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VOLUMUL | - MEMORIU GENERAL
1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

e Denumirea lucrarii

CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL, AMENAJARE PARCARE, AMPLASARE MIJLOACE
PUBLICITARE, AMENAJARE ACCES AUTO SI PIETONAL

e Beneficiar
S.C. TERRA PROPERTY S.R.L. mandatara pentru S.C. ILBA GRUP S.R.L.

e Proiectant general & urbanism

SC MED LINE GROUP SRL lagi
Sef proiect - arh. Constantin MEDARU
Proiectat — arh. Costin CADERE

e Subproiectanti, colaboratori

Instalatii
Ing. Daniel Geanopol

e Data elaborarii
Martie 2018
1.2. SCOPUL 3l OBIECTIVELE PLANULUI URBANISTIC ZONAL

Documentatia se elaboreazd la comanda beneficiarului, S.C. TERRA PROPERTY
S.R.L. mandatara pentru S.C. ILBA GRUP S.R.L, in vederea valorificarii superioare a
potentialului urbanistic al amplasamentului din strada Mihai Viteazu, nr. 13, mun.
Roman, prin construirea unui centru comercial care imbunatateste si completeaza profilul
functional al zonei.

Documentatia are ca obiect analiza situatiei  existente, identificarea
disfunctionalitatilor, determinarea conditillor de construibilitate pentru amplasarea
cladirilor, stabilirea reglementarilor urbanistice si edilitare in concordantd cu functiunile
solicitate si cu conditiile concrete ale amplasamentului, reglementarea circulatiilor
carosabile, pietonale si al accesului la amplasament, imbunatatirea calitatii mediului,
propunerea unor variante de mobilare urbanistica ce vor sta la baza elaborarii proiectului
tehnic, din care va fi extras proiectul pentru autorizatia de construire (D.T.A.C.).

Solicitari ale temei - program

Tema de studiu, stabilita de comun accord cu beneficiarul prevede analizarea
posibilitatilor de echipare a zonei cu urmatoarele dotari si obiective:
- amplasarea unei constructii cu functiunea de centru comercial si spatii auxiliare
specific temei cu ADC = 5657 mp;
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- amenajare parcare (208 locuri), acces auto pentru client din strada Mihai
Viteazu si circulatii pietonale;

- amenajare acces auto pentru aprovizionare din strada Tirului;

- amplasarea mijloace publicitare;

- amenajare spatii verzi plantate;

- echiparea constructiei cu utilitatile necesare;

Scopul investitiei este de a valorifica potentialul zonei, prin realizarea unei
constructii cu functiuni pentru servicii care sa contribuie la dezvoltarea durabila, cresterea
nivelului calitatii serviciilor, cresterea economica si cresterea competitivitatii.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Conform Planului Urbanistic General al mun. Roman, terenul care umeaza sa fie
reglementat prin PUZ este situat in unitatea teritoriala de referinta nr. 13, zona | — zona
unitatilor industriale si functiuni complementare, cu categoria de folosinta curti -
constructii si este delimitat la nord de proprietati industrial private, la sud de strada Mihai
Viteazu, la est de strada Tirului, la vest de drum acces la proprietati private - locuinte si
spatii comerciale.

Categoriile functionale si eventuale servituti - conform PUG mun. Roman aprobat,
UTR nr. 13 include urmatoarele zone si subzone functionale:

- | - zona unitati industrial, existenta si propusa - dominanta;

- Is — zona institutii si servicii publice, existenta si propusa;

- L2 - zona locuinte individuale si collective cu maximum P+4, existenta si

propusa;

- GC - zona gospodarie comunala existenta;

- CC - zona cai de comunicatii si constructii aferente (Ccr, CCf), existenta;

- S - zona terenuri cu destinatie speciala;

- A —zona unitati agro-zootehnice (Asu);

Avénd in vedere cd se solicitd o modificare de la prevederile PUG si RLU aprobate
pentru zona studiatd, prin certificatul de urbanism nr. 29 din 02.02.2018 se solicita
elaborard unui P.U.Z. Prin documentatia P.U.Z. se doreste schimbarea destinatiei actuale
a terenului:

e destinatie actuald — unitati industrial si functiuni complementare;
e destinatie propusd — constructii cu functiuni comerciale si servicii (de mari
dimensiuni).

1.3. SURSE DOCUMENTARE $I STUDII DE FUNDAMENTARE

Sursele de documentare utilizate:

e prevederile P.U.G. + R.L.U — aprobate prin Hotdradrea Consiliului local Roman nr.
125 /18.10.2010;

e planuri cadastrale actualizate;

e planul topografic reactualizat (in coordinate STEREO 70), care furnizeaza
informatii privitoare la:
- suprafata terenului, forma n plan, panta si dimensiunile parcelelor;
- tipologia si dispunerea terenului in zong;
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- evidentierea fondului construit existent, cu relatiile si interconditionarile
realizate in timp;

- pozitionarea traseelor de echipamente tehnico-edilitare;

- situatia juridicd a terenurilor.

e avize de la detinatorii de utilitati din zong;
e studiul geotehnic, care furnizeaza informatii cu privire la:

- ncadrarea amplasamentului studiat din punct de vedere geomorfologic si
geologic;

- caracteristici geotehnice: stratificatia terenului, adéncimea apei subterane,
parametri  seismici, adéncimea de finghet, asigurarea stabilitatii = si
inundabilitatea, accidente teren;

- conditii de fundare, solutii constructive recomandate.

e Legislatia Romana in vigoare privind urbanismul si amenajarea fteritoriului,
legislatia si normele tehnice ce reglementeaza domeniul.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI

Fondul construit existent din vecinatatea amplasamentului este alcatuit din locuinte
colective (P+4) spre sud si est, cladiri industriale spre nord (P inalt), locuinte individuale
insiruite (P+2) si cladiri pentru servicii comerciale (supermarket LIDL) spre vest.

Starea cladirilor din vecinatatea variazda in functie de vechimea acestora si
interventiile de reabilitare / modernizare realizate in timp, astfel:

- locuintele colective cu regim de inaltime P+4 din anii ‘70-'80 (cu sau fara
spatii comerciale in parter) pozitionate la sud si est au avut parte de interventii
reduse, in general de reabilitare termoenergetica (realizate in regie proprie pe
fiecare unitate de locuit), care au generat fronturi la strada neuniforme si
neplacute.

- cladirile industriale dinspre nord au avut parte de interventii minore (vospitorii
de fatada), starea cladirilor fiind destul de precara.

- spre vest au fost construite recent locuinte individuale insiruite si un
supermarket Lidl care se afla intr-o stare foarte buna.

Pe amplasamentul studiat exista patru imobile (C1, C2, C3, C4) intr-o stare

precara care se vor desfiinta.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Zona studiatd este situatd in intravilanul mun. Roman, front la strazile Mihai
Viteazu si Tirului, in zona de nord a municipiului.

Conform certificatului de urbanism nr. 29 din 02.02.2018 eliberat de primaria
municipiului Roman, amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului, UTR
13, zona | — zona unitatilor industriale, si functiuni complementare, fard restrictiii de
construire, iar conform Regulamentului de Urbanism aferent Planului Urbanistic General
se pot autoriza orice fel de lucrari de intretinere, renovare, modernizare, desfiintare la
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nivelul fondului construit existent. Din punct de vedere al regimului economic, conform
Codului fiscal, terenul este inclus in zona B de impozitare, folosinta actuald fiind cea de
curti constructii.

Terenul are urmatoarele vecinatati:

- la nord — proprietate private S.C. Madera S.R.L, nr. CAD. 870/1/2/6/1;

- la sud - strada Mihai Viteazu;
la est — strada Tirului;
la vest — cale de acces la proprietati private (I.E. 58118) si supermarket Lidl.
insula - teren proprietate privata S.C. Madera S.R.L. , nr. CAD 870/1/4.

Imobilul nu este inclus in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona
de protectie a acestora.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Conform planului topografic terenul prezintd o pantd generala usoara, uniforma
sub 2 % pe directia E-V si un taluz abrupt in imediata apropiere a limitei vestice de circa
3 m inaltime.

Terenul este acoperit in cea mai mare parte de o platforma din dale de beton
armat, cateva zone verzi destructurate (pozitionate predominant spre limita de vest si
front la strada Mihai Viteazu) si este ocupat cu constructii relicte in proportie de 1.36 %.

e Date natural. Geomorfologice. Litologie

al Amplasamentul este situat pe terasa |gEgTT |t e
superioara a raului Siret, intre strada Tirului si [ pET |
strada Mihai Viteazu, aria de contact cu platoul 131 . '
zonei. Morfologia reliefului este reprezentata ,'i' R T e e

R = LA et e FF Rl
de o treapta mai inalta din punct de vedere -qrj MR Y e

B\ fic : '+
altitudinal impusa in relief sub forma unor j’_f_' A HGM:&N
terase domoale ce fac legatura cu albia raului o e :

Moldova si o alta treapta mai coborata, . %

dispusa sub forma unor platouri ce coincide
ariei interfluviului Moldova-Siret.  Altitudinal, & e iy U
inaltimile acestor unitati de dealuri care

formeaza o centura naturala in jurul Roman domina relieful comparativ cu altitudinile
scazute din interiorul orasului, altitudini care descresc intr-un mod mai lent pe partea
stanga a Moldovei si intr-un mod mai brusc in cea dreapta avand limita inferioara la
nivelul sectoarelor de dezvoltare maxima a podului teraselor.

b| Sub aspect topografic, cota terenului natural in zona se situeaza cu valorile
aproximative cuprinse intre 211.20 - 214,85 m si o panta variabila a terenului de 1-3 %.
Arealul constructiv este plan si prezinta o panta medie de cca 1,14% si face obiectul
studiului de fata.In plan regional, la nivelul orasului, inclinarea terenurilor variaza in
functie de caracteristicile geomorfologice ale reliefului si nu in ultimul rand de dinamica
versantilor. Astfel, la nivel municipal, inclinarea terenului poate fi impartita in trei tipuri:
inclinare slaba, mijlocie sau moderata si puternica. Inclinarea slaba este cuprinsa intre
valori de 1°-3° in zonele marginale ale podurilor de terasa si ale interfluviilor. Inclinari cu
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valori foarte mari de peste 45° sunt inregistrate in zonele de alunecare ale corniselor de
cuesta din sectorul mai inalt al Coastei Siretului sau Moldovei si de asemenea in zone cu
microrelief negativ ce are la baza modificari antropice ale reliefului.

cl Terenul, analizat geomorfologic, este situat in regiunea Campiei Moldovei,
subregiunea teraselor Moldovei si Siretului, unitatea culuarului raului Moldova.
Principalele categorii de relief ale intregului ansamblu sunt reprezentate de forme
structurale, sculpturale si de acumulare. Avand in vedere faptul ca relieful a fost modelat
pe parcursul erelor geologice in mare masura de catre agentii externi, relieful actual este
predominant de natura sculpturala. Insa aspectul geologic joaca de asemenea un rol
important prin pozitia stratelor geologice, prin tipurile de roci si insusirile fizico-chimice
cu caracter diferit si cu directii diferite de evolutie pe parcursul modelarii reliefului
conferind un statut destul de important si reliefului structural. Nu in ultimul rand, formele
reliefului de acumulare s-au creat si pot fi identificate pe teren ca si consecinta a urmelor
lasate de catre denudari ce au avut loc pe suprafete intinse si la altitudini diferite. Un
exemplu elocvent al acestui tip de relief in zona noastra este redat de cele cinci terase ale
raului Moldova si si tot atatea terase ale Siretului. Insa un rol deosebit in modelarea
formelor reliefului il joaca factorul uman, de aceea, celor trei categorii de relief
mentionate anterior li se adauga formele de relief antropic, relief pe care se va pune
accent cel mai pregnant in lucrarea de fata, relief pus in evidenta prin diferite procese de
natura sa imbunatateasca modul de viata, sa previna anumite fenomene. Actiuni care s-
au soldat atat cu rezultate positive cat si negative. Exemple de tipul interventiilor
antropice sunt plantatiile, drenarile, nivelarile, formarea unor profile de debleuri,
practicarea lucrarilor ameliorative.

d| Particularitatile litostratigrafice fac trimitere la depozite ce s-au format prin procese
specifice teraselor. Sunt reprezentate prin roci psamo - pelitice(argile, nisipuri, prafuri
nisipoase si pietrisuri prafoase-nisipoase), ce acopera orizonturile de adancime. Sporadic
sunt semnalate intercalatii lenticulare de roci nisipo-prafoase.Aceste depozite apartin
pliocen - cuaternarului si urmeaza de regula, sarmatianului in facies argilos, care
constituie fundamentul regiunii. Apare la peste T0m adancime.Depozitele nisipoase au
grosime mare, sunt friabile, instabile. Intreaga suprafata a municipiului Roman este
situata din punct de vedere geologic pe suprafata Platformei Moldovenesti, cea mai
veche formatiune geologica ce se afla in fundamentul orasului. In ceea ce priveste
fundamentul aceasta este compus din roci tari, metamorfozate, sisturi cristaline si
ganaise cu intruziuni granitice si granite-gnaisice. Pe suprafata municipiului Roman, cele
mai recente depozite de sedimente apar in deosebi in zonele de terase, avand grosimi de
pana la 10-30 m, fiind alcatuite din nisipuri si pietrisuri in partea inferioara, iar la partea
superioara sunt depozitate argile si roci loessoide, la care se adauga aluviunile aferente
sesului raului Moldova sau Siret, ce traverseaza orasul dar si ale afleuntilor acestuia,
aluviuni formate din argile si argile nisipoase.

e| Particularitatile geotehnice in zona amplasamentului, releva existenta unui strat de
umplutura antropica de cca 1.10-2.50m, urmat de un pachet de prafuri argiloase, argile
prafoase si argile, galbui-ruginii, plastic vartoase la consistente.
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f| Nivel freatic. Apa subterana a fost interceptata in foraje la valori de 3.40-5.60m.
Forajele executate in faza de investigatii locale, pe acest teren, au evidentuiat nivelul
apei, la cote variabile.

FORAJE F1-Fé F7 - F9 F10-F14
- in foraje > 4.00 peste 4.00 > 6.00
- stabil 3.40 3.60 -
gl Elemente de stabilitate litologica. Pentru aliniamentul constructiv nu au fost

semnalate probleme de stabilitate locala, in contextul regional prezentat. In imediata
apropiere a amplasamentului nu se semnaleaza fenomene erozionale. Terenul nu
prezinta riscuri majore pe linia stabilitatii locale.

hi Inundabilitate. Amplasamentul nu este inundabil. Declivitatile de panta ale
terenului la nivelul suprafetei, au o valoare de 1,14-1.21 %.Distanta pana la raul Siret
este de cca 3500m.

i Lucrari anterioare.Terenul a functionat ca zona de constructii: cladiri vechi, actual
demolate.

il Elemente climatice. Avand in vedere pozitia geograficd, in partea de est a tarii,
teritoriul oragului Roman are o climd temperat - continentald, cu nuante de ariditate,
climat specific regiunilor de dealuri joase, manifestat prin ierni reci si veri calduroase si
precipitatii distribuite neregulat in tot timpul anului, datoritd alternantei masei de aer
polar — maritim din Nord-Vestul Europei si a celei temperat-continentale din Est si Sud-
Est. Asezarea geografica, in plin culoar al Siretului, determind un topoclimat complex, in
care predomind topoclimate elementare de lunca si terase, de versanti cu expozitii vestice
sau estice, in functie de conditiile locale. Influenta orografiei este hotarétoare pentru
predominarea circulatiei atmosferice pe directia Nord-Sud, iar spre zona de confluenta
cu Moldova predomina circulatia NV — SE.Caracteristic pentru Podisul Moldovei si deci pe
teritoriu municipiului Roman sunt influentele: anticiclonul Azore, minimul baric din
Islanda , maximul baric Siberian si minimul baric din partea centrald a Marii Mediterane.
Anticiclonul Azore este o formatiune baricd de maxima presiune, localizatd in tot timpul
anului intre 20-40° latitudine nordici. Vara, dorsalele acestui anticiclon au o mare
frecventd, ele se dezvoltd spre est, deasupra Marii Nordului .La periferia lor nordica se
deplaseazd ciclonii din Oceanul Atlantic de nord (minimul baric islandez), spre partea
esticd si sud-esticd a Europei.Ciclonii din Oceanul Atlantic impreund cu fronturile
respective determind pe teritoriul tarii noastre invazia maselor de aer umed. Atunci cénd
regimul anticiclonic acoperd partea esticd a Marii Mediterane, iar deasupra partii vestice
a acesteia si deasupra Oceanului Atlantic se dezvoltd activitatea ciclonicd, teritoriul tarii
noaste este invadat de mase de aer tropical din Africa de Nord. Acesta este un aer
fierbinte si uscat care aduce temperaturi ridicate si seceta. larna timpul este determinat
de dorsala anticiclonului continental (din est), sau de bréul de mare presiune format din
contopirea deasupra Europei Centrale a dorsalei anticiclonului Eurasic si Azoric. Cand
ciclonii se addncesc concomitent asupra Marii Mediterane sau Marii Negre, aceste
deplasari devin violente.
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Temperatura aerului  constituie unul dintre cei mai importanti  parametri
meteorologici. in regiunea care face obiectul acestui studiu, regimul termic Tnregistreaz
o puternica influentd a reliefului. Observatiile meteorologice aratd o temperaturd medie
anuald de cca. 8,5°C pand la 9°C la Roman, fatd de 9,5° C la lasi si 9,8 °C la Barlad.
Temperatura medie anuald a aerului, la Statia Roman (1993 — 2003):

ANUL 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | MULTIANUAL

°C 8,1 9.8 9.1 9.0 8,4 9.9 9.8 8,2 7,1 8,5 7.4 8,6

lernile, in municipiul Roman sunt mai aspre in comparatie cu cele din zonele mai
inalte ale Podisului Central Moldovenesc sau Subcarpatii Moldovei. Observatiile meteo
aratd ¢ cea mai scizutd valoare a temperaturii in luna ianuarie a fost de - 4,8 °C, pe
cand la lasi ea atinge valoarea de — 3,7 °C, iar la Barlad — 3,6°. In perioada rece a
anului, din cauza stratificdrii aerului mai
rece, se inregistreazd cresteri accentuate ale
HARTA CLIMATOLGGHCE AN ) o
umiditatii relative care produc ceturi si
RS Eeama o . . . v
Tt inversiuni de temperatura.
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Minima absolutd s-a finregistrat la
data de 20 februarie 1954, fiind de - 33,2
°C.Vara, valorile sunt mai mici decét in sudul
Campiei Roméane sau in regiunile Tnalte ale

e Podisului Central Moldovenesc. Temperatura
ﬁ:’:::— medie a lunii iulie este de 19,9°C, cu o
e maxim3 absolutd de 38,2°C (la 17.08.1952

- — si la 15.08.1957).in perioada 1993 - 2003
durata efectiva de stralucire a Soarelui a fost

de 1900 - 2000 ore.

Precipitatiile atmosferice constituie una din cele mai importante caracteristici ale
climei si una din verigile circuitului apei in naturd. Ele sunt influentate la randul lor de
circulatia maselor de aer dinspre nord, nord-vest si dinspre sud, avand valori de cca.
532,3 mm, situdndu-se sub media tarii. Cele mai mari cantitati cad in sezonul cald (350
-400 mm), iar in sezonul rece in medie de 175mm. In ultimii ani se produc inzipeziri ce
impiedica circulatia, atat in oras cat si in imprejurimi.Stratul de zdpada are o durata de
65 - 70 de zile/an, in timp ce la lasi si Barlad durata lui este de numai 55 — 59 zile/an.

Vanturile. Circulatia maselor de aer. In zona orasului Roman, unde relieful are o
energie mult mai micd, influenta orografiei este hotardtoare in dominarea unor directii
ale véntului, remarcdndu-se, pe de o parte, o directie N - S pe axul vaii Siretului si una
NV-SE pe axul vaii Moldovei , iar pe de alta parte, directia imprimata vénturilor de
orientarea generald a Carpatilor Orientali.Din analiza datelor multianuale ale frecventei
vanturilor se constatd ca in timpul verii procentul vanturilor de nord - vest creste ca
urmare a extinderii anticiclonului azorelor la latitudini mai nordice. Legat de transportul
maselor de aer cald si umed (de la periferia estica a ciclonilor mediteraneeni) din timpul
iernii, se constatd o crestere a frecventei vénturilor din sectorul sudic (sud si sud-vest).
Primdvara se constatd o intensificare a vanturilor din toate directiile, astfel incét calmul
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atmosferic are valoarea cea mai micd din timpul anului. Toamna incep sd se simtd
influentele anticiclonului siberian, frecventa vanturilor din nord vest are valoarea cea mai
micd din cursul anului iar calmul atmosferic inregistreaza o crestere fatd de celelalte
sezoane.ln aceasts regiune viteza medie a vanturilor nu are valori prea mari, nici anuale,
nici anotimpuale. Cea mai mare vitezd o au vénturile dinspre N-V (4,2m/s — 5,1 m/s) si
N (4 m/s — 4,9 m/s). Vanturile din directiile V si E au viteze reduse (in medie sub 2,5
m/s), iar din celelalte directii au viteze intermediare (2 -3 m/s).Cele mai mari viteze
medii anotimpuale le au vénturile de nord - vest in toate anotimpurile (iarna 5,1 m/s;
primavara 4,7 m/s; vara 4,2 m/s; toamna 4,9 m/s).in timpul anului, in general, vantul
are viteze mai mari iarna si primavara si mai reduse vara si toamna.Cantitatea medie
anuald de precipitatii la Statia meteorologicd Roman(perioada dintre 1993 — 2003), cf.
prof. Patrauceanu Irina-Liceul cu program sportiv Roman:

ANUL | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | MULTIANUAL

Media
anuald | 508,4 | 410,5 | 452,2 | 588,7 | 359,8 | 446,1 | 582,9 | 641 486,1 | 938,2 | 442,1 | 532,3
(mm)

Tipurile de microclimate, prezente in arealul orasului: climat urban, cu patru
sectoare:

- sectorul climatic industrial, feroviar (in partea de nord-vest a oragului);

- sectorul climatic al vechiului nucleu urban (in partea central-vesticd);

- sectorul climatic rezidential (in partea centrald si central - sudica);

- sector climatic de periferie (in partea esticd a orasului — cartierul Nicolae

Bélcescu).

Climatul periurban, este caracteristic pentru sectoarele perimetrale municipalitatii
locale:

- sectorul climatic de albie majord, specific celor doua rauri importante:

Moldova si Siret;

- sectorul climatic al suprafetelor de terasa, subsidiare cursurilor de apa.
k| Elemente de seismicitate, cf. P100/1-2013:In extras dupa ,Microzonarea
teritoriului municipiului Roman”, luand in calcul caracteristicile geomorfologice si natura
terenului de fundare, s-au determinat variatii ale internsitatii seismice de + 1 grad
seismic. Dupa normativul P100/1-2013 (zonarea teritoriului Romaniei) in termenii de
valori de virf ale acceleratiei terenului pentru proiectare si in termenii de perioada de
control, se indica urmatoarele valori caracteristice pentru amplasament:
- acceleratia terenului pentru proiectare ag =0,25¢
- perioada de control Tc=0,7s
[ Adancimea maxima de inghet, conform STAS 6054-77: este de 100-110cm de la
cota forajului.

m| Incarcarea din zapada, cf. Codului de proiectare CR 1-1-3-2012, este de 2,5
KN/mp, pentru un interval de recurenta de 50 ani.
n| Presiunea de referinta a vantului, cf. Codului de proiectare CR 1-1-4-2012, pentru

amplasament, este de 0,70 KPa, mediata pe 10 min. La 10 m pentru un interval mediu
de recurenta de 50 ani.
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o Conditii hidrogeologice zonale.Existenta stratelor poros — permeabile si raporturile
spatiale a acestora cu apele de suprafata a permis formarea unor structuri acvifere, care
se individualizeaza prin parametrii fizici de curgere a apelor subterane si prin frontierele
de alimentare si de drenaqj. Astfel, se pot delimita: hidrostructura Pleistocenului inferior,
hidrostructura Pleistocenului  superior si hidrostructura Holocenului. Hidrostructura
Pleistocenului inferior afloreaza larg in interfluviul Moldova-Siret. Hidrostructura
Pleistocenului superior are o larga dezvoltare, unde este reprezentata de
succesiuneastratelor acvifere, care sunt de natura unor nisipuri fine — medii, si complexe
argiloase. Grosimea cumulata a stratelor acvifere este variabila si uneori neuniform
distribuita pe verticala si in plan orizontal. In succesiunea stratelor acvifere se poate
separa o secventa superioara ce apartine Holocenului inferior si, probabil, partii
terminale a extinctiei

Pleistocenului superior si o secventa inferioara la T
nivelul Pleistocenului superior. Grosimea cumulata a  Jow it /00| T
orizonturilor acvifere ale secventei superioare a —’j',f ¥
Pleistocenului superior si Holocenului inferior, variaza intre LY, _.-I' '.;'-—--H
950 m si 16,5 m, iar pentru secventa inferioara a Pfl = "_;,";“*
Pleistocenului superior intre 11.00 si 15,0 m. Curgerea o= il"'.,:'. \
apelor subterane are loc sub un gradient hidraulic de cca. % __-" I."_-':;;-x_.:_:':.-;'::"lr: s SWAY
2,5 la mie de la N spre S-SE. Separarea celor doua 'iw_.e’? Ll A fj,.:f' ;.

secvente de sedimentare se face si prin valorile coeficientului de conductivitate termica.
Astfel, pentru secventa superioara orizonturile acvifere au conductivitati hidraulice k=
10-46 m/zi, in timp ce pentru secventa inferioara acesta variaza in limitele 1,4-11, 4
m/zi. Conisderam ca Pleistocenul superior are o structura hidrogeologica complicata
data de variatiile litologice si de distributia stratelor poros — permeabile atat pe
addncime, cat si pe directie. Complicatiile litologice sunt un rezultat al mediului de
sedimentare in care se ingemanau curentii fluviatil-lacustri veniti dinspre nord cu cei
veniti dinspre marginea sudica a lacului cuaternar. Hidrostructura Holocenului se
dezvolta in aria terasei inferioare a rdurilor; acviferul este cantonat in depozitele de
aluviuni grosiere de natura pietrisurilor cu nisip acoperite in suprafata de argile, argile
nisipoase, silturi argiloase si nisipuri argiloase de natura leosoida. Este o
hidrostructura ce se poate extinde pdna la adédncimi de 20 m, apa subterana avand
caracter de apa freatica fiind alimentata continuu de apele de suprafata. Data fiind
addncimea mica a nivelului hidrostatic si distanta mica péna la frontierele de
alimentare este vulnerabila la factorii de poluare. Freaticul inventariat de noi este
poluat, impropriu consumului.
e Note generale

Din cercetérile efectuate rezultd cd amplasamentul nu este supus inundatiilor sau
viiturilor si are stabilitate locald si generald asiguratd. Adadncimea de fundare se va
considera cea impusd din functionalitate precum si din studiu geotehnic, cu respectarea
prevederilor normativelor in vigoare. Pentru toate constructiile se vor intocmi obligatoriu
studii geotehnice.

2.4. CIRCULATIA
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in zona studiati circulatia carosabild se desfisoars pe strada Mihai Viteazu, cale
de circulatie publicd, ce asigurd intrarea si iesirea carosabild la proprietatea studiata.
Circulatia auto in aceastd zona este una moderata, nu asigurd o legaturad imediatd cu un
alt centru urban nsa realizeaza legatura dintre DN2 (directiile Térgu Frumos, Pascani) si
DJ207A (directia Lutca, Sagna).

Din punct de vedere functional, artera Mihai Viteazu separd zona industriala
(partea de nord) din care face parte si proprietatea in discutie, de zona de sud, in care
caracterul este unul predominant rezidential (locuinte colective si individuale).

De asemenea, existd in apropiere o serie de obiective importante in contextul
urban: Parcul Municipal din Roman, Stadionul Constantinescu Nehoi si Cimitirul
Eternitatea.

Circulatia pietonald in zona se realizeazd exclusiv pe trotuarele din lungul strazii
Mihai Viteazu.

2.5. OCUPAREA $I REGIMUL JURIDIC AL TERENURILOR

Terenul identificat cu nr. cad. 870/1/1, 870/1/3, 870/1/5, 870/1/6, 870/2, 871
respectiv CF nr. 58570, 58088, 58090, 58569, 54955, cu suprafata de 15.886 mp
(conform extraselor C.F.) si 15.600 mp dupa rectificare este situat intravilan si apartine
S.C. ILBA GRUP S.A. Bacau.

Constructiile existente C1, C2, C3, C4 propuse pentru desfiintare, sunt proprietate
S.C. ILBA GRUP S.A. Bacau.

Sunt notate antecontractele — promisiuni bilaterale de vanzare - cumparare cu partile ILBA
GRUP S.A., persoana juridicd roména, J04/44/25.01.1991 si TERRA PROPERTY S.R.L., persoand
juridicd roména, J22/1510/2017.

DESCRIEREA PARCELELOR CARE ALCATUIESC TERENUL

NR.CAD. SUPRAFATA SUPRAFATA
CF | PARCELA | EXTRASE CF RECTIFICARE CLRSANIL
58570 | 870/1/1 13.433 mp 12.962 mp
58569 | 870/2 352 mp 359 mp
58087 | 870/1/3 1.389 mp 1.509 mp
58088 | 870/1/5 110 mp 110 mp
58090 870/1/6 22 mp 22 mp servitute de trecere
54955 | 871 580 mp 638 mp
TOTAL 15.886 mp 15.600 mp

CONSTRUCTII EXISTENTE PE AMPLASAMENT PROPUSE PENTRU DESFIINTARE

NR. DIN
NR.CAD. NR. CAD.
CF . = PLANUL DE | OBSERVATII
PARCELA CLADIRE SITUATIE
magazie — nu existd autorizatie de desfiintare;
constructie cons’rruc’rig s-a de_gradot ?{1 1imp, fapt men.ﬁoncf
58570 | 870/1/1 870/1/1-C1 i existonts n ode\{ermto emisd de directia de urbanism si
amenajarea  teritoriului, nr. 4695 din
09.03.2018
870/1/1-C2 C2 hidrofor
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870/1/1-C3 C1 fantana
870/1/1-C4 constructie atelier reparatii — desfiintat in baza autorizatiei
inexistentd de desfiintare nr. 157 din 10.06.2008
58569 | 870/2 870/2-C1 C3 pavilion exploatare si cazare
constructie statie — peco — desfiintat in baza autorizatiei de

58087 | 870/1/3 870/1/3-C1 inexistenta desfiintare nr. 326 din 29.09.2003

58088 | 870/1/5 | ™0 OKSE 1L
constructii

58090 | 870/1/6 | &R
constructii

54955 | 871 871/C1 C4 cladire cu o Incdpere

DESCRIEREA IMOBILELOR CE SE VOR DESFIINTA

Corp C1 (Ac =22 mp)
- constructie cu regim de inaltime P si suprafatd construitd de 22 mp;
- Tnaltimea constructiei este de 3,30 m;
- constructia propusa pentru desfiintare are structura din beton armat;
- pardoseala din beton;
- structura prezintd o fandna situatd median, tuburile fiind realizate din beton.

Corp C2 (Ac = 45 mp, Au = 37,46 mp)

- constructie cu o singura incdpere (hidrofor), suprafata construitd de 45mp;

- regim de indltime P; indltimea este de 4,20 / 4,55 m;

- constructia este realizatd din cardamida, cu fundatii, stalpisori si centuri din beton
armat;

- acoperis plan inclinat, invelitoarea este din tabla

- nu mai prezintd elemente de tdmplarie;

Corp C3 (Ac = 124 mp, Adc = 244,40 mp, Au = 193,62 mp)

- pavilion exploatare si cazare, cu o suprafatd construitd de 124 mp si o
suprafatd construitd desfasuratd de 244,40 mp;

- regim de tnaltime P+1, indltimea este de 7,15 m la streasind si 10,15 m la
coama;

- pavilionul este compus din: - parter - doua birouri, sald sedinte, grup sanitar,
iar la etaj, din doud dormitoare, birou, camera dus, grup sanitar;

- constructia este realizatd din cardmida, cu fundatii, stalpisori si centuri din beton
armat;

- acoperirea a presupus o sarpantd din lemn si finvelitoare din elemente
ceramice;

- nu mai prezintd elemente de tdmplarie;

- finisaje — tencuieli exterioare, decorative in praf de piatra.

Corp C4 (Ac = 22 mp, Au = 15,78 mp)
- constructie cu o singurd incdpere, cu o suprafatd construitd de 22 mp, si o

suprafatd utila de 15,78 mp;
- regim de indltime P, indltimea fiind de 2,80m;
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- constructie realizata din caramida;

- acoperisul este unul tip-terasa;

- tédmplaria a fost realizatad din lemn si PVC;
- finisaje - cdrdamidad aparents;

CLASA SI CATEGORIA DE IMPORTANTA A CONSTRUCTIILOR EXISTENTE

Clasa de importanta — IV
Categoria de importantéd - “D” - redusd - Categoria de importantd a
constructiei (conform H.G. 261/1994 anexa 2)

BILANT TERITORIAL SITUATIA EXISTENTA

ZONE FUNCTIONALE - SITUATIA EXISTENTA SUPRAFATA % DIN TOTAL
1. constructii existente 286 213 8+ 1,36
2. platforma betonata, circulatii carosabile, etc. 13827 88,64

3. spatii verzi, gradini de fatada 1560 10,00

TOTAL 15.600 100

e POT existent

e CUT existent

e H maxim existent
e H minim existent

e Regim de inaltime

PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI SI PRIORITATI REESITE DIN ANALIZA ZONEI

=1.81%
=0.018

=7.50m
=3.50m
= P+1

DOMENII

DISFUNCTIONALITATI

PRIORITATI

Zona functionala

Zona industriala si depozitare
abandonata

Reconversia functionala a zonei
existente, in zona pentru servicii
publice de interes general

terenurilor

Fond construit si  utilizarea

Fundul construit existent este
alcatuit  din  cladiri  amplasate
haotic, fara un regim unitar de
aliniere si prezinta un grad
avansat de degradare

Demolarea si curatarea
amplasamnetului

Compatibilitatea urbanistica

Cladiri  existente cu imagine
arhitectural volumetrica specifica
cladirilor industriale (anexe ale
cladirilor industriale), in imediata
apropiere a unei zone cu
locuinte colective

Organziarea  functionala  si
arhitectrural volumetrica, a unei
zone comerciale in relatie de
inferdependenta  cu  zonele
urbane invecinate

Circulatii auto si pietonale

Trotuare  subdimensionate  si
degradate

Organizarea circulatilor  si
acceselor auto si pietonale

Spatii verzi

Spatiile  verzi  existente  sunt
neintretinute, dezordonate  si
destructurate

Organizarea unor sisteme de
spatii verzi amenajate si plantate
corespunzator.

Regimul juridic al terenurilor este reprezentat grafic in plansa U4 — plan de situatie
regimul juridic al terenurilor si cuprinde — terenuri private ale unor persoane fizice si
juridice, delimitate de terenuri apartinénd domeniului public.
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2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Echipare tehnico edilitara: zona COMPLET echipata edilitar (energie electrica,
telefonie, gaz, apa - canalizare):

in functie de conditiile stabilite prin avizele emise de detinatorii de retele din
zona se va asigura devierea sau protectia acestora (dacd este cazul) astfel incét
amplasamentul s3 fie liber de orice sarcind iIn momentul declansarii lucrérilor.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Terenul propus pentru edificarea complexului comercial se afla intr-o zona curata
din punct de vedere al elementelor de mediu.

Propunerile de dezvoltare urbana, nu vor afecta in mod seminificativ zona, avand
in vedere masurile compensatorii ce se vor aplica, prin plantarea de arbori si arbusti,
realizarea de spatii verzi plantate si mici perdele verzi de protectie.

2.8. PROBLEME DE PATRIMONIU CULTURAL

In zona studiata nu se regasesc monumente istorice si de arhitectura sau situri
arheologice.

2.9. OPTIUNI ALE POPULATIE

La momentul elaborarii prezentei documentatii PUZ, s-au parcurs etapele
legale prinvind informarea si consultarea publicului, cu privire la elaborarea PUZ, in
conformitate cu Ordinul nr. 2701/2010 al MDRT, pentru obtinerea Avizului de
Oportunitate nr. 21 din 28 februarie 2018, care a fost emis de Primaria Municipiului
Roman.

Avand in vedere ca nu s-au inregistrat comentarii si observatii din partea
publicului, putem trage urmatoarele concluizii:

- nu exista plangeri sau observatii cu privire la investitia propusa;
- exista interes local pentru demararea investitiei;
- dezvoltarea urbanistica propusa va completa ansamblul existent si va duce la
imbunatatirea fondului construit existent;
- functiunea propusa va genera o cresterea a nivelului calitatii serviciilor,
cresterea economica si cresterea competitivitatii.
Punctul de vedere al proiectantului este favorabil initiativei investitorului, nu
numai din motive de ordin subiectiv, ci mai ales datoritd faptului ca se contureaza si se
completeaza functional caracterul zonei.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Ca urmare a studiilor efectuate putem determina potentialul zonei studiate,
disfunctionalitati si prioritatile de actiune.

In documentatia PUZ se studiaza intreg teritoriul cuprins intre proprietatea privata
SC Madera SRL (nr. CAD 870/1/2/6/1) in partea de nord, strada Mihai Viteazu la sud,
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strada Tirului la est si proprietatea privata (SC Madera SRL IE 58118), cale de acces la
locuinte inidividuale insiruite spre vest.

Potentialul si avantajele zonei:

e vecinatatea unor dotdri asemanatoare precum complexul comercial Lidl;

e configuratia avantajoasa a terenului din punct de vedere geometric si al
raporturilor cu spatiul stradal.

e accesibilitatea bund din strada Mihai Viteazu si posibilitatea amenajarii accesului
pentru aprovizionare din strada Tirului (drum lateral cu trafic redus);

e prezenta retelelor edilitare.

Disfunctionalitdti identificate:

e zona industriala si depozitare abandonata;

e fundul construit existent este alcatuit din cladiri amplasate haotic, fara un regim
unitar de aliniere si prezinta un grad avansat de degradare;

e cladiri existente cu imagine arhitectural volumetrica specifica cladirilor industriale
(anexe ale cladirilor industriale), in imediata apropiere a unei zone cu locuinte
collective;

e trotuare subdimensionate si degradate;

e spatiile verzi existente sunt neintretinute, dezordonate si destructurate.

Prioritdtile de actiune:

e reconversia functionala a zonei existente, in zona cu functiuni comerciale si de
servicii de interes general

e Demolarea / Desfiintarea clddirilor existente C1, C2, C3 si C4 (documentatie
intocmita conform CU28 din 02 februarie 2018);

e organziarea functionala si arhitectrural volumetrica a unei zone comerciale in
relatie de interdependenta cu zonele urbane invecinate;

e organizarea circulatiilor si acceselor auto si pietonale;

e suprafetele libere, altele decat zonele de circulatie vor fi plantate.

Prezentarea studiilor si avizelor anterioare elabordrii PUZ

DOCUMENTE ANEXE EMITENT NR./DATA

Avize si acorduri privind utilitdtile urbane si infrastructura

Alimentare cu apa APA Serv 5371 din 07.03.2018
Alimentare cu energie electrica DELGAZ GRID - Eon Moldova 28 din 09.03.2018
Gaze naturale DELGAZ GRID - Eon Gaz 210976808 din
14.03.2018
Telefonie Centrul  de  Telecomunicatii
Neamt

Politie Politia mun. Roman 719366 din 14.03.2018




BENEFICIAR : S.C. TERRA PROPERTY S.R.L. MANDATARA PENTRU NR. PROIECT:

S.C. ILBA GRUP S.A. 03/2018
MED LINE GROUP SRL PROIECT: PUZ — CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL, AMENAJARE PARCARE, | NR. CONTRACT:
lasi, Romania AMPLASARE MIJLOACE PUBLICITARE, AMENAJARE ACCES AUTO SI PIETONAL | 03/2018
J22 /2231/ 2003
‘ CIF: RO 15957708 AMPLASAMENT: mun. Roman , jud. Neamt, strada Mihai Viteazu, nr. 13 FAZA: PUZ
E-mail: constantin@medaru.eu
Web: medaru.eu PAG
MEMORIU DE PREZENTARE S| REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 20
Alte avize/acorduri
Aviz de oportunitate Primaria mun Roman 3356 din 28.02.2018
Actul  administrativ. al  autoritdtii | APM Neamt
competente pentru protectia mediului
Sandtatea populatiei DSPJ Neamt 2620 din 14.03.2018

Studii de specialitate

Ridicare topograficd cu viza OCPI | SC TOPLANDCAD SRL
cotata si  mentionati  vecinii, cu
indicarea nr. Cadastrale, a
vecinatatilor, cu delimitarea clara a
terenului detinut fir3 acte

Ing. Anghelut Daniel Marius

Studiu geotehnic, verificat la exigenta | Il CAZACU L. VASILE Proiect 15/2018
Af

Din studiile de fundamentare elaborate concomitent cu PUZ-ul se desprind
urmatoarele concluzii:
- se va tine seama de recomandarile studiului geotehnic;
- se vor respecta conditile impuse de avizele favorabile anexate la prezenta
documentatie.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform regimului tehnic prezentat in Certificatul de Urbanism nr. 29 din 02
februarie 2018, emis de Primaria Municipiului Roman, terenul studiat (Numere
cadastrale 870/1/1, 870/2, 870/1/3, 870/1/5, 870/1/6, 871) este inclus in zona de
impozitare B, si este situat in UTR nr 13, ZONA | — zona unitatilor industriale si functiuni
complementare, fara restrictii de construire.

Conform RLU PUG MUN ROMAN aprobat cu HCL 125/2010, intocmit de SC
VANEL EXIM SRL:

- se pot autoriza orice fel de lucrari de intretinere, renovare, modernizare, la

nivelul fondului construit existent si al amenaijarilor exterioare;

- se pot realiza extinderi la constructiile existente, cu respectarea P.O.T.-ului

maxim propus pentru aceastad zong;

- se pot autoriza constructii noi specifice domeniului

- amenajari aferente: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje,

garaje, spatii plantate, imprejmuiri, lucrari tehnico-edilitare.

- se interzic activitdtile productive poluante, cu risc tehnologic, sau incomode

prin traficul generat.
e Indltimea maximd admisd este de P+4 (max 16 m).
e Procentul maxim de ocupare a terenului (POT)
POT max=50%

e Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
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CUT max=2,5

Folosinta actuala: categoria de folosinta — curti constructii.

Conform CU se poate autoriza construirea unor imobile cu alta functiune decat
cea dominanta numai dupa aprobarea si avizarea unui PUZ.

Categorii functionale (propuse) — constructii cu functiuni comerciale si
servicii (de mari dimensiuni).

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Din cercetarile efectuate rezultd cd amplasamentul nu este supus inundatiilor sau
viiturilor si are stabilitate locald si generald asiguratd, panta generala fiind foarte redusa.
Adéncimea de fundare se va considera cea impusd din functionalitate precum si din
studiu geotehnic, cu respectarea prevederilor normativelor in vigoare.

Pentru toate constructiile noi se vor intocmi obligatoriu studii geotehnice.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIE

in zona studiati circulatia carosabils se desfisoard pe strada Mihai Viteazu, cale
de circulatie publicd, ce asigura intrarea si iesirea carosabild la proprietatea studiata si
strada Tirului care asigura accesul pentru aprovizionarea complexului comercial.
Circulatia auto in aceastd zond este una moderata, nu asigurd o legatura imediatd cu un
alt centru urban 1nsa realizeazé legatura dintre DN2 (directiile Térgu Frumos, Pascani) si
DJ207A (directia Lutca, Sagna).

Pentru conectarea parcelei la circulatia existentd este necesara crearea unei intrari
si a unei iesiri duble carosabile cu gabarite corespunzitoare (latime 3 x 3.50 m = 10.50
m), prin intersectarea strazii Mihai Viteazu conform propunerii din plansa U2 — plan de
situatie reglementari urbanistice. Accesul din strada Tirului se realizeaza prin amenajarea
unei intrari / iesiri cu latimea de 15 m. Amenajdrile propuse se vor realiza pe suprafata
parcelei si vor contine si spatiile destinate parcérii autoturismelor. Conform plansei U2
au fost amenajate 208 locuri de parcare din care 10 locuri pentru persoane cu
dizabilitati si 8 locuri mama si copilul.

Sistematizarea verticald va fi rezolvatd cu pante corespunzatoare ale suprafetelor
carosabile si zonelor verzi.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

3.5.1 Localizarea obiectivului analizat

Zona studiatd este situatd in intravilanul mun. Roman, front la strazile Mihai
Viteazu si Tirului, in zona de nord a municipiului.

Conform certificatului de urbanism nr. 29 din 02.02.2018 eliberat de primaria
municipiului Roman, amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului, UTR
13, zona | — zona unitatilor industriale, si functiuni complementare.

Terenul are urmatoarele vecinatati:

- la nord — proprietate private S.C. Madera S.R.L, nr. CAD. 870/1/2/6/1;

- la sud - strada Mihai Viteazu;
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- la est — strada Tirului;
- la vest — cale de acces la proprietati private (I.E. 58118) S.C. Madera S.R.L
- insula - teren proprietate privata S.C. Madera S.R.L. , nr. CAD 870/1/4.

3.5.2 Bilant teritorial, indici urbanistici

Functiuni propuse — centru comercial, cai rutiere pentru acces, platforma pentru
parcari si circulatii pietonale, spatii anexa centru comercial, curte aprovizionare,
platforma gospodareasca, echipamente pentru echipare edilitara (post TRAFO,
generatoare electrice, rezerva de apa pentru incendiu), echipamente pentru reclama
(piloni, steaguri, totemuri), spatii verzi si alte elemente de mobilier urban specific
centrelor comerciale.

Indicatori urbanistici existenti
e |n3ltimea maxima a cladirilor este de 7,50 m.
e Procentul de ocupare a terenului (POT)

POT = 1.81%
e Coeficient de utilizare a terenului (CUT)
CUT =0.018

e Regim de inaltime P+1
Indicatori urbanistici propusi

e Indltimea maxima propusa a cladirilor este de 12,5 m.

e Procentul maxim de ocupare a terenului (POT)
POT max = 40%

e Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
CUT max = 0,4

e Regim de inaltime P+1

e Este propusa amplasarea unor elementele de signalistica (pilon publicitar cu
inaltimea de 22 m, steag publicitar cu inaltimea de 8 care_marcheaza accesul
in incinta si panouri publicitare cu inaltimea de 5,10 m ).

Dimensiunile si forma terenului in plan:

e frontul la strada Mihai Viteazu este de 156.15 m;
e latura de nord are lungimea de 174.27° m;

e frontal la strada Tirului are lungimea de 77.57 m;
e latura de sud-vest are lungimea de 81.18° m;

e |atura de nord-vest are lungimea de 33.57 m;

Suprafata edificabild este definita conform plansei U2 — Reglementari Urbanistice,
astfel:

e fata de limita de proprietate spre nord la minim 3.00 m;

e fata de limita de proprietate spre sud la minim 12.00 m;

e fata de limita de proprietate spre vest la minim 20.00 m;

e fata de limita de proprietate spre est la minim 3.00 m;

e construire pe limita de proprietate cu parcela nr. CAD 870/1/4 proprietate privata
SC Madera SRL.
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Limita edificabilului poate fi depasita de elemente constructive, dotari si amenaijari
exterioare, cum ar fi: platforma gospodareasca, echipamente pentru echipare edilitara
(post de transformare, generatoare electrice, rezerva de apa pentru incendiu),
echipamente pentru reclama (piloni, steaguri, panouri, totemuri), copertine de protectie,
balcoane, trotuare, circulatii tehnice, ziduri de sprijin si alte elemente specifice de mobilare
urbana.

Amplasarea cléddirilor fatd de aliniamentele stradale:

e complexul comercial la o distanta de minim 12.00 m de aliniamentul strazii Mihai
Viteazu;

e Complex comercial (zona aprovizionare) la o distanta de minim 3.00 m fata de
strada Tirului.

Amplasarea cléddirilor fatéd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

e complex commercial la distanta de 4.64 m fatd de limita de proprietate dinspre
nord

e complex comercial (zona aprovizionare) la o distanta de 7.28 m afta de limita de
proprietate dinspre est;

e complex comercial la o distanta de 22.08 m fata de limita de proproietate dinspre
sud;

e complex comercial la o distanta de 41.89 m fata de limita de proprietate dinspre
vest;

e construire pe limita de proprietate cu parcela nr. CAD 870/1/4 proprietate privata
SC Madera SRL.

Amplasarea cléddirilor faté de cléddirile invecinate:

e complex comercial — hala industriala (nord) = 26.88 m;

e complex comercial — cladire administrativa (nord-est) = 28.37° m;

e complex comercial — bloc de locuinte (est) = 25.58 m;

e complex comercial — bloc de locuinte (sud) = 41.35 m;

e complex comercial — locuinte individuale insiruite (vest) = 71.67° m;

e complex comercial — supermarket Lidl (vest) = 74.78°> m;

e complex comercial — post Trafo existent (corp C5 — teren nr. CAD 870/1/4) = 1.97°
m,;
Regim de inaltime:
Regimul de inaltime va fi parter si partial etaj cu inaltimea la atic pentru

parter de cca. 8.5 m si cca. 12,5 m pentru zona parter + 1 Etqj.

e 12.5 m pentru complexul comercial;

e 22 m pentru pilon reclama;

e 5.10 m pentru panourile publicitare;

e 8.00 m steag publicitar;

Aspectul exterior al cldadirilor
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Pentru realizarea unei arhitecturi corespunzitoare a ansamblului se va propune o
volumetrie si un finisaj exterior adecvat, specifice unei cladiri care gazduieste un complex
comercial. Aceste aspecte vor fi reglementate si supuse avizarii in faza DTAC.

Spatii libere si spatii plantate

Spatiile libere, neconstruite care nu constituie circulatii auto sau pietonale vor fi
amenajate ca spatii verzi.

Imprejmuiri

Se vor realiza conform specificului functiunii propuse si a reglementarilor din
Certificatul de Urbanism.

3.5.3 Constructii si arhitecturd

Pe terenul studiat vor fi amplasate urmatoarele obiecte:

a) Cladire complex commercial, cu infrastructura si suprastructura din beton armat
prefabricate, in cadre si inchideri perimetrale si la acoperis cu panouri
termoizolante prefabricate. Constructia are o suprafatd construitd de 5228 mp si
suprafata construita desfasurata de 5657 mp. Cladirea va cuprinde spatiul de
vanzare, spatii pentru concesionari, zona fast-food, grupuri sanitare si vestiare
pentru personal, grupuri sanitare pentru public, birouri administrative, zona de
depozitare, spatii tehnice, spatii de depozitare si anexe. Gradul de finisare va fi la
un standard adecvat, avdndu-se in vedere atdt solicitarile functionale, cét si
siguranta in exploatare.

b) Zona andocare sau zona de aprovizionare a complexului comercial este o
constructie anexa cu regim de inaltime parter si suprafata de aproximativ 100 mp
(inclusa in suprafata magazinului).

¢) Post Trafo care deserveste complexul comercial cu o suprafata de cca. 16 mp

d) Container comercializare produse tip fast — food ( gustari)

e) Copertina de protectie - pavilioane de depozitare pentru cosuri cu role, realizate
pe structura din profile de otel zincat, cu invelitori din policarbonat sau sticla
securizata.

f) Mijloace publicitare — totemuri, steaguri si panouri publicitare, pilon reclama (22
m)

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Zona este echipatd din punct de vedere al utilitatilor cu energie electrica, alimentare
cu apa, canalizare, telecomunicatii, CATV, si internet.
Propuneri de racordari la retelele tehnico-edilitare:

Instalatii de alimentare cu apa
Alimentarea cu apa rece a obiectivului va fi realizata prin bransament subteran, din
reteaua stradala existenta pe str. Mihai Viteazu, unde sunt doua conducte subterane

(Azbo @100 si Ol @150).
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Bransamentul propus va fi compus dintr-o conducta de de racord si un camin de
bransament ce se va amplasa pe proprietate, la limita acesteia (in zona intersectiei dintre
Strada Mihai Viteazu si Strada Tirului).

Dupa caminul de bransament, printr-o conducta montata subtran vor fi alimentate
cele doua rezervoare pentru incendiu (WSP1, WSLT) ce se vor monta subteran, in incinta
si corpul de cladire propus.

Contorizarea consumului total de apa va fi realizata in caminul de bransament,
care va fi amplasat la limita proprietatii, la inersectia cu strada Fraternitatii. Caminul este
o constructie dreptunghiulara, subterana, cu dimensiunile de 1,0 x 1,50 m si adancimea
de , 50m, cu peretii, radierul si placa din beton armat hidroizolat. Caminul va fi
carosabil, izolat la exterior impotriva apelor freatice.

Instalatia de canalizare menajera interioara

Pentru fiecare consumator de apd s-au prevazut racordur de canalizare aferente
obiectelor sanitare. Racordurile obiectelor sanitare se fac aparent, urménd a fi mascate
dupa efectuarea probei de etanseitate si de eficacitate. Se vor respecta pantele normale
de racordare a obiectelor sanitare la coloane, conform prevederilar STAS 1795. Este
interzisd racordarea oricdrui obiect sanitar la canalizare fard un sifon intermediar cu
garda hidraulica.

Reteaua de canalizare interioara se realizeaza din conducte din teava PVC-KG,
montate ingropat in pardoseala.

Reteaua de canalizare nou proiectata se racordeaza la reteaua de canalizare
exterioara.

Instalatii de canalizare exterioara

Canalizarea in incinta va fi realizata in sistem de canalizare separativa a apelor
uzate menajere, a apelor uzate meteorice de pe terasa si de zona de parcare, ele
continuand pana la cele 2 camine de racord (CR1 si CR2) amplasate pe proprietate
racodate la conductele existente astfel:

- caminul de racord 1 (CR1) amplasat in zona de acces auto aprovizionare, se va
racorda la conducta de canalizare existenta (PYC@400) pe Strada Tirului;

- caminul de racord 2 (CR2) amplasat in zona de acces auto clienti, se va racorda
la conducta de canalizare existenta (din beton @600) pe Strada Mihai Viteazu.

Apele uzate amestecate cu grasimi (de la unitatile din cadrul supermarketului cu
profil alimentatie publica-ibiss, raionul de de macelarie si a spalatoarelor de unde se vor
evacua ape amestecate cu gasimi) se evacueazad prin separatoare de grasimi
corespunzatoare, cu dispozitiv suficient de mare pentru retinerea namolului.

Canalizarea pluviala pluviala de pe zona de parcare si de pe invelitoare va fi
racordata tot la canalizarea de incinta.

Apele meteorice colectate de pe suprafata parcarii vor fi evacuate catre caminul de
racord prin intermediul unui separator de hidrocarburi amplasat in zona de acces auto
clienti.
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Alimentarea cu energie electrica.

In cadrul amplasamentului noului obiectiv, exista un post de transformare in cabina
zidita PTZ 9 Roman, LES 20kV, 0.4kV, apartinand lui Delgaz Grid S.A. conform aviz de
amplasament.

Racordarea noului obiectiv la Sistemul Energetic National (SEN) se va face prin
intermediul unui post de transformare propriu 1000 kVA de tip anvelopa. Masura
(contorizarea) energiei electrice se va face pe medie tensiune, rezultand costuri eficiente.

Pentru consumatorii de securitate se propune o sursa de curent nintreruptibila (USV)
grup electrogen automat insonorizat de250kVA - 400V/50Hz.

Distribuitia energiei electrice in cladire se va realizata prin intermediul tabloului
general de distributie TEG si a tablourilor de distributie secundare.

Lucrari necesare la alimentare cu energie electrica:

- racord alimentare post transformare propus cu intregirea buclei si mansonare in
aval;

- realizare platforma betonata aferenta noului post de transformare,

- procurare post de transformare in anvelopa 1000KVA - 20/0,4KV,

- procurare grup electrogen automat insonorizat de 250kVA - 400V/50Hz.

- realizare priza de pamant la postul de transformare.

Telecomunicatii
Obiectivul propus va fi bransat la reteaua din zona de servicii de
telecomunicatii. Se vor asigura conexiuni, cablaje la telecomunicatii cat si la internet.
Obiectivul va fi prevazut cu:
instalatie voce-date.
sistem detectie si alarmare la efractie,
sistem de control acces,
sistem de supraveghere TVCI.

Alimentarea cu gaze naturale:Nu este cazul.

Prepararea agentului de inclazire va fi ralizat prin recuperarea caldurii de la
ansamblul racire-climatizare al instalatiei frigorifice industriale ce utilizeaza pompa de
cdldurad aer-apa integrata.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Sub aspect ecologic, prin exploatarea complexului comercial nu se produce
poluarea aerului, solului, subsolului si nici a apelor freatice. Prin realizarea spatiilor verzi
se vor compensa sursele minore de poluare.

DIMINUAREA PANA LA ELIMINARE A SURSELOR DE POLUARE (EMISII, DEVERSARI,
ETC,)

Mentinerea calitatii mediului intre limite acceptabile, cu tendinta de aducere la
parametrii naturali, constituie o linie strategicd esentiald a unui program de
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management al mediului (reconstructie ecologicd, asigurarea dezvoltédrii sale

durabile).

De aceeaq, orientarea strategiei de management a mediului trebuie sa se faca catre:

o eliminarea tuturor surselor de poluare existente si viitoare;

o eliminarea emisiilor necontrolate;

o reducerea etapizatd a emisiilor, in corelare cu progresul stiintific si tehnic in
domeniu, in functie de disponibilitatile financiare existente (studii cost-eficienta)

o elaborarea si aplicarea unui sistem legislativ pentru protectia calitatii aerului, la
nivel national si local;

o implementarea unui sistem de monitoring al calitatii mediului.

. Surse de poluare si protectia factorilor de mediu

Conform propunerilor din acest proiect, terenul va fi ocupat in procent de maxim
40%.

in consecint3, activititile ce se vor desfisura pe suprafata amplasamentului vor
constitui principalele surse de poluare.

Pentru protectia factorilor de mediu se vor avea in vedere reglementirile prevazute n
Legea Mediului Nr. 137/1995, lege republicatd in 2000, modificatd si completatd prin
Ordonanta de urgenta din 2002.

Sursele de poluare sunt obiective generatoare de poluanti solizi, lichizi sau gazosi, de
origine naturald sau artificiald, cu influente negative asupra factorilor de mediu (apa,
aer, sol).

Sunt considerate producdtoare de substante poluante, cu efecte negative asupra
mediului Tnconjurator, acele tehnologii si instalatii care emit in mod sistematic sau
accidental in mediu substante poluante solide, lichide, gazoase.

° Emisiile de poluanti in ape gi protectia calitdtii apei

Protectio apelor de suprafatd si subterane urmaresc mentinerea si ameliorarea calittii
si productivitdtii naturale ale acestora, in scopul evitarii unor efecte negative asupra
mediului, sdnatatii umane si bunurilor materiale.

Pentru protectia calitatii apelor se impune respectarea standardelor de emisie si de
calitate a apelor.

Ape de suprafatd - se propune sistematizarea verticald a terenului astfel incat apele
meteorice s3 se evacueze rapid.

Sistematizarea verticald a terenului se va realiza astfel Tncat scurgerea apelor
meteorice de pe acoperisuri si de pe terenul amenajot sd se facd cdtre un sistem
centralizat de canalizare — santuri de scurgere a apelor pluviale de-a lungul
drumurilor — féra sa afecteze proprietatile invecinate.

. Emisii de poluanti in aer gi protectia calitdtii aerului

Atmosfera este cel mai larg vector de propagare a poludrii, noxele evacuate in ea
afectdnd direct si indirect, la micd si mare distantd, atét elementul uman, cét si celelate
componente ale mediului natural si artificial (construit).

Traficul auto-rutier va reprezenta principalul poluator al aerului. Poluantii evacuati de
autovehicule fsi aduc un aport substantial la formarea poluantilor secundari (ozon si
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alti oxidanti fotochimici), acidifierea mediului, modificarea conditiilor meteorologice
(scaderea vizibilitatii, cresterea frecventei si persistentei cetii, etc.), precum si la
formarea ozonului fotochimic.

Autovehiculele elibereaza in atmosferd prin gazele de esapament oxizi de carbon (CO,
CO,), oxizi de azot (NO si NO,), pulberi, hidrocarburi partial nearse cancerigene,
compusi organici volatili (aldehide, acizi organici), precum si cantitdti de plumb (Pb).
Avénd nsd in vedere totusi frecventa redusa a circulatiei autovehiculelor in zond putem
spune ca acest fapt este irelevant in procesul de poluare.

Calitatea aerului trebuie mentinutd la cote superioare prin controlarea emisiilor de
substante rezultate in urma arderii combustibililor folositi pentru incélzire.

. Sursele si protectia impotriva zgomotului i vibratiilor

Traficul rutier este principalul generator de zgomote. Cele mai zgomotoase
autovehicule sunt masinile grele care traverseazd zona. Dintre motoare, cele mai
zgomotoase sunt cele Diesel si motoarele in doi timpi.

Avand n vedere ca dezvoltarea zonei s-a ficut fard s tind seama de o serie de
implicatii asupra mediului inconjurétor, se propune:

o mentinerea intr-o perfecta stare de functionare a mijloacelor de transport;

o controlul nivelului de zgomot al autovehiculelor;

o intretinerea carosabilului;

o amenajarea si intretinerea spatiilor plantate ca si plantarea de specii cu frunze

persistente care sa asigure protectie tot timpul anului.

e Calitatea solului
Maésuri de reducere a degradarii solului:

o Modernizarea gestiunii deseurilor (dotarea cu numarul de recipienti necesari,
concomitent cu selectarea acestora la producétor ca si ridicarea lor ritmica;
o Rezolvarea corectd a Tmprejmuirilor si a decupeurilor arborilor astfel incat s se

evite scurgerea pamantului pe trotuare si pe carosabil.
° Surse gi protectia impotriva radiatiilor
in zona studiatd nu vor exista surse de radiatii.
. Gospoddrirea substantelor toxice si periculoase
Nu se vor folosi ori comercializa substante toxice si periculoase. Toate functiunile din
zona studiatd vor avea caracter nepoluant, luéndu-se toate masurile pentru eliminarea
poludrii de tip apa — aer — sol.
PREVENIREA PRODUCERII RISCURILOR NATURALE
Pentru prevenirea producerii riscurilor naturale vor fi respectate conditiile enuntate in
studiile geotehnice si de stabilitate, de amplasare si de realizare a fundatiilor la cladiri.
EPURAREA Sl PREEPURAREA APELOR UZATE
Apele uzate vor fi deversate in reteaua de canalizare a municipiului lasi, canalizarea
la care se vor bransa toate cladirile din zona studiatd. Aceste ape uzate vor fi
preepurate si epurate prin sistemul de gospodarire a apelor uzate a municipiului
Roman.

DEPOZITAREA CONTROLATA A DESEURILOR
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RECUPERAREA TERENURILOR DEGRADATE, CONSOLIDARI DE MALURI, PLANTARI DE
ZONE VERZI, ETC.

in zona amplasamentului nu existd terenuri degradate, sau maluri ce trebuie
consolidate.

Dat fiind faptul ca terenul prezintd pantd usoard, nu este necesar sd se recomande
plantarea de arbori specifici pentru zone de versant.

ORGANIZAREA SISTEMELOR DE SPATII VERZI

Toate spatiile libere dintre constructii vor fi nerbate, iar in zona spatiului de protectie
a drumurilor se vor planta arbori, ce vor constitui perdeaua de protectie a acestora.
Terenurile pe care se va construi se vor scoate din circuitul agricol pe masura
solicitarilor, de la factorii de avizare si numai pe suprafetele aprobate.

PROTEJAREA BUNURILOR DE PATRIMONIU, PRIN INSTITUIREA DE ZONE PROTEJATE
in zona studiatd nu existd bunuri de patrimoniu ce trebuie protejate

in cazul descoperirii de vestigii arheologice intdmplitoare in timpul lucririlor de
construire din afara zonelor protejate de lege, primarul localititii  dispune:
suspendarea autorizatiei de construire si oprirea oricaror lucrari de construire sau de
desfiintare de constructii, anuntarea, in 72 de ore, a serviciului public deconcentrat al
Ministerului  Culturii si Cultelor si organizarea pazei descoperirilor arheologice
intémplatoare.

REFACEREA PEISAGISTICA SI REABILITARE URBANA

in zona studiatd nu exista terenuri ce necesita refacere peisagistica sau reabilitare
urbana.

VALORIFICAREA POTENTIALULUI TURISTIC SI BALNEAR — DUPA CAZ

Zona nu prezintd potential turistic sau balnear.

ELIMINAREA DISFUNCTIONALITATILOR DIN DOMENIUL CAILOR DE COMUNICATIE
SI AL RETELELOR EDILITARE MAJORE.

Zona nu prezintd disfunctionalititi majore privind cédile de circulatie si a retelelor
edilitare.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Amplasamentul studiat, are in componenta, terenul aflat in proprietatea privatd a
beneficiarului, in suprafata de 15.600 m?.

in zona se mai Intalnesc urmitoarele tipuri de proprietsti:

e terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice;

e domeniu public;

Nu se intdlnesc cazuri de ocupare abuzivd a terenurilor apartinénd domeniului
public de cétre persoane fizice sau juridice.

in zon3 exista urmitoarele obiective de utilitate publici:

e strada Mihai Viteazu si strada Tirului — drumuri de interes local;

o retele electrice, apd, canalizare si de telecomunicatii de interes local;
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4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Evolutia urband a zonelor functionale in cadrul teritoriului aferent municipiului
Roman, reprezintd un proces continuu, acest proces necesitdnd studii preliminare de
corelare si configurare in timp pe masura solicitarilor de construire precum si un control cu
mijloace tehnice si juridice de monitorizare.

Ansamblul nou propus nu va afecta sub aspect economic sau social dezvoltarea
ulterioard a zonei ci dimpotrivd, va pune in valoare elementele existente si va imbunatati
aspectul general si functionarea acesteia.

PROIECTANT GENERAL
SC MED LINE GROUP SRL

Sef proiect,
arh. Constantin MEDARU

Proiectat,

arh. Costin CADERE
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VOLUMUL Il - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

CAPITOLUL | - DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL RLU

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal reprezinta
documentatia de bazd in aplicarea prevederilor din Planului Urbanistic Zonal, avand
caracter de reglementare si care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a
terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor de pe amplasamentele studiate.

Prescriptiile cuprinse in Regulamentul Local de Urbanism sunt obligatorii la
autorizarea executdrii constructiilor de pe intreaga suprafatad de teren ce face obiectul
Planului Urbanistic Zonal.

Odatad aprobat, impreunad cu Planul Urbanistic Zonal, Regulamentul Local de
Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

e Legii nr. 50/1991, republicata, completatd si modificatd cu Legea 453/2001
privind "Autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor".

e Ghidului de elaborare PUZ GM-010-2000.

e Regulamentului General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996

e Ghidului de aplicare al RLU, aprobat prin ordin MLPAT nr. 21/N/10.04.2000

GM 007/2000
e Continutul cadru al Regulamentului de Urbanism pentru zona in studiu:
intravilan U13, zona | — zona unitatilor industriale si functiuni

complementare, fara restrictii de construire.
3. DOMENIUL DE APLICARE A REGULAMENTULUI

Prezentul regulament se aplicd parcelelor precizate in plansa de reglementari
urbanistice (plansa U2).

Dupd aprobarea P.U.Z, prezentul regulaoment devine bazd legald si actul de
autoritate al administratiei publice locale.

Bazd legald si actul de autoritate privesc atdt regimul tehnic si recomandarile
speciale din viitoarele certificate de urbanism cét si eliberarea viitoarelor autorizatiilor de
constructie in cadrul zonei, in conditiile precizate la art. 4 din prezentul regulament.

CAPITOLUL 1l REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4.REGULI GENERALE CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI I
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL 31 CONSTRUIT

Nu existad indicii cu privire la existenta unor vestigii arheologice pe amplasamentul
studiat.
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Utilizarea functionala a terenurilor s-a reprezentat grafic in P.U.Z. prin plansa 2-
Reglementari urbanistice.

Reguli pentru asigurarea protectiei sanitare a zonei
Colectarea si indepdrtarea reziduurilor si protectia sanitard a solului

indepirtarea apelor uzate — menajere se va face prin reteaua de canalizare a
apelor uzate.

Este interzisd rdspéndirea neorganizatd direct pe sol (curti, gradini, strazi, locuri
riverane, etc.) sau in bazinele naturale de apa a apelor uzate menajere.

Precolectarea reziduurilor menajere, stradale se face in recipiente acoperite si
mentinute Tn bund stare, amplasate in conditii salubre, in special amenaqjate.
Administrarea locald va asigura precolectarea si evacuarea reziduurilor stradale.

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri menajere se va alege astfel incét sa
nu produca disconfort vecinilor si sd nu impurifice sursele locale de apa.

Salubritate — generalitéti

Atét in scopul protectiei mediului natural si antropic cét si in scopul apardrii
interesului public se pune tot mai accentuat problema imbunatatirii serviciului de
salubritate.

Astfel, se vor cduta solutii de amplasare eficientd a platformelor gospodaresti sau
de suplimentare a celor existente, pozitionarea judicioasd de containere si recipiente,
eventual cu sortare prealabila.

Colectarea deseurilor menajere si stradale se va face la nivel de zona, sau
gospodadrie individuald prin pubele moderne cu rotile sau cu saci menajeri din material
plastic.

Solutionarea problemelor legate de salubrizare se face in functie de zonificarea
functionald prevazutd in documentatiile urbanistice.

La pozitionarea si dimensionarea punctelor de colectare se vor avea in vedere
normele si actele normative in vigoare precum si caracterul zonei.

Asigurarea serviciului de salubritate va fi urmaritda indeaproape, aduncandu-i-se
Tmbunatatiri prin adoptarea de citre administratia locald a solutiilor rezultate Tn urma
studiilor recente.

Faza de organizare a executiei i construire a ansamblului

in perioada de organizare a executiei se vor asigura toate masurile pentru
eliminarea activitatilor care pot prejudicia calitatea mediului ambiant. Materialele ce vor fi
puse in opera se vor depozita pe o platforma in afara zonei de executie.

Pentru prevenirea riscurilor naturale se vor respecta conditiile de fundare din
studiile geotehnice si se va acorda o atentie deosebita sistematizarii verticale.

Sistematizarea verticala a terenului se va realiza astfel incat scurgerea apelor
meteorice sa se faca catre un sistem centralizat de canalizare — fara sa afecteze
proprietatile Tnvecinate. Apele rezultate din activitatile menajere vor fi deversate in reteaua
de canalizare existenta. Deseurile menajere vor fi colectate in recipiente speciale si
transportate in locuri special amenajate, conform legislatiei in vigoare.
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La finalizarea lucrarilor de construire se vor amenaja toate spatiile verzi conform
prevederilor PUZ.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA INTERESULUI
PUBLIC

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenaijarilor in zonele expuse la riscuri
naturale cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora este interzisa
conform articolului 10 din R.G.U.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele de protectie ale sistemelor de
alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, canalizare, cailor de comunicatie si
altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa. Fac exceptie constructiile si
amenajarile care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor
acestora conform articolului 11 din R.G.U.

Asigurarea echiparii tehnico — edilitare in localitate se va face conform articolului
13 din R.G.U.

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei conform articolului 14 din
R.G.U.

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia respectarii indicilor
maximi admisi ai P.O.T. si C.U.T. stabiliti prin documentatiile de urbanism si precizati in
Certificatul de urbanism vezi art. 15 si Anexa nr. 2 din R.G.U.)

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se va face in baza
documentatiilor de urbanism aprobate si conforme cu art. 16 din R.G.U.

6. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Autorizarea executarii  constructiilor se face cu respectarea conditilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale conform anexei nr. 3 din R.G.U.

Autorizarea executarii constructiilor in zona drumului public se poate face cu avizul
conform al organelor de specialitate ale administratiei publice pentru:

e Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si
de exploatare;

e Parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv
functiile lor complementare: magazine, restaurante, etc.);

e Conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei
sau alte produse petroliere, retele termice, elecirice, de telecomunicatii si
infrastructuri ori alte instalatii ori constructii de acest gen.

In sensul prezentului Regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza,
fisiile de sigurata si fisiile de protectie.

Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii regimului de
aliniere prevazut in documentatiile de urbanism si stabilita prin Certificatul de urbanism,
conform art. 23 din R.G.U.

e aliniament — linia de demarcatie intre terenurile apartinind domeniului public si
cele apartinind domeniului privat (linia gardului, a lotului,etc.);
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e regim de aliniere — linia constructiilor care urmareste fronturile construite ale
cladirilor;

Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela. Distante minime obligatorii

Distantele intre cladirile nealaturate pe aceeasi parcela trebuie sa fie suficiente
pentru a permite intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de
salvare, astfel incit sa nu rezulte nici un inconvenient legat de iluminarea naturala,
insorire, salubritate, securitate in caz de seism.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa
numai daca:

e exista posibilitatea de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a
incendiilor (art. 25 din R.G.U. )

e se asigura accese pietonale corespunzatoare importantei si destinatiei constructiei
(art. 26 din R.G.U.)

Reteaua de drumuri precum si retragerea constructiilor fata de drumurile publice
se va face conform actelor normative care statueaza direct sau indirect acest domeniu:

Legea nr. 37/1975 si Normativul departamental pentru elaborarea studiilor de
circulatie din localitati si teritoriul de influenta — C 242 / 1993.

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din
documentatiile urbanistice P.U.G. si P.U.Z.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Lucrarile de imbunatatire, extindere sau marire de capacitate a retelelor edilitate
se vor realiza de catre investitor, beneficiar sau detinatorii de utilitati  partial sau in
intregime, dupa caz. Retelele tehnico — edilitare aflate in serviciul public, sunt proprietate
publica a municipiului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Se vor mentine actualele parcele, in special in zonele unde dimensiunile parcelelor
si frama stradala determina caraterul specific al zonei.

In caz de reparcelare, parcelele propuse vor fi astfel dimensionate incit sa permita
amplasarea cladirilor in bune conditii ( orientare, insorire, vinturi dominante, etc... ) si cu
respectarea prevederilor legale din Codul Civil.

Aceste conditii se aplica atit parcelelor cu forme geometrice regulate cit si celor
neregulate.

Regimul de inaltime al constructiilor:

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului de inaltime
prevazut in documentatiile urbanistice.

Regimul de inaltime va rezulta din inaltimea medie a zonei, fara ca diferenta de
inaltime sa depaseasca cu mai mult de doua niveluri cladirile imediat invecinate (vezi art.

31 din R.G.U.)
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In situatii exceptionale, in functie de destinatie si de zona care le include,
constructiile pot avea si inaltimi mai mari cu conditia ca solutiile adoptate sa fie justificate
din punct de vedere functional, compozitional — urbanistic.

Inaltimea constructiilor se stabileste si pe baza criteriilor de functionalitate, silueta
localitatii, inchiderea campului vizual prin capete de perspectiva, necesitatea obtinerii
unor dominante compozitionale, etc.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu
depreciaza cu aspectul general al zonei ( vezi art. 32 din R.G.U. )

Prescriptiile vor urmari:

e armonizarea constructilor noi cu cele invecinate (finisaje, ritmari plin — gol,
registre, regim de inaltime, detalii de arhitectura, tipul acoperirii si al invelitorii,
etc.);

e imbunatatirea aspectului compozitional si arhitectural prin folosirea de materiale
noi si moderne;

e racordarea functionala intre cladiri sau intre cladiri si amenajarile exterioare cu
caracter public;

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAIJE, SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

Parcajele:

Parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara spativlui public, in
conformitate cu Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor in localitati
urbane — P 132 / 1993 si respectarea prevederilor art. 33 si Anexa nr. 5 din R.G.U.

Spatiile verzi si plantate: Autorizarea executarii  constructiilor va dispune
obligativitatea mentinerii sau creerii de spatii verzi si plantate in functie de destinatia si
capacitatea constructiei conform Anexei nr. 6 din R.G.U.

Se recomanda ca pe suprafetele neocupate cu cladiri sau rezervate pentru
realizarea obiectivelor de utilitate publica sa se asigure:

e plantarea cel putin a unui arbore la fiecare 200 mp de teren in zonele de protectie
si amenajarea de spatii verzi plantate pe circa 40 % din suprafata de aliniament si
cladiri;

e plantarea cel putin a unui arbore la fiecare 100 mp in zona rezidentiala si de
dotari, cu exceptia zonelor cu destinatie speciala;

Imprejmuirile:

Se vor respecta urmatoarele reguli:

e in cazul cladirilor retrase fata de alinioment se recomanda garduri cu partea
inferioara plina de 60 cm iar cea superioara de 1,60 cm, dublate spre interior cu
gard viu ( sau numai gard viu );

e gardurile dintre proprietati pot fi realizate pe o inaltime de 2,00 — 2,20 m din
materiale corespunzatoare sau elemente de vegetatie, functie de optiunile
proprietarilor;

e se pot adopta, acolo unde este cazul, solutii de imprejmuire prin folosirea
elementelor de mobilier urban ( jardiniere, banchete, panouri publicitare, etc);

e pentru unitatile productive sau care desfasoara activitati sau servicii publice se
recomanda garduri cu baza plina la o inaltime de 0,6 m spre circulatia publica
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sau garduri opace fata de limitele laterale si posterioare, cu inaltime de 2,00 —

2,20 m pentru asigurare impotriva intruziunilor;

Se recomanda ca indiferent de solutile adoptate, acestea sa faca obiectul
proiectelor de specialitate intocmite de arhitecti sau peisagisti, ce vor fi supuse
aprobarilor legale.

CAPITOLUL lll ZONIFICARE FUNCTIONALA

Conform temei de proiectare s-a solicitat ca pe terenul studiat sa se realizeze
CONSTRUIREA UNUI CENTRU COMERCIAL, AMENAJARE PARCARE, AMPLASARE
MIJLOACE PUBLICITARE, AMENAJARE ACCESE AUTO SI PIETONALE.

Terenul studiat care face obiectul PUZ-ului are o suprafata de 15886 consform
extraselor de carte funciara si 15.600 mp — dupa rectificare.

Reglementarile zonei se pot studia in plansa aferenta Regulamentului Urbanistic.
Pe baza acestui regulament se vor elibera autorizatii de construire.

Derogarea propusa de prezentul PUZ, fata de reglementarile PUG aprobat, va fi
aceea de instituire locala de zona de dezvoltare pentru constructii cu functiuni comerciale
si servicii (de mari dimensiuni).

CAPITOLUL IV _— PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

Generalitati

Plansele care cuprind delimitarea si repartitia unitatilor teritoriale de referinta in
teritoriu fac parte integranta din Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z.-ului de
fata.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Admise pentru UTR 13, conform PUG

Zona unitatilor industrial, si functiuni complementare, fara restrictii de construire
cu urmatoarele zone si subzone functionale:
e | —zona unitati industrial, existenta si propusa - dominanta;
e s —zona institutii si servicii publice, existenta si propusa;
e L2 - zona locuinte individuale si collective cu maximum P+4, existenta si propusa;
e GC - zona gospodarie comunala existenta;
e CC - zona cai de comunicatii si constructii aferente (Ccr, CCf), existenta;
e S - zona terenuri cu destinatie speciala;
e A - zona unitati agro-zootehnice (Asu);

Admise pentru amplasamentul studiat, conform PUZ

e constructii cu functiuni comerciale si servicii (de mari dimensiuni)
Conditii de amplasare si conformare a constructiilor:
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Orice interventie se va putea face in conformitate cu studiile de specialitate
avizate conform legii.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI PERMISE CU CONDITII
Nu este cazul.
ARTICOLUL 3 - INTERDICTII DE UTILIZARE

3.1. Se interzice amplasarea altor functiuni in afara celor prezentate la articolele
precedente;

3.2. Constructii provizorii de orice natura;

3.3. Lucrari de terasament de natura sa afecteze constructile de pe parcelele
adiacente;

3.4. Se interzice cu desavarsire amplasarea de functiuni poluante sau
incompatibile cu functiunile admise.

SECTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Dimensiunile si forma terenului studiate in PUZ:

frontul la strada Mihai Viteazu este de 156.15 m;
latura de nord are lungimea de 174.27° m;
frontal la strada Tirului are lungimea de 77.57 m;
latura de sud-vest are lungimea de 81.18° m;

e |atura de nord-vest are lungimea de 33.57 m;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

5.1. Regimul de aliniere al constructiilor este reprezentat in plansa de
reglementari cu linie rosie si are urmatoarele distante:

Amplasarea cléddirilor fatd de aliniamentele stradale:

e complexul comercial la o distanta de minim 12.00 m de aliniamentul strazii Mihai
Viteazu;

e Complex commercial (zona aprovizionare) la o distanta de minim 3.00 m fata de
strada Tirului.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

6.1. Regimul de aliniere lateral si posterior al cladirilor este reprezentat in plansa
de reglementari.

6.2. In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendiu si
alte norme tehnice specifice.

Suprafata edificabild este definita conform plansei U2 — Reglementari Urbanistice,
astfel:

o fata de limita de proprietate spre nord la minim 3.00 m;
o fata de limita de proprietate spre sud la minim 12.00 m;
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e fata de limita de proprietate spre vest la minim 20.00 m;
e fata de limita de proprietate spre est la minim 3.00 m;
e construire pe limita de proprietate cu parcela nr. CAD 870/1/4 proprietate privata

SC Madera SRL.

Limita edificabilului poate fi depasita de elemente constructive, dotari si amenaijari
exterioare, cum ar fi: platforma gospodareasca, echipamente pentru echipare edilitara
(post de transformare, generatoare electrice, rezerva de apa pentru incendiu),
echipamente pentru reclama (piloni, steaguri, panouri, totemuri), copertine de protectie,
balcoane, trotuare, circulatii tehnice, ziduri de sprijin si alte elemente specifice de mobilare
urbana.

ARTICOLUL 7 - CIRCULATII SI ACCESE

7.1 Pentru conectarea parcelei la circulatio existentd este necesara crearea unei
intrdri i a unei iesiri duble carosabile cu gabarite corespunzétoare (latime 3 x 3.50 m =
10.50 m), prin intersectarea strazii Mihai Viteazu conform propunerii din plansa U2 —
plan de situatie reglementari urbanistice. Accesul din strada Tirului se realizeaza prin
amenajarea unei intrari / iesiri cu latimea de 15 m.

7.2 Accesul mijloacelor de stingere a incendiilor in incinta ansamblului, se poate
face din strazile Mihai Viteazu si Tirului prin intermediul acceselor carosabile propuse.

ARTICOLUL 8 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

8.1. Stationarea vehiculelor se va face in interiorul parcelelor, in spatiile de
parcare comune special amenajate.

8.2. Stationarea autovehicolelor atat in timpul lucrarilor de constructii si instalatii
cat si in timpul functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice.

8.3 Parcaje propuse sunt amenajate in interiorul parcelei studiate dupd cum
urmeazd: 208 locuri de parcare pentru autoturisme din care 10 locuri pentru persoane
cu dizabilitdti si 8 locuri mama si copilul.

ARTICOLUL 9 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

9.1 Inaltimea constructiilor propuse:
e 12.5 m pentru magozin;
e 22 m pentru pilon reclama;
e 5.10 m pentru panouri publicitare;
e 8.00 m pentru steaguri publicitare;
9.2 in culoarele rezervate retelelor electrice, inltimea se subordoneazi normelor
specifice (daca este cazul).

ARTICOLUL 10 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

10.1 Pentru realizarea unei arhitecturi corespunzidtoare ansamblului se va
propune o volumetrie si un finisaj exterior adecvat.

10.1. Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va
raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene, va fi subordonat cerintelor si
prestigiului investitoului, precum si zonei.

10.3. Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu
fatada principala.
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ARTICOLUL 11 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

11.1. Cladirea va fi racordata la retelele edilitare existente si se vor cauta solutii
tehnice nepoluante pentru a suplini lipsa unor retele.

11.2. Se va acorda atentie speciala problemelor vizuale ridicate de transportul
energiei. Nu se admit retele aeriene.

11.3. Nu se admit firide de gaze naturale sau tablouri electrice pe fatada
principala sau pe cele laterale in imediata vecinatate a celei principale, ci doar in zone
anexe, inaccesibile publicului larg.

11.4. Se va asigura in mod special evacuarea apelor pluviale de pe suprafetele de
teren neconstruit prin rigole spre canalizare.

11.5. Sistematizarea verticala a terenului se va realiza astfel incat scurgerea
apelor catre un sistem intern de canalizare — fara sa afecteze proprietatile invecinate.

11.6. Beneficiarul se obliga sa racordeze cladirile noi la utilitatile publice.

ARTICOLUL 12 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

12.1. Suprafetele libere si plantate vor respecta bilantul teritorial propus.
12.2. Spatiile exterioare, exclusiv cele pentru circulatia pietonala, se vor amenaja
ca spatii verzi.

ARTICOLUL 13 - IMPREJMUIRI

13.1 Se vor realiza conform specificului complexului comercial propus cu
respectarea reglementarilor din Certificatul de Urbanism.

13.3. Nu se admite utilizarea sub nici o forma a sérmei ghimpate sau a
imprejmuirilor din zidarie.

SECTIUNEA 1lI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 14 - PROCENT MAXIM ADMISIBIL DE UTILIZARE A TERENULUI (POT)

Procentul de Ocupare a Terenului va fi maxim 40% pentru constructiile noi;

POT - reprezinta raportul dintre suprafata construita la sol si suprafata lotului.
Suprafata construita la sol reprezinta aria sectiunii orizontale a cladirii la cota 0,00 a
parterului, masurata pe conturul exterior al peretilor.

ARTICOLUL 15 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

15.1. Coeficientul de Utilizare a Terenului va fi maxim 0.4 mp ADC/ mp teren, in
cazul constructiilor noi;

CUT - reprezinta raportul dintre suma suprafetelor desfasurate ale tuturor nivelelor
supraterane si suprafata totala a terenului.

Denumirea zonei POT AC/mp.teren CUT ADC/mp.teren
U13 - conf aviz | maxim 50% maxim 2.5
oportunitate

U13 - conf PUZ 40 % 0.40

ARTICOLUL 16 - MODIFICARI ALE PUZ




MED LINE GROUP SRL

lasi, Romania

J22 /2231/ 2003

CIF: RO 15957708

E-mail: constantin@medaru.eu

Web: medaru.eu

BENEFICIAR : S.C. TERRA PROPERTY S.R.L. MANDATARA PENTRU NR. PROIECT:
S.C. ILBA GRUP S.A. 03/2018

PROIECT: PUZ — CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL, AMENAJARE PARCARE, NR. CONTRACT:
AMPLASARE MIJLOACE PUBLICITARE, AMENAJARE ACCES AUTO SI PIETONAL | 03/2018

AMPLASAMENT: mun. Roman , jud. Neamt, strada Mihai Viteazu, nr. 13 FAZA: PUZ
MEMORIU DE PREZENTARE SI REGULAMENT LOCAL DE URBANISM ZGG

16.1 Pentru modificarea, completarea sau actualizarea prevederilor prezentului
regulament urbanistic precum si in cazul extinderii zonei cuprinse in documentatia de fatd
cu terenuri ce vor constitui obiectul unor alte documentatii urbanistice — P.U.D. sau P.U.Z.
- se va solicita avizul scris al S.C. MED LINE GROUP S.R.L.

PROIECTANT GENERAL
SC MED LINE GROUP SRL

Sef proiect,
arh. Constantin MEDARU

Proiectat,

arh. Costin CADERE




