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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

- Denumirea lucrérii: PLAN URBANISTIC ZONAL (PUZ)
CONSTRUIRE LOCUINTA URBANA TIP DUPLEX
PARTER $I IMPREIMUIRE TEREN

- Beneficiar: Domnul COJOCARU P. I0OAN

- Amplasament: INTRAVILAN MUNICIPIUL ROMAN, Punct ,,Poligon”
Sola 21, Parcela 173/1, Nr.Cad. 52377, JUDETUL NEAMT

- Proiectant general: Cabinet Individual de Arhitecturd (C.1.A.) “BUCESCU MIHAIL”

- Proiectant de specialitate: Birou Individual de Arhitecturd “SOFRONEA CREZANTEMA”

- Data elabordrii : iulie 2023

1.2. Obiectul studiului

Prezenta documentatie in fazi PUZ a fost intocmita la comanda beneficiarului d-1
COJOCARU P. IOAN si are ca obiect stabilirea conditilor de amplasare in teren a unei
Locuinte Urbane Tip Duplex Parter si a imprejmuirii terenului proprietate aferent.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Roman, zona
amplasamentului studiat se afla in intravilanul orasului, la o cale importantd de acces,
D.J. 207 A, intr-o zona cu interdictie temporara de construire ceea ce impune elaborarea
unui Plan Urbanistic Zonal care s@ stabileasca obiectivele, actiunile, prioritatile,
reglementérile de urbanism - pemnisiuni si restrictii necesar a fi aplicate in utilizarea
terenurilor si conformarea constructiilor.

Se considerd a fi necesar sd se rezolve in cadrul acestui studiu urmatoarele
obiective principale:

- integrarea constructiilor propuse in cadrul construit existent si amenajirile aferente
acestuia, ce se mentin

- rezolvarea circulatiei carosabile gi pietonale

- echiparea cu utilititi edilitare

- determinarea suprafetei de teren necesara obiectului de investitie

- rircailatia inridir3d a tarannirilar



1.3. Surse documentare

La redactarea studiului s-au avut in vedere:
Planul Urbanistic General al Municipiului Roman, pr. nr. 8/2006, aprobat cu Hotdrarea
Consiliului Local Roman nr. 125/18.10.2010 si avand termenul de valabilitate prelungit cu
Hotérarea Consiliului Local nr. 192/22.09.2020
Reglementarile Planului Urbanistic General al Municipiului Roman, pr. nr. 8/2006 elaborat de
S.C. «VANEL - EXIM» S.R.L. Bacau
Ridicarea topograficd a zonei studiate
Documentatia cadastrald elaboratd de A.F. Chiriac Constantin
Studiul geotehnic elaborat de S.C. «<EDILPROIECT» S.A. Piatra Neamt
Contract de vanzare-cumpérare nr. 1858 din 08.07.2005 emis de BNP LuminitaTANASE
Certificatul de urbanism nr. 154 din 28-04-2022
Avizul de oportunitate nr. 6 din 24.08.2022
Propunerile administratiei locale in privinta dezvoltdrii zonei si a principalelor probleme pe care
documentatia trebuie sé le solutioneze

Documentatia este elaboratd in conformitate cu prevederile actelor normative in

vigoare, specifice domeniului sau complementare acestuia. Dintre principalele acte
normative cu implicatii asupra dezvoltarii urbanistice se mentioneaza:

Legea privind autorizarea executérii constructiilor $i unele masuri pentru realizarea locuintelor
(nr. 50/1991 republicati in 1997 cu modificérile si completarile ulterioare)

Legea fondului funciar (nr. 18/1991 republicatd in 1998, cu modificarile si completérile
ulterioare)

Legea administratiei publice locale (nr. 69/1991 republicata in 1997 si modificarile/ completarile
ulterioare)

Legea privind circulatia juridica a terenurilor (nr. 54/1998 si modificarile/ completarile ulterioare)
Legea privind expropierea pentru cauzi de utilitate publicd (nr. 33/1994, cu modificarile si
completérile ulterioare)

Legea privind calitatea fn constructii (nr. 10/1995, cu modificdrile si completarile ulterioare)
Legea privind protectia mediului (nr. 137/1995, republicata)

Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997)
Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998)

Legea privind regimul concesiunii (nr. 219/1998)

HGR nr. 525/1996, modificatd si completatd, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism

Legea apelor nr. 107/1996

Legile privind aprobarea sectiunilor Planului de Amenajare a Teritoriului National

Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliard (cu modificérile si completarile
ulterioare

HGR nr. 63/1994, HGR nr. 163/1997, HGR nr. 568/1998 - Regulamentul privind organizarea
licitatiilor pentru achizitii publice de bunuri si servicii

Ordinul comun 214/RT/16NN/martie1999 al Ministerului Apelor, Padurilor §i Protectiei
Mediului si al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului pentru aprobarea
procedurilor de promovare a documentatiilor si de emitere a acordului de mediu la planurile de
urbanism $i amenajarea teritoriului

Legea nr. 84/1896 privind imbunétatirile funciare

Codul civil
Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1997 pentru aprobarea normelor de igiend si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei

Alte surse de informare au fost datele culese in teren §i concluziile rezultate in

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



2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Zona studiati este situatd la periferia Municipiului Roman, ihtravilanului extins al
acestuia i are potential de dezvoltare avand in vedere ca se afli la o cale principaléd de
acces In orag: DJ 207A / str. Calea Romanului.

Zona face parte din Unitatea Teritoriald de Referinfa UTR 21, reprezentand o zona mixt3,
nou propusa, aflatd sub interdictie temporara de constructie.

De aceea, initiativele micilor investitori in sfera servicilor indeosebi dar gi a
proprietarilor de terenuri ce doresc construirea de locuinte reprezintd un factor important
pentru dezvoltarea zonei.

2.2. incadrarea in localitate

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul Municipiului Roman, intr-o zona cu
terenuri arabile, libere de constructii, terenuri aflate sub interdictie temporard de
construiré, noile investitii fiind permise doar cu un studiu urbanistic aprobat.

Zona studiatd in prezenta documentatie este in suprafatd de 44.300 mp. si are
asigurati doar o cale de comunicatie rutiera pe directia sud-vest — sud-est, pe latura sud—
esticd a terenului proprietate a beneficiarului COJOCARU P. loan.

Amplasamentul viitoarei locuinte este delimitat astfel:

- -la nord — vest, terenul proprietate Damaschin Elena Loredana

- -la nord — est, canal de desecare

- -la sud — est, drumul judetean D.J. 207A Roman — Sagna (2 benzi asfalt)
- -la sud — vest, terenul proprietate Chiriac Marioara

Actualmente terenul beneficiarului este liber de constructii, nu prezintd diferente de
nivel accentuate si nu este echipat cu retele edilitare.

Terenul proprietate al beneficiarului, d-l. COJOCARU P. loan, are o suprafatd de
5400,00 mp. (0,54 ha.), reprezentand 12,19 % din totalul suprafefei zonei studiate gi are
o formé poligonald alungita in plan, cu front la strada de 56,78 m. si adancimea maxima
de 269,13 m. conform documentatiei cadastrale.

Terenul proprietarului are o forméa poligonald asemanatoare unei painii si este orientat
cu latura lungé pe directia nord-vest — sud-est.

Suprafata de 5400,00 mp. a terenului a fost lotizata Tn curti — constructii in suprafata de
2400 mp. si gradina (arabil) in suprafata de 3000 mp.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Relieful

Zona studiatd este amplasati la nivelul terasei de pe malul drept al raului Siret, unitate
in care reprezentative din punct de vedere geologic sunt depozitele de varsta Miocena
(Sarmatian — Bessarabian) reprezentatd prin nisipuri, pietrisuri, bolovanisuri gi depozite
loessoide.

Din punct de vedere hidrogeologic, in zona se dezvoltd acviferul freatic cantonat in
terasa.

in zona amplasamentului terenul este practic plan si prezinté stabilitate nefiind afectat
de fenomenele fizico — geologice actuale.

Hidrografia

In zona studiatd nu existd cursuri de apé cu exceptia unui canal de desecare amenajat
situat la una din limitele (limita nord-estica) proprietatii beneficiarului.



in conditii normale de precipitatii zona nu prezinta pericol de inundatii .
Nivelul hidrostatic al orizontului acvifer freatic se afli la adancimea de 4,40 m. de la
cota terenului natural.

Conditii geotehnice

Stratificafia terenului de fundare are urmétoarea alcituire:

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

- un strat de nisip fin — mijlociu galben — cafeniu, slab argilos dezvoltat intre 0,40 si
min. 4,50 m. C.T.N. (conform foraj).

Stratifcatia orizontald a terenului este practic uniform3, pamantul incadriandu-se in
categoria 1 «terenuri cu risc geotehnic redus » conform NP 074/2007.

Conform STAS 6054/77, adancimea maxima de inghet in zon este de 0,90-1,00 m. CTN.

Presiunea . conventionald de calcul este Pconv.= 250 KPa conform STAS 3300/2-85,
anexa B, tabel 17.

Fundarea se va face direct in stratul bun de fundare constituit din nisip fin — mijlociu
galben—cafeniu dezvoltat intre 0,40 §i 1,20 m. C.T.N. cu respectarea unei adancimi
minime de fundare de -1,00 m. C.T.N. $i a unei incastrari in stratul natural de 0,15 m.

In conformitate cu normativul P100-1/2006 zona studiati se afli in zona seismica de
calcul «D», avand urmétorii parametri seismici:

- coeficient seismic ks= 0,16

- perioada de colt Tc =0,7 sec.

- acceleratia orizontal a terenului, ag = 0,24 cm./ sec.2

- grad de intensitate seismici D-VII(MSK) conform tabel A2.

2.4, Circulatia

Suprafata studiatd pentru obiectul de investitie Construire LOCUINTA URBANA TIP

DUPLEX PARTER si IMPREJMUIRE TEREN cuprinde zona marginita de:

- laN.E. ~ canal de desecare, drum de exploatare si proprietiti particulare
libere de constructii (arabile) aflate sub interdictie temporara de
construire conform PUG

- laS.V.-8-8.E. -drumul judetean DJ 207A Roman-Sagna / str. Calea Romanului gi

terenuri proprietéti particulare aflate sub interdictie temporaré de
construiré conform PUG

- lasS.v. ~— terenuri arabile proprietéti particulare aflate sub interdicie temporara
de construire conform PUG
- laV.-N.V. — terenuri arabile proprietati ale persoanelor fizice sau juridice sub

interdictie temporara de construire conform PUG

In zona studiata circulatia se desfisoars de-a lungul drumului judetean DJ 207A
Roman — Sagna (str. Calea Romanului), previzut cu 2 benzi de asfalt si amenajari
aferente minimale.

Intrarea drumului judetean in orag se face prin intermediul unei intersectii cu sens
giratoriu ce asigura accesul in diferite zone ale orasului.

2.5. Ocuparea terenurilor

Din cele 4,43 ha. studiate, 0,48 ha. sunt ocupate de constructii hidrotehnice (canal de
desecare), 0,46 ha. de drumuri si amenajarile aferente acestora iar restul de 3.49 ha.



sunt reprezentate de terenurile libere de constructii (arabile) aflate sub interdictie

temporara de construiré, conform PUG aprobat.

In ceea ce priveste tipul de proprietate asupra terenului, referindu-ne la zona studiats
(4,43 ha), ponderea o reprezintad terenurile proprietate privati a persoanelor fizice sau
juridice 3,49 ha. (78,87%), urmata de terenurile proprietate privati de interes local 0,68
ha. (15,46%), proprietate publica de interes judetean 0,13 ha. (2,87%), restul de 0,12 ha.
fiind proprietate publici de interes local (2,80%).

Zona studiatd reprezintdi o parte a extremititii estice a intravilanului extins al
Municipiului Roman, mai precis a Unitétii Teritoriale de Referintd (U.T.R.) nr. 21 aflata
sub interdictie temporara de construie pana la intocmirea unui PUZ destinata prin PUG
08/2006 unor functiuni mixte compatibile cuprinzand urmatoarele zone functionale:

- LM —zona mixtd cuprinzdnd o zond de locuinte individuale si colective si activitafi
productive si de servicii compatibile cu locuirea propusé si o zona de institutii, servicii
de interes general, activitati productive mici, nepoluante si industrie, tot propusé;

- Ppp - zona perdele de protectie, propusé;

- CCr - zona céi rutiere existent si propusa;

Conform plansei Uy — Plan de inadrare in teritoriu, terenul beneficiarului este situat in

zona studiata prin prezentul Plan Urbanistic Zonal (PUZ).

Analiza fondului construit existent

Zona studiata este practic lipsitd de constructii dar cu potential de dezvoltare.
in consecin{3, nu se poate face o analiza a fondului construit exitent.

Pe terenul beneficiarului nu exista nici o constructie dar in relativa lui apropiere, in_afara
zonei studiate, la cca. 50,00 m.sud — vest, existd o constructie modesti cu funcliunea de
sediu administrativ pentru D.J.D. Piatra — Neamt si la cca. 100,00 m. incinta SC «
PADOVA COM » S.R.L. ce cuprinde o hald de depozitare a materialelor de constructii
alipita unui mic atelier auto si un sopron pentru depozitare a aceluias tip de materiale.

Nici una din constructiile existente in apropierea zonei studiate nu are valoare de
patrimoniu dar pot ilustra aspectul mediocru din punct de vedere arhitectural-urbanistic
din aceasta parte a municipiului Roman..

Structura si starea clidirilor

Constructia existentd in relativd apropiere de zona studiata, destinatd sediului D.J.D.
Piatra — Neam{, este executatd din materiale modeste: fundatii din beton simplu care in
general nu respecta adancimea de inghet, ziduri din crimida pling, sarpanti din lemn cu
invelitoare din tabld. Finisajele sunt de asemenea din categoria materialelor ieftine.

La randul lor, constructile SC « PADOVA COM » SRL sunt realizate cu materiale
specifice functiunii de depozitare: inchideri exterioare cu panouri din tabld ondulati
pentru depozit si sopron, zidarie pentru sediul administrativ.

In concluzie, nici aceste cladiri nu aduc un plus estetic, prin finisajele folosite, zonei
studiate aflate In relativa apropiere..

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

Spatii verzi

In zona studiata spatiile verzi amenajate nu exist.



Spatiile verzi (neamenajate) existente la drumul judetean DJ 207A sunt nereprezentative
ca pondere in zona studiata. Se mai pot asimila ca spatii verzi, terenurile cultivate de unii
proprietari de terenuri din zona, cel mult pe perioada verii i toamnei,

Elemente de mobilare urbani

In zona nu existi elemente de mobilare urbani cu exceptia indicatoarefor rutiere.

Disfunctionalitaiti

Din analiza situatiei existente reies urmatoarele disfunctionalititi principale:
- hu exista un fond construit; ,
- terenul beneficiarului este situat in intravilanul Municipiului Roman intr-o zon& cu
interdictie temporara de construiré;
- accesul auto in incinta beneficiarului se poate face doar din drumul judetean DJ 207A
(str. Calea Romanului) ceea ce creaza un punct de conflict afectand fluenta circulatiei in
zona

2.6. Echiparea edilitari

Zona studiata este slab echipata edilitar avand asigurate doar iluminatul si telefonia.

2.7. Probleme de mediu

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

2.8. Optiuni ale populatiei, priorititi

...Proprietarii terenurilor din zond opteazd pentru investirea in construirea de locuinte
individuale sau pentru inchirerea, concesionarea sau vanzarea acestora unor investitori
mai puternici Tn vederea realizarii unor functiuni compatibile cu locuinte individuale sau
locuinte colective.

In general proprietarii terenurilor din zona studiatd nu sunt interesati de mutarea in
aceastd parte a orasului ci mai degraba de valorificarea acestor terenuri prin vindere,
inchiriere sau concesionare unor intreprinzatori sau persoane fizice.

Pe baza analizei situatiei existente si consultand factorii interesati, in primul rénd
beneficiarul, s-au stabilit ca prioritati in ceea ce priveste amenajarea teritoriului
urmatoarele:

- imbunatatirea aspectului arhitectural al zonei

- realizarea constructiilor noi si amenajarilor aferente acestora din materiale durabile si
cu finisaje moderne, de cea mai buné calitate

- amenajarea corespunzatoare a accesului in incinta beneficiarului, astfel incat
circulatia vehicolelor pe drumul judetean sa nu fie afectati

- asigurarea utilitatilor necesare viitoarei constructii

- scoaterea de sub interdictia temporara de construire a terenul beneficiarului

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Suprafata de teren de 44300 mp. analizati in prezentul studiu reprezintd o parte a
extremitatii estice nou introdusa in intravilanul Municipiului Roman si face parte din



U.T.R. nr. 21 conform PUG 8/2006 elaborat de SC “VANEL-EXIM| srl Bacau, aprobat cu
HCL 125/18.10.2010 si prelungita cu HCL 192/22.09.2020.

Zona studiata are restrictii temporare de construire si este destinats unor functiuni mixte
cuprinzand locuinte individuale si colective, servici de interes general, activitati
productive mici si industrie nepoluante, alte functiuni complementare compatibile.

In urma analizei disfunctionalititilor coroborats cu optiunile populatiei s-au desprins
urmétoarele propuneri de dezvoltare urbanistic:

3.1. Modernizarea si dezvoltarea obiectivelor de interes public

Desi respectd una din functiunile previzute prin PUG pentru zona studiat3, in
viitoarele etape de proiectare si in executie vor fi prevazute si adoptate o serie de masuri
corespunzatoare care sa elimine disfunctionalititile relevate.

Investitia se inscrie in categoria obiectivelor destinate locuirii.

Amplasarea in teren a obiectivului se va face conform plansei Us—Reglementiri
urbanistice. -

Suprafata solicitatd prin prezenta documentatie pentru scoaterea de sub interdicte

temporara de construire este de 5400 mp. si este ocupata de terenul arabil proprietate a
d-lui COJOCARU P. loan.
Pe aceasta suprafatd s-a schitat o posibilitate de lotizare, stabilindu-se o suprafata de
2400 mp. de curti-constructii in vederea construirii unei locuinte urbane parter tip duplex
care sa “participe” la realizarea unui front stradal coerent la drumul judetean DJ 207A.
Restul suprafetei de 3000 mp. apartinand beneficiarului riman arabili.

3.2. Valorificarea cadrului natural

In zona studiati sunt necesare amenajari suplimentare de spatii verzi si elemente de
mobilare urbana.

3.3. Modernizarea circulatiei

Realizarea obiectivului propus necesit lucréri de modernizare a circulatiei in zona, care
sa asigure accesul auto in incinta proprie a beneficiarului firi a afecta dramatic fluenta
circulatiei pe drumul judetean.

In vederea asigurdrii accesului auto si pietonal direct in/din incinta beneficiarului din/in
Calea Romanului/DJ207A, se propune realizarea unei alei carosabile de acces.

Aleea carosabild va avea o litime de 3,50 m., amenajata cu profil panté unica de 2,5 %
ce se va racorda direct la Calea Romanului/drumul judetean DJ 207A prin racordare
simplé cu arce de cerc de raza 6,0 m. Aleea carosabild va avea un sistem rutier rigid
incadrat cu borduri prefabricate din beton.

In zona de racordare a aleii carosabile cu drumul judetean se vor monta, conform proiect
de specialitate 35/2022 elaborat de SC AXA DRUM CONCEPT srl, indicatorul « Oprire »-
cod B2 si indicatorul « Limitare de viteza » - cod C29. De asemenea, se va aplica marcaj
rutier conform STAS 1848/7-2015 pozitionat conform plansei D1.

Avand in vedere potentialul de dezvoltare in aceasti parte a municipiului Roman se
impune modernizarea drumului judetean care consts in realizarea amenajarilor aferente
conform standardelor, dupd cum urmeazi:

- distanta de la axul drumului judetean pana la limita de proprietate (imprejmuire) va fi
de 12,00 m.l. ;

- Vviitoarele obiective se vor amplasa in incinte la min. 22,00 m.1. fata de acelasi ax.

- parcarea automobilelor se va face in incintele proprii.



- circulatia pietonala se va desfasura pe trotuarele propuse la strada Calea Romanului /

DJ 207 A,.

3.4. Zonificare functionali - reglementiri

Bilant teritorial, Indici urbanistici

Zona functionala Existent Propus
mp. % mp. %
A 1. 2. 3, 4,
1.ZONA LOCUINTE JOASE (inclusiv incinte) 0,00 0,00 2060,00 4,65
2.ZONA TERENURI LIBERE (agricole) 34938,00 78,87 31341,00 70,75
3.ZONA DRUMURI : 4615,00 10,42 6 152,00 13,89
- drum judetean din care: 2 515,00 5,68 4052,00 9,15
- carosabil 1274,00 2,88 1274,00 2,88
- amenajéri aferente (trotuare, spatii verzi) 1241,00 2,80 2778,00 6,27
- drum de exploatare 2100,00 4,74 2 100,00 4,74
4ZONA APE; - canal desecare 4741,00 10,12 4741,00 10,72
5.TOTAL ZONA STUDIATA din care: 44300,00 100,00 44300,00 100,00
- intravilan 41050,00 92,66 41050,00 92,66
- extravilan 3250,00 7,34 3250,00 7,34
- arie construita Ac 0,00 0,00 357,00 0,81
- arie desfasurata A 0,00 - 407,00 -
- curti - constructi 0,00 0,00 2060,00 4,65
- drumuri 4615,00 10,42 6152,00 13,88
- terenuri libere (agricole, spafii verzi) 34938,00 78,87 31341,00 70,75
- ape — canal de desecare 4747,00 10,72 4747,00 10,72
6.INDICI SPATIALIIN ZONA STUDIATA
- procentul de ocupare al terenului POT 0,00% 0.81%
- coeficientul de utilizare al terenului CUT 0,00 0,009
- inaltimea medie 0,00 1,0
7. SUPRAFATA TEREN BENEFICIAR 5 400,00 100,00 5400,00 100,00
din care: - curli - constructi 0,00 0,00 2060,00 38,15
- gradina 5400,00 100,00 3000,00 55,56
- arie construita Ac 0,00 0,00 357,00 6,61
- arie desfaguraté Ap 0,00 - 407,00 -
- suprafata necesara cedérii pentru 340,00 6,.30 340,00 6,30
utilitate publica
- teren rémas beneficiarului 5060,00 93,70 5060,00 93,70
8. INDICI SPATIALI PE TEREN BENEFICIAR
(5400,00 mp.) din care: 5400,00 5060,00
- curti — constructii 0,00 2060,00
- arabil (gradina) 5400,00 3000,00
- suprafata de cedat penfru utilitate publica 0,00 340,00
- procentul de ocupare al terenului POT 0,00 % 754 %
- coeficientul de utilizare al terenului CUT 0,00 0,075
- indltimea medie 0,00 1,00

Fatd de bilantul functiunilor existente, repartitia procentuala a diverselor zone n cadrul
bilanfului teritorial s-a modificat prin propunerile facute Tn planga Us- Reglementari
urbanistice. Astfel, zona de terenuri libere scade de la 78,87 la cca. 70,75 procente, iar
zona de drumuri creste cu 3,46 procente $i apare o zona noud, cea de locuire, cu o
pondere, ce-i drept micd, de putin peste 4,5% din suprafata studiata.



Prin propunerea amplasdrii noului obiectiv indicii C.U.T. si P.O.T. inregistreazi o
ugoard crestere fa{d de situatia existentd de terenuri libere de constructii destinate
agriculturii..

P.OT. = (SC/ST)x 100
C.UT. = SD/ST
Numarul mediu de niveluri = SD/SC
unde: P.O.T. = procent de ocupare a terenului
C.U.T. = coefficient de utilizare a terenului
SD = suprafata desfasurata
SC = suprafata construita
ST = suprafata terenului

Valorile maxime ale indicilor spatiali stabilite prin PUG-ul municipilui Roman pentru zona
studiata situatd in U.T.R. nr. 21 sunt:

P.O.T.max.puc . = 30%; C.U.Twmaxpue =1,1;

Numarul mediu de niveluri conform pP.U.G. =P, P+1, P+2

Indicii spatiali existenti si propusi in zona studiaté sunt:

-existenti P.O.T.exsr . =(0/44300) x 100 = 0%
CUT. st = 0/44300 = (0,00
Numarul mediu de niveluri exist. = 0,00

- propusi P.O.T. rrorus . = (367/44300) x 100 = 0,81 %
C.U.T.rrorus = 407/44300 = 0,009
Numarul mediu de niveluri propus = 407/407 = 1,00

3.5. Dezvoltarea echipirii edilitare

Din analiza situatiei existente rezultd c& amplasamentul studiat ca si zona studiata de
44300 mp. nu are asigurate toate utilititile necesare.

Obiectivul propus urmeazi a fi brangat la o prelungire de retea electricd existents la
strada Calea Romanului (Drum Judetean DJ 207 A), mai precis la intersectia acesteia cu
strada Mihai Viteazu, pe o lungime de cca. 140 m.l. pan3 la proprietatea beneficiarului.
Asemanator, sunt necesare extinderi ale retelei de ap3, a celei de canalizare i a retelei
de gaze naturale existente la aceeasi intersectie de strizii pe cca. 140 m.l. fiecare.

Pana la executarea extinderilor de retele in zon4, alimentarea cu ap4 a obiectivului va
fi asiguratd de un put cu hidrofor amplasat in incinta beneficiarului iar canalizarea se va
realiza cu o fosa septica vidanjabila amplasata spre limita de la drumul judetean.

Incalzirea spatiilor interioare se va face cu ajutorul unei centrale termice pe lemne ce
vor fi depozitate inir-o magazie amplasati in incinta beneficiarului.

3.6. Protectia mediului

Zona studiatd nu are probleme de poluare a mediului in consecintd nu sunt necesare
masuri suplimentare de protectie.
Buna functionare a viitoarei investitii va genera cantititi suplimentare de resturi menajere
si ambalaje ce vor fi colectate la pubela din incinta proprietarului si care vor fi ridicate



periodic pe baza unui contract de prestari servicii

salubritate.

3.7. Obiective de utilitate publici

incheiat de beneficiar cu o firma de

i o Categoria = Dimensivn :
Denumirea lucririi de interes Suprafati (mp.) | Lungime (ml)
Cii de comunicatie:
- drum de acces in incinta beneficiarului local 45,00 12,50
de 3,50 m. liitime, semnalizat cu
indicatorul “oprire” si indicatorul
“limitare de vitezi”
- amenajiiri aferente drumului judetean local 1540,00 175,00
DJ 207 A /Calea Romanului
Retele edilitare:
- extindere refea electrici - telefonie local N 140,00
- extindere refea api local i 140,00
- extindere retea canalizare local - 140,00
- extindere refea gaze naturale local 140,00

3.8. Proprietatea si circulatia terenuriloe

In ceea ce priveste tipul de proprietate a terenurilor, referindu-ne la zona studiats
(44300 mp.), ponderea o reprezinta terenurile proprietate privati a persoanelor fizice sau

juridice 75,39 % (33401 mp.).

Proprietatea publicd privatd de interes local (6847 mp.) reprezintd 15,46 % din toata
suprafafa studiata, proprietatea publica de interes local 6,27 % (2778mp.) iar proprietatea
publicd de interes judefean restul de 2,88 % (1274 mp.).

Beneficiarul va trebui sa cedeze, cu dreapta despagubire, 340 mp. din terenul propriu
domeniului public prin retragerea imprejmuirii la 12 m.l. de axul drumului judetean DJ
207A. De altfel, toate proprietatile aflate de o parte si de alta a drumului judetean vor
trebui retrase la 12,0 m.l. fa{d de ax pentru a permite executarea amenajarilor aferente
acestuia ( acostamente, spatii verzi de aliniament, trotuare, spatii verzi de protectie, etc.)

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Studiul de fata a avut drept scop reglementarea zonei studiate si crearea unei solutu
optime care si satisfaca opfiunile factorilor locali de decizie si implicit ale beneficiarului §|
totodata sa imbunatiteasca aspectul arhitectural - urbanistic al zonei.

In vederea stabilirii categomlor de investitii, a reglementarilor i restrictiilor impuse,

s-au efectuat analize cu privire la:

- Tneadraraa in Plannl | Irhanistic (Genaral (P L] (3 ) anrnbat



- perspectivele de dezvoltare prevazute in P.U.G.-ul municipiului Roman

- fondul construit existent

- circulatia i echiparea edilitara

- tipul de proprietate a terenurilor
Avand in vedere caracterul periferic al zonei in cadrul Municipiul Roman, propunerile

facute Tn prezentul studiu pot fi rezumate astfel:

- viitoarea locuintd va ocupa o suprafata de cca. 367,00 mp. si va fi conformata in plan
adecvat importantei amplasamentului terenului beneficiarului;

- constructia propusa nu depageste regimul de Tnalfime previzut prin P.U.G. pentru
zona studiata;

- houa constructie va exprima prin finisaje functia dar $i discretia in situl existent;

- prin propunerile facute, proiectantul a incercat sa contribuie la imbunéatatirea
aspectului arhitectural — urbanistic al zonei $i sa elimine disfuncfionalititile existente
relevate in urma analizei.

S-a urmarit stabilirea unor reguli gi principii de amplasare in teren a viitoarei constructii
fard a ingradi efortul creativ in urmétoarele etape de proiectare.
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I. PRINCIPII GENERALE

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism contine reglementdrile referitoare la utilizarea
terenului proprietate a initiatorului PUZ si realizarea constructiilor propuse,
explicitdnd prevederile documentatiei de urbanism si cuprinde norme obligatorii
pentru autorizarea executdrii constructiilor.

2. CADRUL LEGAL DE ELABORARE

Regulamentul local de urbanism aferent PUZ se elaboreazd in conformitate cu
H.G.R. nr.525/1996 pentru aprobarea Regulametului general de urbanism precum si
cu celelalte acte legislative specifice sau complementare domeniului, dintre care
se mentioneaza:

-Constitutia Roméniei;

-Codul civil;

-Legea nr.3 /1978 - privind asigurarea sdndtdtii populatei;

~-Legea drumurilor nr.82/1998 si H.G.nr.43/1997 (anexe;

-Legea nr.18 /1991 - privind Fondul funciar;

-Legea nr.33 /1994 - privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publici;
-Legea nr.10 /1995 - privind calitatea in constructii;

-Legea nr.137 /1995 - privind protectia mediului;

-Legea nr.7 /1996 - privind cadastrul si publicitatea imobiliari;
-Legea nr.26 /1996 - Codul Silvic;

-Legea nr.84 /1996 - privind imbunatdtirile funciare;

-Legea nr.106 /1996 - privind proteci{ia civili;

-Legea nr.107 /1996 - privind protectia apelor;

-Legea nr.350/2001 - privind urbanismul si amenajarea teritoriului.

Regulamentul local de urbanism detaliazd prevederile Regulamentului general de
urbanism in conformitate cu conditiile specifice ale zonei.

3. DOMENIUL DE APLICARE AL REGULAMENTULUI DE URBANISM

Prevederile cuprinse in Regulamentul local de urbanism se aplicd pe orice
categorii de teren intravilan, in limitele teritoriului administrativ al unitdtii
de bazi.

Pentru usurarea aplicabilitdtii, terenul studiat in Planul Urbanistic Zonal ce
face parte din documentatia de urbanism PUG a municipiului Roman, situatd in
intravilan, terenul studiat se constituie ca parte a acestuia

In procesul de aplicare a prevederilor din PUZ, serviciile tehnice ale
administratiei publice locale desfisoard urmitcarea proceduri:

— obiectul cererii privind eliberarea Certificatului de urbanism si Autorizatiei
de construire precum si alte cereri ale colectivit&tii (succesiune, partaj,



instrdinare, etc.)se Incadreazd intr-una din unitétile teritoriale de

referinta( U.T.R.)

- din fisa U.T.R. din Regulament in care se incadreazi obiectul cererii se
extrag prescriptii specifice (permisiuni, conditiondri, restrictii, indici
maximi P.O.T. sau C.U.T., regim de aliniere si in3ltime)

- la prescriptiile specifice U.T.R.respective se adaugi prescriptiile specifice
zonei $i subzonei din care face parte.

~ APROBAREA REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism se aprobd prin Hot3rarea Consiliului Local Roman
$i constituie act de autoritate al Administratiei publice locale.

Aprobarea se face pe baza avizelor obtinute si a acordurilor prevazute in lege.

Dupd aprobare, in Regulament se specific# numirul si data aprobdrii.

Prin prevederile PUZ “LOCUINTA URBANA TIP DUPLEX PARTER SI IMPREJMUIRE TEREN”
se schimb3d configuratia generald a categoriilor de teren aprobat prin P.U.G.-ul
municipiului Roman, fiind necesard in cazul de fat3 pentru:

- eliminarea interdictiei temporare de construire in intravilan;
- aliniere;
- accese.

Pentru construirea in aceastd zond in vederea realizirii de spatii de locuire

si imprejmuire teren se va urmiri:

® delimitarea terenului dupd limita proprietdtii particulare;

® posibilitatea utilizidrii de structuri moderne sau materiale traditionale 1la
inchideri exterioare si acoperisuri (invelitori);

® protejarea conditiilor optime de mediu;

® autorizarea lucrdrilor de construire si amenajdri s8 se facid conform PUZ

aprobat si a Regulamentului aferent.
In vederea organizirii, prin prisma functionalitdtii, a terenului, sunt necesare
anumite md3suri de promovare a lucrdrilor si a operatiunilor urbanistice.

® Instituirea functiei de zond cu profil de locuire si amenajiri necesare bunei
functiondri a zonei

® Respectarea amplasamentelor prevdzute in Planului Urbanistic Zonal.

® Amenajarea architectural-functionald a spatiilor verzi de aliniament, de
circulatie si de stationare a autovehiculelor.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR - PRESCRIPTII GENERALE
LA NIVELUL TERITORIULUI INTRAVILAN

4 .REGLEMENTARI PRIVIND PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT
Nota: Se va consulta Ordinul 536/1997 al Ministerului Sdndtdtii pentru aprobarea
Normelor de igiend si a recomanddrilor privind Mediul de viati al populatiei.

® Autorizarea executdrii constructiilor in apropierea apelor de suprafati si
subterane folosite ca surse de alimentare cu apd potabild pentru populatie,
industrie si agriculturid va tine cont de prevederile HG nr.101/1997 referitoare
la conditiile ce trebuie respectate pentru protectia surselor de alimentare cu
apa de suprafatd sau subterane, precum si misurie pentru instituirea zonelor de
protectie sanitard si hidrologicd, in scopul prevenirii alteririi calitatii
apelor (in temeiul Legii Apelor nr.107/1996).

IN ZONA STUDIATA, ALIMENTAREA CU APA POTABILA A POPULATIEI SE FACE
INDIVIDUAL DE LA PUTURI FORATE SAU FANTANI SAU PRIN EXTINDEREA RETELET
EXISTENTE LA STRADA MIHAI VITEAZU AFLATA LA CCA. 200 M. DE TERENUL BENEFICTARULUT

® Autorizarea executdrii constructiilor si amenaj#rilor care, prin amplasament,
functiune, volumetrie si aspect arhitectural, conformare si amplasare goluri,
raport gol-plin, materiale utilizate, invelitoare, paletd cromatici, depreciaza
valoarea peisajului.

VIITOAREA CONSTRUCTIE SE INSCRIE ARMONIOS IN SITU 8I CONTRIBUIE
LA DEZVOLTATEA §I COMPLETAREA ZONEI DE LOCUIT A MUNICIPIULUI RCOMAN.



- SALUBRITATE-GENERALITATI

Atdt iIn scopul protectiei mediului natural gi antropic ca&t si in scopul
apdrdrii interesului public se pune tot mai acut problema Imbundtitirii
serviciului de salubritate.

Astfel, s-au propus solutii de amplasare eficientd a platformelor gospodiresti
sau de suplimentare a celor existente, pozitionarea judicioasi de containere si
recipiente, eventual cu sortare prealabili.

Colectarea degeurilor menajere si stradale se va face la nivel de zond studiata
prin pubele moderne, cu rotile sau cu saci din material plastic.

Solutionarea problemelor legate de salubrizare se face in functie de zonificarea
functioanala prevdzutd in documentatiile urbanistice.

La pozitionarea si dimensionarea punctelor de colectare se vor avea in vedere
normele si actele normative in vigoare precum $i caracterul zonei. Misurile de
salubrizare a localitdtii nu vor afecta cadrul arhitectural-urbanistic,
functional gi compozitional.

Zonificarea necesard procesului de salubrizare va tine cont de zonele puternic
producdtoare de deseuri menajere si industriale, unele chiar periculoase (zone
productive poluante, ferme agro-zootehnice, spitale, piete agro-alimentare etc.).
Se vor evita de asemenea depozitdrile inté&mpldtoare ale gunoiului, mai ales in
zonele verzi plantate, zonele protejate in albiile apelor etc. In caz contrar, se
vor lua mdsurile necesare, faptele in cauzd fiind sanctionate drastic, conform
legileor in vigoare.

Interventiile serviciului de salubritate vor wurmiri corelarea orelor de
depozitare si colectare cu orele de colectare prin utilaje specializate.

De asemenea, activitdtile de salubrizare vor fi de naturi s3 nu creeze probleme
de s&ndtate, poluarea mediului sau s3 degradeze imaginea civilizati.

Asigurarea serviciului de salubritate va fi urmariti indeaproape, aducandu-i-se
Imbun&tdtiri prin adoptarea solutiilor rezultate in urma studiilor recente sau
aplicaénd experienta té4rilor avansate.

Notd: Se recomandd si consultarea capitolelor referitoare la salubritate din
Ordinul 536/1997 al Ministerului S&n#tatii pentru aprobarea Normelor de igieni si
a recomandidrilor privind mediul de viatd al populatiei.

S~& PROPUS COLECTAREA RESTURILOR MENAJERE LA PUBELE AMPLASATE IN INCINTA
CONSTRUIBILA A BENEFICIARULUI SI RIDICAREA LOR PERIODICA PE BAZA UNUI CONTRACT
DE PRESTARI SERVICII INCHEIAT DE BENEFICIAR CU O FIRMA DE SALUBRITATE.

5. REGLEMENTARI PRIVIND SIGURANTA CONSTRUCTIILOR S$I APARAREA INTERESULUI PUBLIC

® Autorizarea executdrii constructiilor sau amenajdrilor in zonele expuse la
riscuri naturale cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor
acestora este interzisa.

Terenurile destinate amplas&rii si dezvoltdrii localititilor trebuie s& asigure

protectia populatiei contra surpdrilor,alunecidrilor de teren, avalanselor si
inundatiilor conform 0.M.S. nr.981/1994.

M.L.P.A.T. controleazi respectarea prevederilor documentatiilor de urbanism si
amenajarea teritoriului ce cuprind constructii si instalatii cu risc potential

major, delimiténd zonele de protectie ale acestora.

M.L.P.A.T., in colaborare cu institutiile specializate, 1intocmeste si avizeazd

prescriptii de proiectare, executie si control pentru protectia antiseismicid a

constructiilor.

- se interzice autorizarea constructiilor pe teritoriul administrativ respectiv
fard respectarea conditiilor de mai sus;

ZONA STUDIATA NU ESTE AFECTATA DE ALUNECARI DE TEREN SAU INUNDATIZ.

® Autorizarea executdrii constructilor in =zonele expuse la riscuri tehnologice
precum $i in zonele de servitute gi de protectie ale sistemelor de alimentare cu
energie electricd, conductelor de gaze, apd, canalizare, cdilor de comunicatie si
altor asemenea lucrdri de infrastructuri este interzisji.

Fac excepfie constructiile s$i amenajdrile care au drept scop prevenirea
riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora

- se interzice amplasarea tuturor tipurilor de constructii in =zonele de



protectie sanitarad stabilite prin norme de protectia mediului: unit3ti
industriale, agricole, lucrdri publice, generatoare de riscuri tehnologice.

- amplasarea obiectivelor de orice fel (depozite si statii de distributie
carburanti, instalatii electrice, centre populate sau clidiri izolate,drumuri,
CF, balastiere, zone cu destinatie speciald, depozite de gunoaie, poduri)in
zona conductelor de transport gaze naturale se face numai in conditiile
ND3915/1994 cu aprobarea Eon Gaz.

MU EXISTA RISCURI TEHNOLOGICE IN ZONA STUDIATA.

® Autorizarea executdrii constructiilor generatoare de riscuri tehnologice
stabilite ©pe lista Ministerului Muncii, Ministerului Agriculturii si

Alimentatiei M.AP.P.M., M.Ap.N., M.I. se va face cu un studiu de impact aprobat

legal.

- se interzice autorizarea constructiilor si amenajirilor incompatibile cu
functiunea dominantd stabilitd pentru zona respectivi pe baza documentatiilor
de urbanism aprobate; '

- se interzice autorizarea producerii, prepardrii, experimentfrii, detinerii sau
depozitdrii materialelor explozibile in e¢lddiri cu locuinte;

-~ unitatile industriale, comerciale $i prestidri servicii care pot crea riscuri
pentru s&ndtate sau disconfort locatarilor prin producerea de zgomot, vibratii,
mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante, se amplaseazid in cladiri
separate, la distantd de minim 15 m. masuratd intre ferestrele locuintelor si
perimetrele unititilor;

ZOCUINTA PROPUSA A BENEFICIARULUI NU GENEREAZA RISCURI TEHWOLOGICE.

® Asigurarea echipdrii tehnico-edilitare in localitate se va face conform P.U.G.
- se interzice autorizarea oricarei constructii care prin dimensiuni, destinatie
si amplasare fatd de zonele cu echipare tehnico-edilitari asiqurati presupun

cheltuieli ce nu pot fi acoperite de nici unul din factorii interesati;

- autorizarea executdrii constructiilor care presupun cheltuieli ce depisesc
posibilitdtile financiare ale administratiei publice locale ori ale
investitorilor interesati sau nu beneficiaz3 de fonduri de la bugetul de stat
este interzisi;

ZONA STUDIATA NU ESTE ECHIPATA TEHNICO-EDILITAR.
LA STRADA MIHAI VITEAZU EXISTA RETEA COMPLETA (ENERGIE ELECTRICA ST TELEFONIE,
APA, CANAL SI GAZE NATURALE) CE POATE FI EXTINSA PANA 1A TERENUL BENEFICIARULUI.

® Autorizarea executidrii constructiilor se face cu conditia asigurarii
compatibilit&tii dintre destinatia constructiei si functiunea dominantd a =zonei
stabilitd printr-o documentatie de urbanism sau daci zona are o functiune
dominantd tradifionald, caracterizatd de fesut urban si conformare spatiali
proprie.
- autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asiqurérii
compatibilitdtii dintre destinatia constructiei si functiunea dominantid a
zonei, stabilitd prin decumentatie de urbanism aprobati (P.U.Z.), se vor
respecta conditiile de amplasare continute de R.G.U.

DESTINATIA NOII CLADIRI, CEA DE LOCUIRE, ESTE UNA DIN FUNCTIUNILE
PREVAZUTE PRIN PUC-UL MUNICIPIULUI ROMAN IN ZONA STUDIATA

INDICI P.O.T. SI C.U.T.

P.0.T.-ul (procentul de ocupare al terenurilor) aratd cadt din suprafata se
ocupd cu constructii si cét reprezintd spatii libere si plantate.

Valorile C.U.T. (coeficient de utilizare a terenului, definit ca raportul
dintre totalul ariei construite desfidsurate si suprafata terenului considerat)
aratd cét de eficient este utilizat terenul.

Ele se stabilesc in mod diferentiat in functie de parcelare, P.0.T., regim de
indltime, echipare tehnico-edilitard, etc.

Prin asocierea P.O.T.-C.U.T rezultd si se poate controla densitatea in diviziunea
teritoriald respectivid, exprimatd in locuri, etc.



Valorile C.U.T pot fi modificate sau depdsite in functie de conditiile locale sgi
cu avizul compartimentului de specialitate din cadrul Consiliului Local.

PENTRU FUNCTIUNEA PROPUSA IN ZONA STUDIATA, P.U.G.-UL MUNICIPIULUI
ROMAN PREVEDE PENTRU LOCUINTELE INDIVIDUALE UN POT MAXIM DE 30% SI
UN CUT MAX. DE 1,1.

P.O.T.~UL OBRTINUT PENTRU P.U.Z. «CONSTRUIRE LOCUINTA URBANA TIP DUPLEX
PARTER ST IMPTRESMUIRE TEREN» ESTE 0,81% IN ZONA STUDIATA ST 19,76% IN
INCINTA CURTI-CONSTRUCTII A BENEFICTIARULUIL.

REGIMUL DE INALTIME PROPUS ESTE PARTER IAR CEL STABILIT PRIN P.U.G.
ESTE P, P+1. P+2.

C.U.T.-UL OBTINUT ESTE 0,008 IN ZONA, RESPECTIV 0,20 IN INCINTA CURTI-

- CONSTRUCTII A BENEFICIARULUIL, VALORI CE SE INSCRIU IN LIMITELE VALORILOR
MBXIME STABILITE PRIN P.U.G.

CONSTRUCTIA PROPUSA NU INFLUENTEAZA NEGATIV VECINATATEA IN CEEA CE
PRIVESTE INTEGRAREA URBANA.

ACCESUL IN INCINTA BENEFICIARULUI SE VA REALIZA CONFORM PROIECTULUI DE
DRUMURT 35/2022 IN FAZA PUZ REALIZAT DE SC .AXA DRUM CONCEFPT” SRL BACAU

L] Autorizarea executdrii lucrdrilor de utilitate publicd se va face in baza

documentatiilor de urbanism aprobate conf R.U.G.

— autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in
planul de urbanism pentru realizarea de lucrdri de utilitate publicd, este
interzisa.

CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

6. REGLEMENTARI PRIVIND AMPLASAREA S$I RETRAGERILE MINIME OBLIGATORII
Butorizarea executlrii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a
recomanddrilor de orientare fatd de punctele cardinale

- AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT
Autorizarea executlrii constructiilor se face in conditiile respectdrii
regimului de aliniere previzut in documentatiile urbanistice si stabilit prin
Certificatul de urbanism, R.G.U. si conform prevederilor legii nr 43/1998.
Aliniament - linia de demarcatie intre terenurile apartindnd domeniului public si
cele apartindnd domeniului privat(ex. linia casei, linia gardului, a lotului).
Regim de aliniere - linia constructiilor care urmdreste fronturile construite ale
clidirilor.
Fatd de aliniament constructiile pot fi amplasate sau aliniate in urmitoarele
situatii:
- pe aliniament
- retras de la aliniament in cazurile:
e lirgirea drumului, alinierea constructiilor noi fiind diferitd de
alinierea existentd (spre interiorul parcelei)
® obtinerea latimii minime a frontului de stradd, in cazul
parcelelor de forma geometricd neregulata
Unitatile productive sau constructiile destinate activitdtilor productive sau
serviciilor, vor respecta retragerile previzute in prescriptiile specifice U.T.R.

REGIMUL DE ALINIERE PROPUS ESTE CONFORM PLANSEI U3-REGLEMENTARI
URBANISTICE- SI A FOST STABILIT FATA DE AXUL DRUMULUI JUDETEAN
D.J. 207A ROMAN —~ SAGNA/ STR. CALEA ROMANULUZI.
¥ CONSECINTA, ACESTA ARE O VALOARE MEDIE DE 21,00 M.

~ DISTANTE MINIME OBLIGATORII FATA DE LIMITELE LATERALE SI LIMITA POSTERIOARA A
PARCELEI
Butorizarea executdrii constructiilor este permisi numai dacid se respectd
distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare conform
Codului civil (1.9 m. si 0.6 m.),precum si asigurarea distantelor minime necesare
interventiilor in caz de incendiu,stabilite pe baza avizului unitdtii teritoriale
de pompieri

- AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE, PE ACEEASI PARCELA



- DISTANTE MINIME OBLIGATORII -

Autorizarea executdrii constructiilor este permisi numai daci se respectd
distantele minime pentru realizarea urmitoarelor cerinte de asigurare a
confortului urban:

® asigurarea respectdrii normelor de insorire si iluminat natural

® respectarea conditiilor de wvizibilitate in acord cu realizarea intimitdtii

de locuire pentru constructiile invecinate

respectarea conditiilor generale de protectie contra incendiilor

asigurarea protectiei contra zgomotului gi nocivititilor

conservarea specificului tesutului urban

dezvoltarea coerentd a tesutului urban prin modul de grupare a constructiilor

- AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE, PE ACEEASI PARCELA - DISTANTE
MINIME OBLIGATORII -

In practica urbanisticd se admite de regulid, o distantd minim& 3intre

constructiile de pe aceeasi parceld egald cu jumditatea indltimii constructiei

cele mai inalte, dar nu mai micd de 3,0 m.

NU ESTE CAZUL.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII - DRUMURI SI ACCESE.

® Autorizarea executldrii constructiilor este permisi numai dacd existi

posibilitate de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform

destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a

incendiilor - v.art.25.

-~ este interzisid autorizarea constructiilor ce nu au posibilititi de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute (trebuie si permitd interventia
pompierilor).

® Autorizarea executdrii constructiilor si amenajirilor de orice fel se va face
numai dacd se asigurd accese pietonale corespunzidtoare importantei si destinatiei
constructiei.
Reteaua de drumuri precum s$i retragerea constructiilor fatd de drumurile publice
se va face conform actelor normative care statueazd direct sau indirect acest
domeniu-Legea nr.37/1975 si Normativul departamental pentru elaborarea studiilor
de circulatie din localitdti si teritoriul de influentad - C 242/1993.
Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din documenta-
tiile urbanistice P.U.G. si P.U.Z.
- se interzice autorizarea executdrii constructiilor si amenajdrilor de orice fel
fird asigurarea acceselor pietonale, potrivit importantei si destinatiei
constructiei.

ACCESUL AUTO SI PIETONAL IN INCINTA CU FRONT LA DRUMUL JUDETEAN
SE VA REALIZA CONFORM PROIECTULUI DE DRUMURI 35/2022 IN FAZA PUZ
REALIZAT DE SC ,AXA DRUM CONCEPT” SRIL BACAU.

8. REGLEMENTART PRIVIND ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacid existd posibilita-

tea racorddrii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile

de canalizare si de energie electricd conform -R.G.U.

- se interzice autorizarea executdrii constructiilor ce nu pot fi racordate ca
noi consumatori la retelele tehnico-edilitare existente.

Lucrdrile de imbundtitire, extindere sau mdrire de capacitate a retelelor edili-

tare se vor realiza conform R.G.U.

- extinderile de retele sau miririle de capacitate a retelelor edilitare publice
se realizeazd de citre investitori sau beneficiari

Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare este stabilitd ca fiind

proprietate publicd a statului, dacd legea nu dispune altfel.

In zonele de extindere a intravilanului, acolo unde existi conducte magistrale de

gaze, titei, retele electrice, lucrdri de imbunititiri funciare, etc. se va avea

in vedere obtinerea avizelor necesare.

In zonele de extindere a intravilanului, acolo unde nu exist3 retele tehnico - -



- edilitare, autorizarea realizdrii constructiilor se wva face numai in urma
executdrii unui sistem centralizat de alimentare cu apd si realiz8rii de bazine
vidanjabile etanse individuale sau de grup.

Nota: Se va consulta si H.G.nr.101/1997 pentru aprobarea WNormelor speciale
privind caracterul si m3rimea zonelor de protectie sanitard (in temeiul Legii
Apelor nr.107/1996).

ECHIPAREA TEHNICO EDILITARA A ZONEI STUDIATE SE VA FACE PRIN
EXTINDEREA RETELELOR DE ENERGIE ELECTRICA SI TELEFONIE, APA,
CANAL SI GAZE NATURALE EXISTENTE LA STRADA MIHAI VITEAZU.

PANA LA REALIZAREA RETELELOR DE APA SI CANAL VIITOAREA CONSTRUCTIE
VA FI DOTATA CU UN PUT FORAT SI O FOSA SEPTICA VIDANJABILA AMPLASATE
IN INCINTA PROPRIE.

9. REGLEMENTARI PRIVIND FORMA $I DIMENSIUNILE TERENULUI §I ALE CONSTRUCTIILOR.
CARACTERISTICILE PARCELEI.

® Autorizarea executdrii parceldrilor este permisi in conditiile respectirii
prevederilor R.G.U.

Se vor mentine actualele parcele, in special unde dimensiunile parcelelor si
trama stradald determind caracterul specific al zonei.

In caz de parcelare, parcelele propuse vor fi astfel dimensionate incit si&
permitd amplasarea clidirilor in bune conditii (orientare, insorire, vanturi
dominante, etc.) s$i cu respectarea prevederilor Codului Civil.

Pentru cazul clddirilor izolate la reparcelare l4timea parcelelor nu va fi mai
micd de 15 m. s$i mai mare de 25,0 m.,latimi prea mari determindnd o folosire
ineficientd a retelelor tehnico-edilitare.

In cazul parcelelor de colt situate la intersectia a dous strfzi, l&itimea minimi
a frontului la stradd trebuie sa fie 12,0 m.(in cazul locuintelor cuplate 1la
calcan), respectiv 15,0 m. {locuinte izolate cu patru fatade).

Nota: Conditiile de mai sus se aplicid atét parcelelor cu forme geometrice ecu
forme regulate cdt si celor neregulate. In cazul concesion3#rii se vor respecta
suprafetele stipulate in Legea nr.50/1991 (republicati).

NU ESTE CAZUL NECESITATIT UNOR PARCELART IN CADRUL PREZENTULUI PROIECT.
TERENUL BENEFICIARULUI, DE FORMA POLIGONALA ASEMANATOARE UNEI PALNII
ORIENTATA SPRE DRUMUL JUDETEAN DJ 207A {(STR. CALEA ROMANULUI), PERMITE
REALTZAREA TN CONDITII OPTIME A LOCUINTEI DUPLEX PARTER PROPUSA.

- REGIM DE INALTIME

® Autorizarea execut#drii constructiilor se face cu respectarea regimului de
indltime previdzut in documentatia urbanisticid - PUZ .
Regimul de indltime va rezulta din indltimea medie a zonei, f8ri ca diferenta de
Indltime sd depdseascd cu mai mult de trei niveluri clBdirile imediat invecinate.
In situatii exceptionale, in functie de destinatie si zona care le include,
constructiile pot avea si iIndltimi mai mari cu conditia ca solutiile adoptate si
fie justificabile din punct de vedere functional, compozitional-urbanistic etec.
Indltimea constructiilor se stabileste si pe baza criteriilor de functionalitate,
silueta localitdtii, 3iInchiderea campului vizval prin capete de perspectivi,
necesitatea obtinerii unor dominante compozitionale, etc.
Regimul de inaltime se stabileste prin documentatiile urbanistice PUG si/sau PUZ.
- autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea in8ltimii medii a
cldadirilor invecinate si a caracterului zonei, firi ca diferenta de indltime s
depaseascd cu mai mult de trei niveluri clidirile imediat invecinate.
Limitarea regimului de indltime se poate datora unititilor tehnologice sau pro-
ductive (unit#ti industriale, agro-zootehnice, depozite, gospodirie comunali,
constructii aferente transportului feroviar, etc.) sau in zona de protectie a
acestora, lucrdri tehnico-edilitare si in cadrul zonei unitidtilor cu destinatie
specialda.

REGIMUL DE INALTIME PROPUS PENTRU VIITOAREA LOCUINTA URBANA
TIP DUPLEX ESTE P (PARTER). INVESTITIA ESTE CONFORMATA IN PLAN
CORESPUNZATOR POSIBILITATILOR OFERITE DE TERENUL PROPRIETATE AL

BENEFICTARULUI COJOCARU P. IOAN, CE ARE UN FRONT STRADAL LA



DRUMUL JUDETEAN D.J. 207A. DE 56,63 M.

- ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

® Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul
exterior nu distoneazi cu aspectul general al zonei.

® Prescriptiile vor urmdri armonizarea constructiilor noi cu cele invecinate
(fisaje, ritmdri plin-gol registre, regim de indltime, detalii de arhitecturi,
tipul acoperirii si al invelitorii, etc), imbundtdtirea aspectului compozitional
si arhitectural al cl&dirilor prin folosirea de materiale noi si moderne,
ridicarea nivelului calitativ al imaginii, corelarea functionald intre cladiri
sau intre cladiri si amenajirile exterioare cu caracter public.

10. REGLEMENTARI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

- PARCAJELE aferente oricdror functiuni se vor asigura in afara spatiului public,
in conformitate cu Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor in
localitati urbane-P132-93 (si proiect nr.%670/N/1992-URBRANPROIECT)

SUNT PREVAZUTE SPATII DE PARCARE IN INCINTA BENEFICIARULUI
FARA A OCUPA DOMENTIUL PUBLIC.

- SPATII VERZI S$I PLANTATE

® autorizarea executdrii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii
sau credrii de spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea
constructiei

~ autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii
verzi gi plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiei:

Se recomandd ca pe suprafetele neocupate cu cliddiri sau rezervate pentru realiza-
rea obiectivelor de utilitate publicd si se asigure:

¢ plantarea cel putin a unui arbore la fiecars 200 mp. de teren iIn =zonele de
protectie s$i amenajarea de spatii plantate pe cca. 40% din suprafata dintre
aliniament si cl&diri

e plantarea cel putin a unui arbore la fiecare 100 mp. iIn zona rezidentiald si
de dot&ri, cu exceptia zonelor cu destinatie speciald

Dezvoltarea suprafetelor plantate va cuprinde toate nivelele urbane (parc, gri-
dini) si functionale (agrement, sport-turism, aliniament, scuaruri, protectie).

- IMPREJMUIRT

Pentru realizarea imprejurimilor:

-este permisd autorizarea tuturor categoriilor de imprejmuiri: opace,
transparente, decorative sau gard viu

Prin detaliere se pot urmiri cdteva regquli:

#in cazul cladirilor retrase fatd de aliniament se recomandi garduri cu partea
inferioard pénd la 0,60 m., iar cea superioari de 1,80 m., dublate spre interior
cu gard viu (sau numai gard viu);

egardurile dintre proprietdti pot fi realizate pe o indltime de 1,80-2,20 m. dir

materiale corespunzdtoare sau elemente de vegetatie, functie de optiunile

proprietarilor.

ese pot adopta, acolo unde este cazul, solutii de Imprejmuire prin folosirea
elementelor de mobilier urban (jardiniere, banchete, panouri publicitare, etc.).

11. RECOMANDARI PRIVIND ORGANIZAREA CIRCULATIEI

* Amplasarea constructiilor fatd de cdile de circulatie trebuie si respecte
profilele transversale caracteristice si regimul de aliniere propus;

* Executia strézilor si lucridrilor de sistematizare verticali se vor face pe baza
unui program corelat cu programul de constructii si instalatii, respecténdu-se
prevederile tehnice din normative si standarde. .

ZONA STUDIATA ESTE SITUATA PE LATURA NORD-VESTICA A CIRCULATIET
MAJORE DJ 207 A. ZONA ESTE DEZVOLTATA IN ADANCIME SI ESTE DESERVITA



DOAR DE DRUMUL JUDETEAN EXISTENT. PENTRU ASIGURAREA ACCESULUI IN/DIN
INCINTA BENEFICIARULUI LA CALEA ROMANULUI/DJ2074 S-A ELABORAT UN
PROIECT DE SPECIALITATE (DRUMURI) DE PROIECTANTUL SC “AXA DRUM CONCEDT”
SRL, AVIZAT FAVORABIL DE AUTORITATEA TUTELARA, CONFORM CARUIA SE
PROPUNE O ALEE CAROSAEILA DE ACCES DE 3,50 M. LATIME RACORDATA DIRECT
LA DRUMUL EXISTENT CU ARCE DE CERC CU RAZA 6,0 M. ZONA DE RACORDARE
CU DJ 207A VA FI SEMNALIZATA CU 2 INDICATOARE: INDICATORUL “OPRIRE”
87 INDICATORUIL “ILIMITARE DE VITEZA”.

III. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Pentru a identifica cu usurintd prescriptiile $i recomandidrile Regulamentului
aferent, s-au stabilit limitele terenului, functiunea dominanti si limitele
cadastrale ale terenului.

ZONA STUDIATA IN PLANUL URBANISTIC ZONAL, ESTE SITUATA IN INTRAVILANUZ
EXTINS AL MUNICIPIULUI RCMAN $I ESTE INCLUSA IN UTR-UL DE BAZA (U,T.EK.
NR. 21), AFLAT SUB INTERDICTIE TEMPORARA DE CONSTRUIRE SI DESTINAT
PRIN PUG UNOR FUNCTIUNI MIXTE: LOCUINTE JOASE, LOCUINTE COLECTIVE,
INSTITUTII $I SERVICII, INDUSTRIE SI DEPOZITE COMPATIBILE.

~ FUNCTIUNE PREDOMINANTA

Prin destinatia unui teren sau a unei constructii se intelege modul de utilizare
a acestora, conform functiunii prevdzute in reglement8rile cuprinse in planurile
de urbanism. Functiunea dominant& stabiliti prin PUZ a zonei studiate este cu
caracter de lccuire gsi constructii si amenajé&ri necesare bunei functionari a
zonei.

FUNCTIUNEA DOMINANTA STABILITA PRIN PUZ A ZONEI STUDIATE ESTE CEA DE LOCUIRE.

- UTILIZARE FUNCTIONALA

Pentru o mai buna intelegere a documentatiilor urbanistice gi implicit a operati-
vitdtii iIn ceea ce privegte aplicarea reglementirilor in interiorul zonei
studiate s5i acordirii Autorizatiilor de construire, a rezultat zonificarea
functionald figuratd grafic in partea desenatd si prezentatd in memoriul general.
Zonificarea functionald a teritoriului este pusid in evidentd atat in analiza
stadiului actual a dezvolt3rii cé&t si in partea de reglementdri, unde sunt
evidentiate zonele functionale ad3dugate, determindnd configuratia noului
intravilan.

— CONDITIILE DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR PROPUSE

Pentru fiecare zond si subzond functionald regulamentul cuprinde reglement&ri
specifice grupate in trei subcapitole:(l)generalititi; (2)utilizare functionall si
(3)conditii de amplasare si conformare a constructiilor.
Capitolul 1. - generalititi - se dataliazi:

- tipuri de subzone functionale

- functiune dominanta a zonei

- functiuni complementare
Capitolul 2.- utilizare functionald -a terenurilor din cadrul zonei si subzonelor

se pun in evidenti:

utilizdri permise
- utilizdri permise cu conditii
interdictii temporare
interdictii definitive
Capitolul 3.- conditii de amplasare si conformare a constructiilor - se specifici
acele zone si subzone functionale, in care prevederile Regulamentului
Local de Urbanism detaliazd si completeazd prevederile Regulamentului
General de Urbanism privind:
- amplasarea si retragerile minime obligatorii
- echiparea tehnico~edilitari
- forma si dimensiunile terenului si constructiilor

n



- parcaje, spatii verzi, iImprejmuiri
Autorizarea realizarii constructiilor se va face de requld cu respectarea
zonificdrii functionale a zonei propuse precum si prescriptiilor continute in
Regulamentul General de Urbanism s$i in Regulamentul Local de Urbanism aferent
documentatiilor urbanistice.
Constructiile si amenajdrile cu alte destinatii incluse in zona cu functiune
dominantd trebuie s3 se compatibilizeze cu acestea, evitidndu-se incomodirile si
disfunctionalitétile, urmdrindu-se integrarea in structura stabilitd prin PUG.
De asemenea se interzice realizarea cunstructiilor si a amenajirilor cu
destinatie incompatibild cu zona ce le include. Documentatia PUG stabileste
directiile de dezvoltare .a localitdtii, 1iIn care armonizarea propunerilor cu
zonificarea existentd ocupda un loc primordial, de aceea respectarea acesteia
devine literalmente imperioaséi.

- L - ZONA DE LOCUIRE
A. Generalitati
—functiune predominantd: locuirea - compusd din locuinte si amenajdri necesare
bunei functiondri a zonei
B. Utilizare functionali
- utilizari permise:
- locuinte individuale si amenajiri necesare bunei
functiondri a zonei
- constructii si amenajdri pentru functiuni compatibile
- modernizdri, supraetajdri, intretinere
- utilizdri permise cu conditii:
- locuinte individuale, cu conditia existentei
documentatiilor PUZ
- respectarea avizului geotehnic
- respectarea regimului de aliniere, indltime
si a indicilor POT si CUT
- utilizari interzise:
- locuinte pe parcele ce nu indeplinesc conditii de
construibilitate
- unitdti poluante sau cu riscuri tehnologice

C. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
— Caracteristicile parcelei:
- pentru a fi construitd, o parceld trebuie sa
indeplineascd conditiile cap 5 din Regulament
- Amplasarea constructiilor fat{id de aliniament
prin respectarea cap 6. din Regulament.
Amplasarea fatd@ de limitele laterale si
posterioare
- Acces - v.cap 7
D. Conditii de echipare tehnico-edilitard v. cap. 8

Nu se admit:
—alimentarea cu apd prin puturi,
-evacuarea apelor in sistem individual sau de grup, conform actelor
normative in vigoare, cu prevederea unui racord posibil la viitoarea
retea publicd de canalizare
Parcelele pentru care nu se pot asigura conditiile mentionate mai sus sunt
neconstruibile.
Restul utilitdtilor se vor asigura in functie de posibilit8tile locale:
- Parcaje, spatii verzi, imprejmuiri: v.cap. 10
- Indici P.O.T. si C.U.T.: v. cap.5. U.T.R. (valori maxime)

12. PREVEDERI GENERALE LA NIVELUL ZONEI STUDIATE

~ CLADIRILE DE ORICE NATURA, DRUMURILE, RETELELE EDILITARE. AMENAJARILE
EXTERIOARE, IMPREJMUIRILE, ETC. SE VOR REALIZAATAT IN INTRAVILANUL APROBAT AL
LOCALITATII CAT SI PE SUPRAFATA SOLICITATA PENTRU DESFIINTAREA INTERDICTIEZL



TEMPORARE DE CONSTRUIRE, IN BAZA CERTIFICATULUI DE URBANISM $I A AUTORIZATIEI DE

CONSTRUIRE, CONFORM FREZENTULUI STUDIU.
~ LA ELIBERAREA AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE URMEAZA SA SE VERIFICE:
& Dreptul de proprietate asupra terenului;

® Inscrierea functiilor solicitate in functiunea dominant3 a zonei in
care urmeazd sa se amplaseze cl&dirile;

® Respectarea conditiilor impuse de Certificatul de Urbanism;

® Existenta pieselor scrise si desenate previzute de Legea
nr.453/2001 in documentatia de executie;

® Respectarea regimului de indl{ime maxim pentru fiecare zoni;

® Asigurarea bransadrii clidirilor la retelele edilitare.

SEF PROIECT
arh|MIHAIL. C. BUCESCU




