concluziile rezultate in 

urma discutiilor cu organele locale de decizie precum si discutiile cu beneficiarul. 

 

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 

 

      2.1.Evolutia zonei 

     Zona studiata este situate in extremitatea nord - estica a Municipiului Roman si 

are potential de dezvoltare avand in vedere  ca se afla la una dintre intrarile in oras, 

de aceea initiativele micilor investitori  reprezinta un factor important pentru 

dezvoltarea zonei. 

     2.2. Incadrarea in localitate 

   Amplasamentul studiat este situate in intravilanului Municipiului Roman, zona cu 

terenuri arabile, libere de constructii , noile constructii fiind premise doar cu un PUZ. 

   Zona studiata in prezenta documentatie este in suprafata de  135475mp   si are 

asigurata doar o cale de comunicatie rutiera pe directia sud - vest, nord � estprin 

intermediul DJ 207A.. 

   Amplasamentul terenului pentru viitoarea anexa  are urmatorii vecini: 

-la N, canal desecare 

-laE, proprietatea vecinilor Cojocaru P. Ioan si Marioara Chiriac 

-la S, drum de exploatare (pamant)  

-la V, proprietatea vecinului Ignea Gheorghe  

   Anplasamentul nu prezinta diferente de nivel accentuate si nu este echipat cu retele 

edilitare(apa, canal, electricitate , gaze naturale). 

   Actualmente terenul beneficiarului este liber de constructii. 

 

      2.3.Elemente ale cadrului natural 

     Relieful 

     Zona studiata este amplasata la nivelul terasei de pe malul drept al raului Siret, 

unitate in care reprezentative din punct de vedere geologic sunt depozitele de varsta 

miocena (Sarmatian Bessarabian) reprezentata prin nisipuri, pietrisuri, bolovanisuri si 

depozite loessoide. 

Din punct de vedere hidrogeologic, in zona se dezvolta acviferul freatic cantonat in 

terasa. Terenul in zona amplasamentului este practic plan si prezinta stabilitate 

nefiind afectate de fenomene fizico - geologice actuale. 

   Hidrografia 

   In zona studiata nu exista cursuri de apa cu exceptia unui canal de desecare 

amenajat, situate la una din limitele proprietatii beneficiarului. Zona nu prezinta 

pericol de inundatii in conditii normale de precipitatii. 
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Nivelul hidrostatic al orizontului acvifer freatic se afla la o adancime de 4,40 m de 

cota terenului natural. 

     Conditii geotehnice 

    Stratificatia terenului de fundare are urmatoarea alcatuire: 

-un strat de pamant vegetal gros de cca.0,40m 

-un strat de nisip fin mijlociu galben cafeniu, slab argilos dezvoltat intre  0,4 si  

min 4,50m C.T.N.(conform foraj). 

    Stratificatia orizontala a terenului este practic uniforma, pamantul incadrandu �se 

in categoria 1 �terenuri cu  risc geotehnic redus � conform NP 074/2007. 

    Adancimea maxima de inghet in zona este de 0,90 � 1,00m CTN conform STAS 

6054/77. 

   Presiunea  conventionala  de calcul Pconv. =250KPa conformSTAS 3300/2-85, 

anexa B, tabel 17. 

   Fundarea se va face direct in stratul bun de fundare constituit din nisip fin mijlociu 

galben cafeniu dezvoltat intre 0,40 si 1,20m C.T.N. cu respectarea unei adancimi 

minime de fundare de -1,00m C.T.N.si a unei incastrari in statul natural de 0,15m. 

   In conformitate cu normativul P100 -1/2006 zona studiata se afla in zona seismica 

de calcul �D�, avand urmatorii parametrii seismici:        

-coeficient seismic Ks = 0,16 

-perioada de colt Tc = 0,7sec 

-acceleratia orizontala a terenului, ag =0,24cm/sec 

-grad de intensitate seismica D �VII(MSK) conf. tabel A2. 

    2.4. Circulatia 

Suprafata studiata pentru construirea �anexa pentru exploatatie agricola� cuprinde 

zona marginita de: 

-la N, canal desecare 

-la E, proprietatea vecinilor Cojocaru P. Ioan si Marioara Chiriac 

-la S, drum de exploatare (pamant)  

-la V, proprietatea vecinului Ignea Gheorghe 

    In zona studiata circulatia se desfasoara de �a lungul drumului judetean DJ207A 

Roman �Sagna, prevazut cu 2 benzi asfalt si amenajari aferente minimale. 

    Intrarea drumului judetean in oras se face prin intermediul unei intersectii cu sens 

giratoriu ce asigura accesul in diferite zone ale orasului pe urmatoarele strazi: 

    -Strada Mihai Viteazu, cu 2 benzi asfalt,  strada de categoria a III �a pe care 

traficul rutier este relativ intens, aceasta intersectandu �se si constituind principala 

legatura cu DJ 207A; 

    -Strada Primaverii, cu partea carosabila de 7,00m curespunzator la 2 fire de 

circulatie cu 3,50m latime fiecare, strada de categoria a III-a. 

    -Strada Islazului, categoria a III-a, 2 benzi de circulatie , cu carosabil de 7,00m 

Nici una din cele 3 strazi nu sunt prevazute cu trotuare amenajate pe intreaga lor 

lungime in aceasta zona ce face obiectul prezentului studiu. 
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     2.5. Ocuparea terenurilor 

    Din cele 13,5475 ha studiate ,0,2736ha (2,02%) sunt ocupate de incinta DJDP, 

0,6999ha (5,17%)sunt ocupate de incinta depozitelor SIMIAL,preponderenta fiind 

zona terenurilor agricole in suprafata de 11.6389ha(85,91%), aflate in proprietate 

privata a persoanelor fizice sau juridice 

    Zona drumurilor ocupa o suprafata in zona studiata de 0,9350 ha (6,90%) ce 

include DJ 0,3740ha (2,76%), drumul local 0,2766ha(2,04%)si cele 2 drumuri de 

exploatare ce totalizeaza o suprafata de 0,2844ha(2,10%) 

    Zona studiata reprezinta o parte a extremitatii nord - estice a intravilanului 

Municipiului Roman, mai précis a unitatii teritoriale de referinta U.T.R. nr.21 extinsa 

cu 78 + 100ha prin noul PUG destinata in principal construirii  de locuinte colective 

si individuale , precum si activitati productive si de servicii compatibile cu functia de 

locuire:institutii si servicii de interes general, activitati de productie mica, nepoluanta. 

     In acelasi timp nu sunt premise activitati productive poluante cu risc tehnologic, 

constructii provizorii, depozitari materiale refolosibile, inflamabile sau toxice si 

platforme de precolectare a deseurilor urbane. 

     Analiza fondului construit existent 

    Zona studiata este  slab construita dar posibil intr-o evolutie viitoare. 

  Pe terenul beneficiarului nu exista nici o constructie, dar in relativa apropiere a 

acesteia exista o constructie modesta cu functiunea de sediu administrativ pentru 

D.J.D.P.   Piatra Neamt si incinta S.C. Simial S.R.L. ce cuprinde o hala de depozitare  

si un sopron . 

    Structura si starea cladirilor 

    Constructia existenta destinata sediului D.J.D.P. Piatra Neamt este executata din 

materiale modeste:fundatii din beton simplu care in general nu respecta adancimea de 

inghet, ziduri din caramida plina, sarpanta din lemn cu invelitoare din tabla. 

    Finisajele sunt de asemenea din categoria materialelor ieftine. 

    Constructiile S.C. Simial S.R.L.sunt realizate cu materiale specifice functiunii de 

depozitare:inchideri exterioare cu panouri din Oltpan  pentru depozit si sopron. 

   In concluzie,  aceste cladiri nu aduc un plus estetic zonei studiate prin finisajele 

folosite. 

  In ceea ce priveste riscurile naturale, ele nu sunt prezente in zona aflata in studiu. 

    Spatii verzi 

    In zona studiata spatiile verzi sunt reprezentate prin gradinile proprietatilor 

existente si spatiile verzi neamenajate de �a lungul traseelor strazilor si drumului 

judetean. 

    Elemente de mobilare urbana 

    In zona nu exista elemente de mobilare urbana cu exceptia indicatoarelor rutiere. 

    

    Disfunctioalitati 

    Din analiza situatiei existente reies urmatoarele disfunctionalitati principale: 

    -fondul construit este mediocru si nereprezentativ 

    -terenul beneficiarului este situat in intravilanul extins al Municipiului Roman 
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    2.6.Echiparea edilitara 

    Zona studiata nu este echipata edilitar neexistand pana in prezent retele tehnico �

edilitare . 

 

    2.7.Probleme de mediu 

    Zona studiata, deci si terenul beneficiarului, nu au probleme deosebite de mediu. 

 

   2.8.Optiuni ale populatiei, prioritati 

   Populatia din zona opteaza pentru pastrarea caracterului linistit al acesteia. 

   In general proprietarii terenurilor din zona studiata nu sunt interasati de mutarea in 

aceasta zona a orasului (in lipsa retelelor tehnico �edilitare si a infrastructurii rutiere) 

ci mai degraba de valorificarea acestor terenuri agricole prin vindere, inchiriere sau 

concesionare unor intreprinzatori sau persoane fizice. 

   Pe baza analizei situatiei existente si consultand factorii interesati, in primul rand 

beneficiarul, s-au stabilit ca prioritati in ceea ce priveste amenajarea teritoriului 

urmatoarele: 

-imbunatatirea in continuare a aspectului architectural al zonei 

-realizarea constructiilor si amenajarilor aferente acestora din materiale durabile si cu 

finisaje moderne, de cea mai buna calitate 

-amenajarea corespunzatoare a accesului in incinta beneficiarului,  astfel incat 

circulatia in zona sa nu fie afectata. 

 

    3.Propuneri de dezvoltare urbanistica 

 

   Suprafata de teren de 13,5475ha analizata in prezentul studiu reprezinta o parte a 

extremitatii nord - estice a intravilanului extins al Municipiului Roman ce face parte 

din U.T.R.nr.21  conform PUG 8/2006. 

   Zona se afla  in  intravilanului extins al  localitatii si este destinata in principal 

construirii  de locuinte colective si individuale , precum si activitati productive si de 

servicii compatibile cu functia de locuire:institutii si servicii de interes general, 

activitati de productie mica, nepoluanta. 

.   In urma analizei disfunctionaltatilor coroborata cu optiunile populatiei s �au 

desprins urmatoarele propuneri de dezvoltare urbanistica: 

 

3.1. Modernizarea si dezvoltarea obiectivelor de interes public 

 

    Investitia care constituie obiectul prezentului studiu desi respecta functiunea 

principala, cea de investitii in sfera serviciilor, a zonei prevazuta prin PUG in 

viitoarele etape de proiectare si in executie vor fi prevazute si adoptate o serie de 

masuri corespunzatoare care sa  elimine  disfunctionalitatile relevate. 

   Amplasarea in teren a obiectivului se va face conform plansei U3 Reglementari 

urbanistice. 

     6 

 

 



 

 

 3.2. Valorificarea cadrului natural 

 

     In zona studiata nu sunt necesare amenajari suplimentare de spatii verzi si nici 

elemente de mobilare urbana. 

 

3.3  Modernizarea circulatiei 

 

    Circulatia principala din zona studiata se face prin intermediul drumului judetean 

DJ207A Roman � Sagna. 

     Circulatia locala pana la drumul judetean se face prin str. Mihai Viteazu, strada cu 

2 benzi categoria a III �a pana la intersectia cu sensul giratoriu la care mai acced str. 

Primaverii si Islazului. 

    Accesul la incinta ce constituie subiectul prezentei documentatii se face prin 

intermediul drumului de exploatare desfasurat de la nord la sud (din str. Mihai 

Viteazu) pe o lungime de cca.280,00m, drum de pamant neamenajat. 

    Modernizarea drumului judetean ramane in sarcina Directiei de drumuri judetene, 

iar modernizarea str. Mihai Viteazu (inclusiv trotuarele aferente) ramane de rezolvat 

in viitor de autoritatile locale. 

   Se poate presupune ca beneficiarul prezentei documentatii impreuna cu proprietarii 

terenurilor din zona vor incerca �modernizarea � drumului de exploatare ce porneste 

din str. M.Viteazu transformandu �l in drum de exploatare din pamant si pietris 

compactat. 

  Cele 2 drumuri de exploatare din zona ce totalizeaza o lungime de circa 690,00m ar 

putea fi asfaltate , pe o latime constanta de 4,50 -5,00m in situatia in care terenurile ar 

fi imprejmuite, iar autoritatile locale ar avea la dispozitie fondurile necesare. 

    3.4.Zonificarea functionala � reglementari 

    Zonificarea functionala pe terenul studiat este detaliata in plansa U3, pastrandu �se 

caracterul exclusive agricol al zonei. 

    Lipsa totala a dotarilor tehnico � edilitare: apa � canal, electricitate, gaze naturale, 

telefonie din zona a facut ca in ciuda extinderii (conform PUG 8/2006) intravilanului 

municipiului Roman cu 78 +100ha pe aceste terenuri nu s-a construit nimic pana in 

present, caracterul zonei ramanand preponderant agricol. 

    3.5.Dezvoltarea echiparii edilitare 

 

    Din analiza situatiei existente rezulta ca amplasamentul studiat nu are asigurate 

nici o  utilitatee necesarea 

    Obiectivul propus urmeaza a fi bransatin viitor cu  o extindere din retea electrica 

existenta pe str. Mihai Viteazu.                                           

    Alimentarea cu apa a obiectivului va fi asigurata de un put forat + hidrofor 

amplasat in incinta beneficiarului, iar canalizarea se va realiza cu o fosa septica 

vidanjabila. 
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    Tinand cont de perspectivele posibile de dezvoltare in viitor a zonei, prefigurata de 

prevederile ultimului PUG elaborate se propune asigurarea utilitatilor prin extinderea 

retelei de apa, a canalizarii si a celei de gaze naturale existente pe str. Mihai Viteazu. 

        3.6. Protectia mediului 

 

     Zona studiata nu are probleme de poluare a mediului in consencinta nu sunt 

necesare masuri suplimentare de protectie. 

     Buna functionare a viitoarei investitii va genera cantitati suplimentare 

de deseuri menajere, vegetale  si ambalaje ce vor fi colectate la pubela 

din incinta proprietarului si care vor fi ridicate periodic pe baza unui 

contract de prestari servicii incheiat de beneficiar cu o firma de 

salubritate.  

      4.Concluzii 

      Studiul de fata a avut drept scop sistematizarea zonei studiate si 

crearea unei solutii optime care sa satisfaca optiunile factorilor locali de 

decizie si implicit ale beneficiarului si totodata sa imbunatateasca 

aspectul architectural � urbanistic al zonei studiate. 

    In vedere stabilirii categoriilor de investitii, a reglementarilor si 

restrictiilor impuse, s �au efectuat analize cu privire la: 

-incadrarea in PUG  nr.8/2006. 

-fondul construit existent 

-circulatia si echiparea edilitara 

-tipul de proprietate a terenurilor 

    Avand in vedere caracterul zonei de poarta de intrare in Municipiul 

Roman, propunerile facute in prezentul studiu pot fi rezumate astfel: 

- Viitoarea constructie va avea o suprafata de  150,00mp  

- Constructia propusa (P) nu va depasi regimul de inaltime prevazut 

prin PUG pentru zona studiata 

- Noua constructie isi va exprima prin finisaje functia , dar si discretia 

in situl existent 

- Prin propunerile facute, proiectantul a incercat sa contribuie la 

imbunatatirea aspectului architectural � urbanistic al zonei si sa 

elimine disfunctionalitatile existente relevate in urma analizei 

- S-a urmarit stabilirea unor reguli si principii de amplasare in teren a 

viitoarei constructii , fara a ingradi efortul creativ in urmatoarele 

etape de proiectare. 

      Prin prezenta documentatie in faza PUZ, zona studiata nou 

propusa cu caracter mixt (preponderent zona de locuinte)urmeaza a-

i fi ridicata interdictia temporara de construire. 

 

Sef Proiect                                                 Specialist RUR  

        cu drept de semnatura 

Arh. Bucescu C. Mihail     Arh. Enache  Eugen 
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Proiect nr.23/2016 

          Ad1/2017 

          

                        PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)  

 

Obiectul documentatiei : Construire anexa exploatatie agricola 

 

Amplasament: Intravilan  Municipiul Roman, 

zona periferica, tarla 

« Poligon », sola 21, parcela 

173/3, UTR21 

 

Beneficiar: Dna. Damaschin  Elena - Loredana 

  

Suprafata teren studiata :  Steren = 135475,00mp 

 

 

Suprafata teren beneficiar : Steren = 18000,00mp 

 

 

Suprafata construita la sol anexa : Ac sol =150,00mp 

 

 

Regim  de în!l"ime: Parter  

 

Grad seismic:     7,0 (conf.Normativ P100-1/2013) 

 

 

Grad rezistenta la foc:   II (conf. Normativ P118-2 /2013) 

 

 

Categoria de importanta:   ,,D� (redusa- conf. HGR 766/97) 

 

Sef proiect:     C.I.A.- Arh. Bucescu C. Mihail   

       Str. Dobrogeanu Gherea bl.30 /5  

Tel.0233720329 �  0766451067  

          

  

 
  


