A.1. - MEMORIU GENERAL URBANISM

PLAN URBANISTIC ZONAL

»INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN S| SCHIMBARE DE DESTINATIE
DIN ANEXA A EXPLOATATIEI AGRICOLE IN SPATIU ALIMENTATIE
PUBLICA”

Str. Bogdan Dragos, nr.267, Mun.Roman

A.1.1. OBIECTIVE

Turismul reprezinta un factor de seama in procesul dezvoltarii economice.
Pornind de la aceste considerente, precum si de la faptul ca Romania dispune de
un bogat si variat cadru natural, de numeroase resurse turistice primare si
secundare, turismului ii revine un rol important in dezvoltarea economica a tarii,
un accent deosebit impunandu-se pentru extinderea turismului international
romanesc.

1. Modul de Integrare a Investitiel propuse

-Transformarea zonei In care se afld anexa exploatatiei agricole a iazului de la
jegirea din Roman, Intr-un spatiu adecvat relax#rii dar gi a s#rbétoririi unor
evenimente familiale, oferd posibilitéti inedite de petrecere, nu numai locuitorilor
din cartierul Bélcescu, ci gi tuturor cetétenilor Romanuiui;

- situarea terenului In cauz4 In afara zonei predominant ocupate de locuinte, va
oferi protectia necesara vis-a-vis de efectele video si audio produse de toate toate
manifestérile specifice diverselor evenimente ce se pot organiza cu un mare
numdr de participanti In spatiul dedicat acestora,

- mai mult, includerea iazului existent Tn viata cotidian a comunitatii - prin faptul
cé locatia va oferi servicii specifice non-stop, dar gi celor ce tranziteaz3 localitatea
- Nu poate dcét s& aducé un mare plus economico-social municipalit&ii.

2. Scopul lucraril:

- intfroducere teren in intravilan si schimbare de destinatie din anexa
exploatatiei agricole in spatiu alimentatie publica.

3. Amplasamentuf imobilului:

Suprafata de teren analizats si reglementatd de PUZ se afla in partea de
est a municipiului Roman, jud. Neamt , la iesirea spre comuna Gadinti ,
pe malul drept al raului Siret si beneficiaza de acces la sfrada

Bogdan Dragos.

Terenul propus pentru introducerea in intravilanul comunei, in suprafafa de
18 173 mp este parte (10 633 mp) proprietatea S.C. EGBIMAR PROD
COM S.R.L. Roman si parte din cadastrul nr. 59 353 (7 491 mp)

si va avea urmatorii vecini:

- lanord: - rest proprietate NC 59 353;

- laest -dig protectie raul Siret;

- lasud: -sirada Bogdan Dragos;

- lavest: - rest proprietate NC 59 353 si proprietate Catarau Neculai



4, Situatia Juridica a imobilulul:
Suprafata de teren studiata prin PUZ este de 25 500 mp si cuprinde:

- terenul in suprafata totala de 10 686mp ( din care suprafata de 63 mp,
teren situat in intravilan si 10 633mp- teren situat in extravilan),avand categoria
de folosinta neproductiv si arabil , alcatuit din loturile : 2500 mp ,388 mp si 7810
mp si impreuna cu anexa , se afla in proprietatea societatii S.C. EGBIMAR PROD
COM S.R.L. Roman, dovedita cu Contractul de vanzate —~cumparare, autentificat
sub nr. 384 din 4 aprilie 2019 la Biroul Individual Notarial-Garbea Florin si cu
Autorizatia de construire nr.61 din 28.03.2019, eliberata de Primaria mun. Roman.
Terenul este inscris in Cartea funciara nr.52012, 59267 si 59352 a mun. Roman;
nu sunt inscrieri privitoare la sarcini.
- Terenul intravilan in suprafata de 3 028 mp apartine
8.C. EGBIMAR PROD COM S.R.L. Roman ;
- terenul in suprafata de 135 mp apartine Domeniului Privat al mun.
Roman;
- terenul in suprafata totala de 7 551mp apartine NC 59 353- proprietatea
Dénéila - Olan luliana-mandatar D&n&ild Valentin (include si suprafata
de teren ocupat3 de "ape statatoare, — Tn speta iazul existent) ;
- terenul in suprafata totala de 4 090 mp( 4041+48) apartine Domeniului
Public al mun. Roman;

Recapitulatie :
Suprafata de teren ce se Introduce in intravilan este de 18 173 mp:
a. pers fizice si juridice;
59 352 (7 747mp), 140(2500mp),59 267(386mp) = 10.633 mp(Egbimar Prod )
59 353 (7 491mp) = 7 491 mp(Dénaila Valentin)
18 124 mp - extravilan
b. terenuri apartinand domeniului public al Primariei mun. Roman:
49 mp — extravilan

Suprafata de teren existenta in intravilan este de 7 327 mp:
c. pers fizice si juridice;
59 305 (3 028mp), 59 352 (63mp) = 3 091 mp

59353 (60 mp) = 60 mp

3 151 mp - intravilan

d. terenuri apartinand domeniului public al Primariei mun. Roman:
4 041 mp — intravilan

e. terenuri apartinand domeniului privat al Primariei mun. Roman:
135 mp — intravilan

Terenul analizat de PUZ- 124/2019 are o suprafat3 de 25 500 mp
din care :
- 10.633 mp - teren proprietate S.C. EGBIMAR PROD COM S.R.L. Roman ,
- 7491 mp - teren proprietate D&n#ild - Olan luliana-mandatar Danail& Valentin
si

- 49 mp — teren apartinand domeniulyi public al Primariei mun.Roman )

18 173 mp - suprafata de teren ce se introduce in Intravilanul
municipiului Roman



A1.2. INCADRAREA IN TERITORIU, IN DOCUMENTATII DE
URBANISM APROBATE 8| ELEMEMTE GENERALE DE MEDIU -
CADRU NATURAL

A1.21. Incadrarea in teritoriu

Suprafata de teren analizati si reglementatd de PUZ se afla in partea de
est a municipiului Roman, jud. Neamt , |a iesirea spre comuna Gadinti ,
pe malul drept al raului Siret , beneficiaza de acces la strada
Bogdan Dragos si va avea urmatorii vecini:
- lanord: - rest proprietate NC 58 353 - DAn&ild - Olan luliana
-mandatar Dénéil# Valentin;
laest -dig protectie raul Siret;
lasud: - strada Bogdan Dragos;
la vest: - rest proprietate NC 59 353 si proprietate Catarau Neculai.

A1.22.  Incadrareain PUG

— conform extras din P.U.G. al municipiului Roman, terenul este situat In
extravilan, motiv pentru care nu pot fi autorizate pe acesta decat constructii care
servesc exploatatiile agricole;
- pentru schimbarea destinatiei anexei existente - fapt ce implici efectuarea unor
modificéri constructive §i emiterea unei autorizatii de construire pentru obiective
cu altd destinatie - este necesar# intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal Tn temeiul
cdruia terenul s& devind intravilan, plan ce va reglementa si condifile de
autorizare, respectiv executie, a interventiifor propuse i va justifica solutia
urbanisticé optima.

Categoria de folosinta a terenulor din zona studiata prin PUZ:

- curti-constructll , neproductlv si arabill.

A1.23. Elemente generale de mediu - cadru natural:

Conform memoriului general al P.U.G.-ului mun. Roman, jud. Neamt.

Includerea tn intravilan a terenului tn suprafat4 de 18.173 mp, tn principal
neproductiv, dar si cu destinafia de ape statatoare, pemmite beneficiarului
amenajarea unui spatiu cu o destinatie economico-sociald beneficd urbei:
agrement, pescuit sportiv, picnick, alimentatie publicé, divertisment, etc.
- astfel, anexa existentd, Tn suprafati construita de 567 mp, se va restructura
pentru functiunea de alimentatie publics, prin reconfigurarea silii principale ca
restaurant, utilarea adecvaid a bucitdiriei si edificarea unei supante pentru
birourile administratiei.

A13. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE
A1.31. Analiza situatlel existente — functiuni

Actualmente terenurile apartindnd zonei studiate sunt - curti-
constructii , neproductiv si arabil sau au destinatia "ape statatoare”®, motiv pentru
care proprietarii iazului existent la iesirea din Roman spre Vaslul, au considerat
oportund amenajarea acestuia pentru pescuit sportiv, activitate intens practicaté
de cetétenii din zon#; mai mult, au edificat pe terenul cu numérul cadastral 59352,
o anexi destinat Intrefinerii i exploatérii adecvate a acestuia.



Aga cum o arats studiile topo §i geo executate recent, dar si posibilitatile
oferite de echiparea edilitard, zona inclus& Tn studiu este aptd si pentru
construirea unor obiective conexe functiunii principale: depozitare, prelucrare,
alimentatie publici, etc..

A.1.3.2. Analiza situatiei existente ~ Regimul jurldic al terenului

Terenul care a generat documentatia analizata de PUZ- 124/2019
are o suprafats de 25 500 mp ( din care 13 724 mp - teren proprietate S.C.
EGBIMAR PROD COM S.R.L. Roman, 7 485 mp — NC 59 353 - proprietate
Dandild - Olan luliana-mandatar D&ndil& Valentin, Domeniul Pubiic al mun.
Roman 4 146 mp si Domeniul Privat al mun. Roman 135 mp).

Categoriile de folosinta a terenurilor studiate prin PUZ :
- curti-constructil , neproductiv si arabil.

Defalcarea suprafetelor pe categorii de folosinta a numerelor cadastrale:
N C 59352: - 924 mp - curti constructii extravilan;

6823 mp - neproductiv extravilan;
63 mp - neproductiv intravilan.

N C | 59267 - 386 mp - neproductiv extravilan;
N C 52012 (fost 140): - 2500 mp - arabil extravilan.
N C 59353 : 725 mp - neproductiv intravilan;

7089 mp - neproductiv extravilan

24603 mp - ape statatoare extravilan.

N C 59305 -1258 mp - curti constructii intravilan
1770 mp - neproductiv infravilan

A.1.3.3. Anallza fondului construit existent

Fondul construit din zona studiat4 este nou (anii 2 000).

Se va consuita planga PL.2.

Constructiile existente fn zon& sunt:

- restaurant construit in 2001, cu suprafata construita la sol 453 mp,
regim de Tnélfime P- inalt, structura durabila: pereti din zidarie de
caramida, planseu din beton armat, sarpanta din lemn si invelitoare
metalica tip tigla culoare rosie ;

- anexa a exploatatiei agricole, cu regim de Inéltime P- inait si supanta,
structura semidurabila (pereti din zidarie din caramida, ferme din lemn ,
sarpanta din lemn si invelitoare metalica tip tigla, culoare maro;

- foisor din lemn - P, structura nedurabila ( stalpisori si grinziscare din
lemn, sarpanta din lemn si invelitoare metalica tip tigla, culoare maro).
Starea cladirilor este buna.

A1.34. Analiza situatiei existente —Extras din Studiul geotshnic :
La comanda beneficiarului a fost elaborat de catre SC ALCRO TRADE

SRL, Piatra Neamt un studiu geotehnic. Pe amplasamentul studiat au fost
executate un sondaj P1 cu adéncimea de 2,00 m si doua forsje geotehnice F1si



F2 , cu adédncimi de céte 6,00 m, conform plansei PL 2. cu SITUATIA
EXISTENTA S! ANALIZA GEOTEHNICA.

Cartarea efectuatd In sondajul P1 a pus In evidenisi urmétoarea litologie:

- 0,00 - 0,06 m pavele;

- 0,06 — 0,30 m pietris cu nisip prifos cafeniu-gélbui;

- 0,30 - 1,70 m umpluturs;

- 1,70 — 2,00 m argil& nisipoasé cenusgiu-vinetie cu zone gélbui.

Cartarea efectuatd in forajul F1 a pus in evidentd urmétoarea litologie:
- 0,00 - 1,60 m umpluturd;

- 1,60 — 2,80 m pref argilos galban-cafeniu;

- 2,80 - 4,10 m argilé galben-cafenie cu intercalalii nisipoase ruginii,

- 4,10 - 5,30 m argild nislpoasé cenusiu-vinelie cu zone gélbui;

- 5,30 ~ 6,00 m nisip préfos galben-cenusiu.

Cartarea efectuatd In forajul F2 a pus In evidentd urmétoarea litologie:
- 0,00 - 2,50 m umpluturg;

- 2,50 ~ 3,40 m argiid galben-cafenie cu intercalatii nisipoase ruginii;

- 3,40 — 4,60 m argild nisipoasd cenusiu-vinelie cu zone gélbui.

- 4,60 ~ 5,40 m argild cenusiu-vinetie cu zone gélbui:

- 5,40 - 6,00 m nisip préifos galben-cenusiu.

In lucrérile de prospectiune geotehnicd, executate pe amplasamentul studiat
in octombrie 2018, nivelul hidrostatic al acviferului freatic a fost interceptat la
urmétoarele adéncimi:

Forajul/Sondajul NHs
(m)
P1 -
F1 5,60
F2 540

Terenul din intravilanul studiat este cvasiorizontal.

Tn centrul zonei studiate prin PUZ exista un iaz, cu adéncimea de aprox.
6,50 m, execufat In doud trepte. La data execufei lucrédnilor de prospectiune
geotehnicd, adéncimea apei din iaz era la aprox. 5,60 m, fafd de cota ferenului
actual amenajat, acesta nefiind In exploatare.

La data executdrnii lucrérifor de prospectiune geotehnicd si In conditiile
actuale, terenul din zona studiald, are asigurate stabilitatea locald gi cea generals.

Terenurile constituite din pdménturi sensibile la umezire, aparlindnd grupei
A, ca teren de fundare, se Incadreazd In cafegoria “terenuri medil”, conform
normelor indicativ NP-074/2014, anexa A, tabelul A1.2.

Pe baza criteriilor precizate In normele indicativ NP-074/2014, anexa A,
tabelul A1.4, aprobate de MDLPL, peniru terenul de fundare, constituit din
depozife loessoide, punctajul categoriei geotehnice este de 13 puncle gi ca
urmare amplasamentul studiat se Inscrie in “categoria geotehnicd 2°, cu risc
geotehnic moderat.

Depozitele aluviale, constituite din argilé si argilé nisipoasd, neomogene atét
pe orizontald cét §i pe verticald, ca teren de fundare, se Incadreazd In categoria



“terenuri dificife”, conform normelor indicativ NP-074/2014, anexa A, tabelul
A13

Pe baza criteriilor precizate In normele indicativ NP-074/2014, anexa A,
tabelul A1.4, aprobate de MDLPL, pentru terenul de fundare, constituit din
depozite loessoide, punctajul categoriei geotehnice este de 17 puncte §i ca
urmare amplasamentul studiat se Inscrie In “categoria geotehnicd 3°, cu risc

geotehnic mgjor.

Conform STAS 3300/2-88, Nommativului NP 112-2014 gi Normativului
NP125-2010, presiunile convenfionale de bazd, pentru depozitele de pe
amplasamentul studiat, sunt:

- pentru depozitele loessoide, constituite din praf argilos:

P conv = 152 kPa;
- pentru depozitele aluviale, constituite din argild gi argild nisipoass:
P conv = 200 - 225 kPa.

Sondajul P1, executat pe colful sud-vestic al restaurantului existent a pus In
evidentd o fundalie izolatd, din beton, cu dimensiunile In plan de 0,90 m x 0,90 m,
avénd adéncimea de fundare de 1,70 m. Terenul de fundare este constituit din
argild nisipoasé.

Pentru péstrarea stabilitéii terenului pe limita nordic4 a amplasamentului nu
se recomandé modificarea formei actuale a taluzului iazului.

In pericadele de exploatare iazul primeste un aflux de ap4, ce 1i ridics cota
Cu aprox. 2 m.

Nu se recomandd ca In regim de exploatare nivelul apei s& oscileze rapid,
pentru a nu destabiliza taluzurile.

Pentru amplasarea viitoarei constructii nu se recomandé fundarea directs pe
umpluturile neomogene si necontrolate.

Nu se recomandd fundarea directd pe depozitele loessoide si aluviale,
neornogene atat pe orizoniald cét i pe verticald.

Sistemul de fundare recomandat este fundarea directs in teren Imbunatafit
prin procedee mecanice, cu fundatii continue sub ziduri.

Pentru amplasarea viitoarsi constructii se recomanda urmétoarsle:

- evacuarea umpluturilor de pe amplasament;

- delimitarea zonei cu praf argilos, sensibil la umezire, evacuarea acestuia si
Inlocuirea cu argild/argild nisipoasd, de pe amplasament, compactals la
umiditatea optimd, In straturi de céte 0,20 m;

- realizarea unei peme de balast.

Pentru Imbunétéfirea terenului de fundare, In conformitate cu prevederile
normalivului C29-85, Anexa 3, se recomandi executarea unei peme de balast.

Execufia pernei de balast se va face In conformitate cu prevederile
normativului C29-85.

Compactarea se va reeliza prin cilindrare, In straturi unitare cu grosimi de 20
om, cu un numér suficient de treceri ale utilajului de compactare, pe doud directii
perpendiculare. Nu se va trece la executarea urmétorului strat pané nu se va face



verificarea compactérii de cétre un laborator geotehnic autorizat pentru astfel de
Incercéri.

Pema de balast va fi dimensionatd In funclie de presiunea efectivd
exercitatd de constructie. Grosimea minimé a pernei va fi de 1,00 m, iar zona de
gardd se va extinde In afara fundafiilor pe toate direcfiile cu cel pufin grosimea
pemei (minim 1,00 m).

Se recomandd monitorizarea geotehnicéd a executiei.

A1.3.5. Analiza situatiei existente — ciil de comunicatie:

Circulatiile importante ale zonei sunt reprezentate de :
- sfr. Bogdan Dragos, ce face legatura intre centrul municipiului Roman si
drumul national DN 15D spre comuna Gadinti .

A.1.3.8.  Analiza situatlel existente - Componente spatial configurative

Functiunea iniialéd a suprafetei de teren ce se introduce in intravilan prin
PUZ- a fost de teren - curti-constructii , neproductiv si arabil.

Zona analizata de PUZ este caracterizata de orientarea deosebita a sitului
fata de:
punctele cardinale;
cursul de apa (raul Siret) si iazurile din vecinatate;
elementele majore de vegetatie;
configuratia terenului.

A1.3.7. Anallza situatiei existente - Retele edilitare

Conform avizelor de principiu (energie electrica, apa / canal, gaz) —pe
strada Bogdan Dragos exista urmatoarele retele edilitare:
- retea electrica de joasa si inalta tensiune;
- alimentarea cu apé prin conducta GNPR existenta montata subteran,
PEHD 110 mm si bransament GNPR existent montat subteran, PEHD 32 mm.
- canalizarea menajera si pluviala in sistem unitar;
- sistem de distributie al gazelor naturale;
- retea de telefonie .
Exista bransamente pentru toate retelele , in incinta, la restaurantul
existent.

A.1.4. REGLEMENTARI
A1.4.1. Reglementari - Zonlftcare functionalii
Documentatia PUZ - detaliaz3 gi modifica din punct de vedere functional o
serie de prevederi din PUG mun. Roman, asigurand reglementari complete ale
zonei, care va avea functiunea de comert / alimentatie publica / cazare,
parcurl sl plantatii de agrement si va cuprinde in bilantu! teritorial al subzonelor
functionale : anexe gospodaresti, cai de comunicatie, spatii verzi si de protectie,
constructii tehnico-edilitare, drumuri, alei pietonale, parcari si platforme betonate .
a) Categoriile functionale si eventuale servitutl:
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1 - Se propun realizarea unor extinderi atat in plan orizontal cat si pe
verticala ale restaurantulul existent, rezultand un complex
complet de alimentatie publica, care va cuprinde :

- braserle cu regim de inaltime parter inalt,
Ac=Ad= 89,00 mp;
- sala de evenimente cu regim de inaltime: subsol partial si parter inalt
cu supanta; Ac= 1 161,00mp, Ad= 1 931,00 mp
- corp de cazare cu regim de inaltime:P+2E+M;
Ac= 251,60mp, Ad= 1 250,40 mp;
- amenajari exterioare: terase, alei carosabile si pietonale, parcari auto,
spatil verzi amenagjate si utilitafi.
TOTAL SUPRAFETE complex alimentatie publica:
Ac= 1501,60mp, Ad= 3 270,40 mp, Au= 2 765,90 mp
Scterase = 240,40mp, Sdterase = 296,90mp
CATEGORIA DE IMPORTANTA : C
CLASA DE IMPORTANTA : Il

Complexul de alimentatle publica cu restaurant, va cuprinde din
punct de vedere functional: terase de acces (pt.clienti,personal,marfa),
garderoba, doua sali de evenimente, braserie, bar, bucatarie rece,
bucatarie calda cu oficiu, preparari pentru legume,carne,peste, spalator
vase, spalator vesela (fluxul vaselor curate nu se intersecteaza cu cel al
vaselor murdare), spatii depozitare,camera frigorifica,spatiu pentru
centrala termica, grupuri sanitare pe sexe pentru clienti si personal,
vestiare, corp separat pentru cazarea eventualilor clienti cu
receptie,desfasurat pe verticala, P+2E+M, 27 camera/2pers., cu
accese separate: principal si secundar.

2 - Beneficiarul doreste schimbarea destinatiei anexei a
exploatatlei agricole (iazuri), construita in baza A. C. nr. 81 din
28.03.2019, eliberata de Primaria mun. Roman in spatiu
alimentatle publica;

Din punct de vedere functional spatlul de alimentatie publica
rezultat va cuprinde la parter: terase de acces (pt.clienti,personal si
marfa), garderoba, o sala de consumatie, bar bauturi, bucatarie ,
spalator vase, spatii depozitare,camera tehnica, grupuri sanitare pe
sexe pentru clienti si personal, vestiare si scara de acces la mansarda
partiala, amenajata in parterul inalt al anexei initiale.

Ac= 630,00mp, Ad= 706,00 mp;

3 - Construirea unei terase acoperite si posibil inchisa cu panouri

mobile in directa legatura cu spatiul de alimentatie publica sl

foisorului din lemn existent; Ac=Ad= 200,00 mp

- Modemizarea foisorului din lemn existent; Ac=Ad= 83,00 mp

— Amenajare alee de acces auto pentru aprovizionare si interventie;

- Modernizare alee pietonala existenta pentru acces restaurant;

- Amenajare alei pietonale propuse.

- spatii verzi amenajate.

O~ O A

b) Structura constructiva:
infrastructura:
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fundatii din beton izolate sau continui sub ziduri;
elevatii din beton armat;

Suprastructura:

A.1.4.2

A1.43.

Zidarie portanta cu samburi si centuri din beton armat,

partial cadre din b.a.(stalpi si grinzi);

pereti interiori de compartimentare a spatiilor - zidarie autoportanta

sau pereti subtiri din zidarie caramida, lemn sau gips-carton;

structura si inchideri din lemn pentru: foisor, terase acoperite si inchise;
tamplaria exterioars din lemn sau pvc + geam termopan .

Acoperirea - invelitoare din tabla tip tigla ceramica sau tigla;

placarea soclurilor si a peretilor-partial cu piatra naturala sau placaje
ceramice in culori de pamant (eventual praf piatra sau mosaic putz).
Constructiile se vor incadra in specificul arhitectural local.

Reglementar - Modul de utilizare al terenului
Indicatori urbanisticl obligatorii (limite maxime si minime):

regim de inaltime maxim: Spartial+P+2E+M,;

POTmax= 20% ;

CuT = 025;

Pentru zona Pa agrement - POTmax = 20% ;

Aliniament min. = 10,00 m;

Pentru limitele laterale fata de limita de proprietate se va respecta
Codul Civil.

Reglementari - Circulatii

Accesul in incinta (atat carosabil cat si pietonal) se va face din strada
Bogdan Dragos, adiacenta proprietatii .
Zonele de circulatii din incinta sunt:

acces auto in zona restaurantului existent

acces auto de serviciu si interventie ;

alei pietonale in incinta;

alei pietonale de legatura intre obiective si de plimbare;
parcari 43 locuri;

- platforme betonate pentru aprovizionare si depozitare deseuri ;

Accesele auto si parcarile vor fi asfaltate .

Aleile pietonale vor fi pavate cu piatra naturala sau pavele.

Dimensionarea circulatillor pietonale si carosabile , precum si a parcarilor se va
face conform HGR 525/1996.

A1.4.4.

Reglementari - Regim Juridic al terenulu
Suprafata de 25 500 mp - proprietatea privata a beneficiarului nu va

face obiectul unor modificari majore in regimul de proprietate. Terenul in suprafata
de 135 mp apartinand Domeniului privat al mun. Roman va putea fi concesionat
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de persoane fizice sau juridice (vezi plansa PL.4-regimul juridic al terenurilor,
circulatia terenurilor.

A14.5. Reglementari - Echlpare tehnico-edilitara

Retele de utilititi din incinta (alimentare cu energie electric,
alimentarea cu apa rece, canalizarea menajera si pluviala , alimentarea cu gaze
naturale) se vor studia la fazele DTAC si DT pentru obtinerea autorizatillor de
construire - schimbare de destinatie din anexa a exploatatiei agricole in spatiu
alimentatie publica.

Incalzirea spatiilor se va face cu centrale termice cu functionare pe
gaze naturale.

A.1.4.6. Reglementari - Capacitatile de transport admise

Capacitatile de transport admise:

- aprovizionarea cu alimente, produse de curatenie, transportarea
ambalajelor si deseurilor pentru spatile de alimentatie publica si
cazare;

- accesul autovehiculelor pentru turisti si personal;

Toate se vor face cu mijloace de transport adecvate.

A.14.7. BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI.

Zonificarea functionald

Nr | Teritoriul aferent | Existent Propus
: mp % mp %
crt
1 | Servicii alimentatic publica | 1501,60+24040 | 589 | 327040429690+ | 14,77
si agrement-+terase acoperite | = 1 501,60 200,00-3 767,30
2 | Circulatii carosabile,parcari 3 672,00 14,40 4 616,00 18,10
platforme betonate ! I
3 | Circulatii pietonale 2 225,00 8.73 135200 5.30
4 | Spatii verzi amenajate 13421,40 | 52,63 11 084.70 43,48
5 | Luciu de apa (iaz) | 468000 | 18,35 4 680,00 18.35
TOTAL teren studiat in PUZ | 25 500.00 100 25 500.00 100
Proprietatea gi circulatia terenurilor
N Teritoriul aferent Total | Domeniul | Domeniu | Proprictate |
. mp public al privat al privati —
cr primiriei primiiriel | persoane
t. mp mp fizice gi
juridice- mp
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I

| 1 | Servicii alimentatie publica | 3 767,30 - - 3 767,30
si agrement-+terase
.| acoperite | |
| 4 | Circulatii carosabile 461600 | 201200 | 13500 | 2 469,00
' 5 | Circulajii pietonale 135200 | 699,00 - | 65300 |
6 | Spalii verzi amenajate 11084,70 | 1379,00 - 970570 |
" 7 | Luciu de apa (iaz) 468000 | - - | 4680.00
| TOTAL teren studiatin PUZ  |25500,00 | 4090.00 | 13500 | 21275.00

A.1.48. CONSECINTE ECONOMICE $I SOCIALE

Asa dupé cum rezulté din toate cele expuse mai sus, beneficiariii aprobarii
acestei propuneri sunt:
- locuitorii oragului, c#rora li se oferd un spatiu generos pentru desfésurarea unor
evenimente de amploare, Inconjurati fiind de un decor natural de exceptie;
- amatorii de pescuit sportiv, care se vor bucura in continuare de iazul existent,
dar, In plus, vor beneficia si de noile dotéri pentru agrement si/sau alimentatie
publica;
- amatorii de plimbdri i petrecere a timpului in aer liber, ntr-un cadru natural ce
$8 va amenaja §i se va extinde pentru agrement;
- locatarii din zond, care - datoriti distantei consistente si a perdelei de vegetatie
ce Inconjoaré obiectivul - nu vor fi afectati de eventualul impact sonor si vizual al
petrecerilor organizate n week-end, dar gi prin oferta de noi locuri de munc3 in
domeniul serviciilor;
- administratia locald, prin :

- cregterea veniturilor bugetare datorate colectdrii unor taxe adecvate;

- aceastd amenajare va creste suprafata de spatii verzi intravilane si,
implicit procentul ce va reveni din acestea fiec#irui locuitor al oragului;

- neimplicarea alocZrii de fonduri de la bugetul local pentru investitie;

- extinderea si diversificarea refelelor de utilitdti si a dotéirilor din zon,
ceea ce va creste nivelul de confort si caliatea vietii pentru cartierul
Nicolae Bélcescu.

A.1.4.9. CATEGORIILE DE COSTURI SUPORTATE DE INVESTITORII
PRIVATI $| CELE CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII
PUBLICE LOCALE

- Investitorul — S.C. EGBIMAR PROD COM S.R.L. - va suporta integral costurile
investitiei, care includ atat modificarea constructiei propriu-zise, ct si edificarea
platformelor betonate pentru acces si parcéri, a racorduritor la utilit4ti, dar si cele
legate de mentinerea, amenajarea si Intretinerea zonelor verzi i a8 mobilierului
urban aferent acestora.

htestat RUR :
Dan Florea
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A.2. - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

PLAN URBANISTIC ZONAL

»INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN S| SCHIMBARE DE DESTINATIE
DIN ANEXA A EXPLOATATIEI AGRICOLE IN SPATIU ALIMENTATIE
PUBLICA”

Str.Bogdan Dragos, nr.267, Mun.Roman

ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism reprezinti o piesa de bazid in
aplicarea PUZ , Intdrind si detaliind reglementérile acestuia.

Prescriptiile cuprinse in RLU ( utilizari admise, restrictii si utilizari
interzise ) sunt obligatorii.

BAZA LEGALA A ELABORARI
l.a baza elabordrii RLU aferent PUZ stau:

- Regulamentul General de Urbanism , aprobat prin HGR nr 525/
1996 si Ghidul de aplicare al RGU , aprobat prin Odinul MLPAT
nr 21/N/10.04.2000

Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia consfituie
act de autoritate al administratiei publice locale.

DOMENIUL DE APLICARE

Prescriptile cuprinse in RLU sunt obligatorii pe intregul teritoriu ce
face obiectul PUZ si odati aprobat, impreund cu PUZ, constituie act de
autoritate al administratiel publice locale .

El se aplici In proiectarea si realizarea tuturor constructiilor i
amenajéirilor, cu excepiia celor cu caracter militar sau special .

OBIECTIVE

In PUG-ul municipiului Roman , aprobat, au fost trasate principiile
generale de dezvoltare urbanisica ale localitatii , rdmanand ca in limitele
acestor principii, in funciie de evolutia locala a fondului imobiliar (puneri in
posesie, retroceddri, vanzir-cumpériri a terenurilor) ca si a intereselor
proprietarilor, prin PUZ-uri sa se poat# face modificéri si precizéri in legétura
cu funcgiunile si modul de utilizare al terenului.

Pentru introducerea in intravilan a terenului sus mentionat , avand in
vedere prevederile art 32.alin (1), lit. ¢) si alin. (2), din Legea nr. 350/2001,cu
modificarile si completarile ulterioare, ale art. 23 ,alin.(2),din Legea 50/1881 -
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, s-a elaborat prezentul
Plan Urbanistic Zonal si Regulamentul local de Urbanism , aferent.



Terenul analizat de PUZ- 124/2019 are o suprafat¥ de 25 500 mp
din care :
18 173 mp - suprafata de teren ce se introduce In intravilanul
municipiului Roman

Suprafata reglementati este de:

SPUZ=25500mp

Transformarea zonei In care se afld anexa exploatatiei agricole a iazului
de la iesirea din Roman, Tntr-un spafiu adecvat relaxiri dar gi a s&rb&toriril
unor evenimente familiale, oferd posibilitdti inedite de petrecere, nu numai
locuitorilor din cartierul Bélcescu, ¢i i tuturor cetétenilor Romanului;

- situarea terenului Th cauzs In_afara zonei predominant ocupate de locuinte,
va oferi protectia necesard vis-a-vis de efectele video si audio produse de
toate toate manifestérile specifice diverselor evenimente ce se pot organiza
cu un mare numar de participanti In spatiul dedicat acestora,

- mai mult, includerea ilazului existent Tn viata cotidiand a comunitétii - prin
faptul ci locatia va oferi servicii specifice non-stop, dar si celor ce tranziteazi
localitatea - nu poate dcaAt sd aducd un mare beneficiu economico-social
municipalitétii.

Scopul prezentei documentatiei este acela de a preciza in
conformitate cu Regulamentul P.U.G. urmétoarele aspecte legate de zoni:

- noul - regimul funcfional al terenurilor definit de oportunititile
funciare ca si de situatia existenta pe teren;

- sistemul circulatiilor carosabile si pietonale;

- regimul juridic al terenurilor ;

~ echiparea edilitara a zonei si modul de racordare la refeaua de
utilititi a comunei;

- principile de conformare urbanisticd (orientare, compozitie,
organizare spatiala)

INCADRAREA IN TERITORIU

Suprafata de teren analizat3 si reglementatd de PUZ se afla in partea
de est a municipiului Roman, jud. Neamt , la iesirea spre comuna Gadinti ,
pe malul drept al raului Siret si beneficiaza de acces la strada Bogdan
Dragos.

Terenul propus pentru introducerea in intravilanul comunei, Tn suprafata
de 18 173 mp este parte (10 633 mp) proprietatea S.C. EGBIMAR PROD
COM S.R.L. Roman si parte din cadastrul nr. 59 353 (7 491 mp), proprietate
Danils - Olan luliana-mandatar Dan#ild Valentin (include si suprafata de
teren ocupaté de “"ape statatoare, — n speté iazul existent).

Teritoriul este delimitat la nord de proprietati agricole private,la sud de
strada Bogdan Dragos, la est de raul Siret, la vest de proprietati private-UTR
17



GENERALITATI: CARACTERISTICILE ZONEI

In prezent categoria de folosinta a terenulul este :
- curti-constructil , neproductiv si arabil.

Pentru schimbarea categoriei de folosinta a terenului din
teren neproductiv in curti-constructli este necesar — avizul -M.A.D.R.
prin Directia Agricola Neamt (conform QUG nr 34/2013).

SECTIUNEA I: CATEGORIILE FUNCTIONALE ALE DEZVOLTARII SI
EVENTUALE SERVITUTI

Conform PUG Roman aprobat terenul este extravilan, nereglementat
urbanistic.

ARTICOLUL 1 - UTILIZAR]I ADMISE

Pentru functiunea propusa — ISco — unitati de comert, alimentatie publica si
cazare, functiuni complementare compatibile :

— CCr - cai de comunicatie rutiera ;

- Pa - parcuri si plantatii de agrement .

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admit functiuni de agrement (pescuit sportiv) cu dotarile necesare:
pontoane, foisoare, gratar, etc., cu condifia obtinerii acordului notarial
al proprietarului iazului.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Se interzic urmétoarele utilizéri:

- activitafi productive de orice fel - poluante, cu risc tehnologic sau care
sunt incomode prin traficul generat (vehicole de transport greu ), prin
utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin degeurile
produse ori prin programut de activitate prelungit dup# orele 22.00;

- depozitare en-gros,

- depozitéri de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a degeurilor urbane;

- depozitarea pentru vénzare a unor cantitii mari de substante
inflamabile sau toxice,

- activitdti productive care utilizeazd pentru depozitare §i productie
terenul vizibil din circulatiile publice;

- stalii de betoane;

- autobaze;

- statii de Intretinere auto cu capacitatea peste 3 magini;

- spélétorii chimice;

- lucriri de terasament de naturd s3 afecteze amenajérile din spatiile ,
p ublice” si constructiile de pe parcelele adiacente;



- orice lucrari de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care Impiedici evacuarea §i colectarea rapid4 a
apelor meteorice.

SECTIUNEA II: CONDITIl DE AMPLASARE, ECHIPARE §I CONFIGURARE
A CLADIRILOR

ARTICOLUL 1 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Echipamentele vor fi retrase de la aliniament cu min. 10,00 m.

ARTICOLUL 2 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE $| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
In functie de necesitatile functionale, dar se interzice amplasarea pe
limitele parcelei si la mai putin de 10,00m fata de piciorul digului.
Amplasarea cladiriior fatd de limitele laterale si posterioare se va
face conform Codului Civil.

ARTICOLUL 3 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE
PE ACEEAS!I PARCELA

- conform necesitatilor functionale, dar tinandu-se seama de protectie
fata de incendil.

ARTICOLUL 4 - CIRCULATII $1 ACCESE

- accesa facile din drumul public si riguros dimensionate pentru public si
pentru aprovizionare;

ARTICOLUL 5 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

- stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se
admite numai tn interiorul parcelei, deci Tn afara circulafiilor publice si
vor fi proiectate conform normelor in vigoare.

- parcarile vor fi dimensionate si conformate conf. prevederilor
Regulamentului General si Local de Urbanism, functie de capacitatile
obiectivelor ce se vor dezvolta pe parcela.

ARTICOLUL 6 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- Inélfimea maxima admisibila a cladirilor va fi 12,00 m;
ARTICOLUL 7 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Aspectul exterior al cl&dirilor va exprima caracterul gi
reprezentativitatea functiunii si va raspunde exigentelor actuale are
arhitecturii europene de ,coerenta” si ,eleganta”

ARTICOLUL 8 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA



Obiectivele de pe terenul studiat vor fi dotate cu utilitafile necesare
unei bune functionari:

- alimentare cu energie electrics, atat pentru functionarea utilajelor si
aparaturii cat si pentru iluminatul spatiilor intericare si al incintei.

- Incalzirea se va face in sistem individual. Agentul termic necesar
indlzirii si prepararii apei calde menajere va fi asigurat cu centrale
termice pe gaze naturale;

- alimentarea cu apa rece si canalizarea se va realiza prin bransarea
la racordurile existente in incinta .

- apele pluviale vor fi dirjate si evacuate prin sistemnul de jgheaburi
si burlane care se va propune,cu deversare in santuri conform
sistematizarii verticale propuse.

ARTICOLUL 9 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi
acioperit cu gazon si plantat cu arbori si arbusti, pastrandu-se cvasi
integral vegetatia existenta;

- suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi
plantate cu arbori in proportie de 40% , formand o perdea vegetale pe
tot frontul incintel.

ARTICOLUL 10 - IMPREJMUIRI

- gardurile spre stradé vor fi transparente, vor avea inélfimea de maxim
2,20 metri ,iar portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament,pentru a
permite stationarea vehiculelor tehnice, inainte de admiterea lor in
incinta.

SECTIUNEA Iii: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 1 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- POT maxim = 20%

ARTICOLUL 2 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- CUT maxim = 0,25 (mp Adc / mp teren)




