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1. INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL, IMPREJMUIRE LA LIMITA DE PROPRIETATE,

Denumirea lucrarii: AMPLASARE TOTEM H=5M, AMENAJARE INCINTA SI LOCURI DE PARCARE,
BRANSAMENT LA UTILITATI, conform C.U. nr. 193 din data 18.09.2015

Adresa : Strada Cuza Voda, nr. 3, Orasul Tirgu Neamt, Judetul Neamt

Beneficiar: S.C. TCE MOBILE DRYERS S.R.L., Municipiul Roman, strada Aviatorilor, nr. 23,
127/184/2010, C.U.l. 26673612

Specialitatea: Urbanism

Faza: P.U.Z. propriu-zis

S.C. WELTBAU CONSULT S.R.L., Balotesti, strada Stupinei nr. 2, judetul Ilfov,
J23/950/2014, C.U.l. RO 15602454
Proiectant de S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., Bucuresti, sector 2, str. Jean Louis Calderon
specialitate urbanism: nr.6, bl.1-3, sc.1, et.7, ap. 35, J40/361/2012, C.U.l. 29546516

Proiectat : drd. arh. urb. Mihai Sudrasan
Data elaborarii : Aprilie 2016

Proiectant general

1.2 OBIECTUL LUCRARII

Solicitari ale temei program

Parcela supusa studiului prin prezenta documentatie are o suprafata de 4.403,00 mp si se gaseste in
intravilanul orasului Tirgu Neamt.

Beneficiarul intentioneaza construirea unui spatiu comercial, amenajari exterioare, sistematizare
verticald, pilon publicitar, imprejmuire, bransamente la utilitdti, conform C.U. nr. 193/ din data
18.09.2015.

Elaborarea proiectului “P.U.Z. Construire spatiu comercial” a fost determinatd de necesitatea definirii
unui mod coerent de organizare urbanisticd a amplasamentului si a zonei aferente, adecvata functiunii
propuse — spatiu comercial — cu protejarea vecinatatilor.

Scopul studiului este stabilirea actiunilor, a prioritatilor si a reglementarilor de urbanism necesare a fi
aplicate n utilizarea terenurilor si in conformarea constructiilor din zona delimitata pentru in corelare cu
Reglementarile Planului Urbanistic General si ale Regulamentului Local de Urbanism ale orasului Tirgu
Neamt.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Zona cuprinsa in studiu se incadreaza conform P.U.G. Tirgu Neamt aprobat cu HCL nr. 247/27.11.2014 in
UTR 1 —Zona Centrala Tirgu Neamt, zona de locuinte cu functiuni complementare.

Aceastd zona prevede indicatorii urbanistici P.O.T. maxim = 50% si C.U.T. maxim = 0,3 mp ADC/mp teren
pentru constructiile cu regim de inaltime parter.

Conform RLU aferent PUG Tirgu Neamt, functiunile complementare admise in zona de locuire sunt
urmatoarele:
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=  Functia agricold exercitatd pe loturi agricole sau terenuri agricole cuprinse in intravilan, cresterea
n sistem gospodaresc a animalelor, microferme;

= Retele tehnico-edilitare si constructii aferente;

= |Institutii si lucrari publice, comert, servicii, mestesuguri, activitati agricole, etc., care sa nu
afecteze functiunea dominanta de locuire.

Obiectivele P.U.Z.
Obiectivul lucrarii il constituie elaborarea Regulamentului Local de Urbanism “ P.U.Z. Construire spatiu
comercial”, si coordonarea dezvoltarii urbanistice integrate a zonei studiate Tn localitate.

Au fost urmarite cu precdadere urmatoarele obiective:

- stabilirea unui mod de organizare coerenta precizand toate elementele necesare (functiuni, circulatii,
accese, regim de aliniere, regim de inaltime, mod de ocupare, mod de plantare, etc)

- configurarea unui cadru spatial-volumetric, ambiental si de imagine al noului ansamblu propus corelat
cu vecinatatile

1.3 SURSE DOCUMENTARE

Documentatia care a stat la baza elaborarii documentatiei Plan Urbanistic Zonal:

- Planul Urbanistic General al Orasului Tirgu Neamt si R.L.U. aferent, aprobat;

- Ridicarea topograficd a amplasamentului;

- Legislatia si Normativele in vigoare privind mediul si gospodarirea apelor, urbanismul, autorizarea
constructiilor, asigurarea conditiilor de calitate a executiei.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Parcela destinata studiului este amplasatd in centrul intravilanului orasului Tirgu Neamt, in strada Cuza
Voda nr. 3. Pe acesta parcela isi desfasoara activitatea Autogara Tirgu Neamt.

Terenul studiat, cu o suprafata de 4.403,00 mp, este in prezent ocupat un corp de cladire: autogara — se
va pastra si se va integra in ansamblul constructiei propuse.

Zona in care se afla terenul studiat este o zona dinamica aflata in continud dezvoltare si extindere, punctul
central al zonei, reprezentand autogara care este un nod de circulatie rutiera vital pentru orasul Tirgu
Neamt si localitatile invecinate. Zona este dezvoltata ca un pol comercial, magazinele fiind amplasate in
mare parte, Tn constructii existente la parterul blocurilor de locuinte colective.

n acest sens, apreciem c& investitia propusa — spatiu comercial, se va integra in zona studiata si va aduce
un plus de diversitate acesteia.

2.2 TNCADRARE IN LOCALITATE

Teritoriul de referinta pentru elaborarea ,P.U.Z. Construire spatiu comercial” este amplasat in zona
centrala a orasului Tirgu Neamt si este delimitat dupa cum urmeaza:

- la Nord: domeniu public (alee de acces);

- la Sud: domeniu public (strada Cuza Voda);

- la Vest: domeniu public (aleea Salcamilor);
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- la Est: domeniu public (alee de acces/locuinte colective bloc A2).

Accesul la obiectivul studiat se face prin intermediul strazii Cuza Voda, artera de circulatie de deservire
locala ce categoria a lll-a, cu profil corespunzator — 7 metri. Circulatia principala in zona se desfasoara pe
strada Cuza Voda3, strada cu cate o banda de circulatie pe sens.

Terenul studiat este echipat edilitar. Asigurarea echiparii edilitare se va face prin extinderea retelelor de
alimentare cu energie electrica, gaze naturale si apd, precum si canalizare, aflate pe amplasament.

Planul Urbanistic Zonal a fost realizat pe suport topografic actualizat, in sistem de coordonate
STEREOGRAFIC 1970, in vederea obtinerii avizului cu viza Biroului de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Targu Neamt.

Zona studiata, datorita amplasarii in centrul orasului, intra in raza de deservire a institutiilor publice de
interes general care servesc orasul.

Potentialul de dezvoltare

Lucrarea se intocmeste in vederea reglementarii modului viitor de construire a terenului mentionat,
tindnd cont de oportunitatile de dezvoltare si de necesitatea remedierii unor disfunctionalitati spatial —
urbane, de circulatii si accesibilitate.

Studiul raspunde temei formulate de beneficiar si se elaboreaza in conformitate cu prevederile P.U.G. —
orasul Tirgu Neamt — ca documentatie in vigoare ce se refera la terenul analizat.

Incadrare in prevederile P.U.G.
Zona cuprinsa in studiu se ncadreaza conform P.U.G. Tirgu Neamt aprobat cu HCL nr. 247/27.11.2014 in
UTR 1 —Zona Centrala Tirgu Neamt, zona de locuinte cu functiuni complementare.

2.3  ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Terenul beneficiazd de o amplasare favorabild in cadrul localitatii. In urma analizei situatiei existente, in
zona amplasamentului studiat nu exista elemente ale cadrului natural ce pot interveni defavorabil in
modul de organizare urbanistica a zonei (relief, reteaua hidrografica, clima sau riscuri naturale-inundatii
sau alunecari de teren).

Conform informatiilor de care dispunem si legislatiei Tn vigoare, respectiv Ordonanta de Urgenta nr.
57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei
salbatice (modificata si completatd de O.U.G. nr. 154/2008 si Legea nr. 329/2009) si Legea 5/2000 privind
aprobarea planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea Illl — Arii protejate, in zona
amplasamentului studiat nu sunt consemnate arii protejate din punct de vedere al bunurilor din
patrimoniul natural, al vegetatiei si al faunei sau din punct de vedere arhitectonic si arheologic.

2.4  CIRCULATIA

Accesul la obiectivul studiat se face prin intermediul strazii Cuza Voda, artera de circulatie de deservire
locala ce categoria a lll-a, cu profil corespunzator — 7 metri.

Circulatia principala in zona se desfasoara pe strada Cuza Voda, strada cu cate o banda de circulatie pe
sens.

Tn urma analizei situatiei existente nu s-au identificat greutiti in fluenta circulatiei si/sau incomodari intre
tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei prezente si viitoare.
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2.5. OCUPAREA TERENURILOR — ZONIFICAREA FUNCTIONALA, ASPECTE FORMAL-VOLUMETRICE

Datele de identificare ale terenului studiat, conform extras de Carte Funciard eliberat de BCPI Targu
Neamt, sunt:

Nr. cadastral/nr. topografic: 50599

Categoria de folosinta: curti-constructii

Suprafata totala teren din acte: 4.403,00 mp

Suprafata totalad teren masurata: 4.403,00 mp

Terenul are o suprafatd de 4.403,00 mp si este ocupat in prezent de: corp cladire — C1 — Autogara Tirgu
Neamt — 708 mp.

Imobilul situat in strada Cuza Voda nr. 3 in suprafata de 4.403 mp este proprietatea privata a S.C. TCE
MOBILE DRYERS S.R.L., conform Contractului de vanzare-cumparare autentificat cu nr. 827/14.06.2012 la
BNP Postelnicu Mihai.

Parcela nu este supusa vreunei restrictii de construire ca urmare a unor documentatii de urbanism
aprobate in baza Legii 50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare, sau a Legii 350/2001, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Pe terenul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare.

Tinand cont de acest potential conferit de pozitia in cadrul orasului, de buna deservire cu utilitati si
transport in comun, rezulta in mod evident subutilizarea terenului studiat.

Astfel — modernizarea cadrului construit prin extinderea unor functiuni care sa devind o bazd pentru
sustinerea atractivitatii urbane, oferirea de servicii urbane si zonale, dar si o crestere a calitatii imaginii
arhitecturale, se constituie ca principal obiectiv al proiectului.

n urma studiului situatiei existente, in zona studiatd sau in zonele vecine nu s-au identificat existenta
unor riscuri naturale. De asemenea, precizam, ca pana la data elaborarii prezentului Plan Urbanistic Zonal
nu s-au realizat studii care pot evidentia prezenta unor riscuri naturale.

n prezent terenul studiat este un ocupat de un corp clidire C1 — Autogara Tirgu Neamt, care ocup 8,4%
din suprafata terenului, restul spatiului fiind in proportie de 91,6 % o platforma betonata.

Principalele disfunctionalitati existente in zona studiata sunt legate in primul rand de starea degradata a
terenurilor invecinate, in contradictie cu potentialul si atractivitatea imobiliara a zonei.

Terenul studiat nu prezinta disfunctionalitati evidente.

Pe trenul studiat nu s-au identificat disfunctionalitati care pot impiedica desfasurarea activitatilor propuse
prin tema de proiectare.

2.6  ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Terenul studiat este echipat edilitar si este in prezent racordat la utilitati: apa, canalizare, gaz, energie
electrica. Asigurarea echiparii edilitare se va face prin extinderea retelelor de alimentare cu energie
electrica, gaze naturale si apa, precum si canalizare, aflate pe amplasament.

Propunerile vor respecta conditionarile impuse de avizele emise de catre detinatorii de utilitati din zon3,
si anume: TELEKOM, APA SERV, E-ON ENERGIE si E-ON GAZE.
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Pe trenul studiat nu s-au identificat disfunctionalitati care pot impiedica desfasurarea activitatilor propuse
prin tema de proiectare.

S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L. z

2.7 PROBLEME DE MEDIU

Calitatea factorilor de mediu. Surse de poluanti si protectia factorilor de mediu

Calitatea aerului din zona de interes se incadreaza in zona de aer curat, fara efecte decelabile , fara efecte
asupra vegetatiei si nu depaseste limita de emisie prevazuta prin Ordinul 462/93, fiind o zond centrala a
orasului fara activitati industriale poluante, amplasate in imediata apropiere .

Terenul din zona de interes in momentul de fata este un teren liber de constructii. Prin utilizarea terenului
in scopul propus se realizeaza o eficientizare a acestuia raportatd la necesitatile stringente ale zonei
deservite de aceasta investitie .

Sursele de poluanti si protectia factorilor de mediu

n prezent in perimetrul studiat nu exist3 surse de poluanti.

Pentru deseurile menajere vor fi prevazute tomberoane si cosuri de gunoi ce vor fi depozitate intr-un
spatiu delimitat in cadrul incintei de unde vor fi ridicate ori de cate ori este necesar, conform contractului
de salubritate. Pe toate laturile zona va fi imprejmuita cu gard.

Volumul de pamant rezultat Tn urma activitatilor de sistematizare verticald a terenului, la faza de
constructie va fi folosit local pentru nivelarea terenului, pentru umplerea unor gropi existente sau va fi
evacuat spre depozite de deseuri si alte materiale.

Evaluarea impactului produs asupra mediului
O functionare corecta, conform instructiunilor de exploatare, a instalatiilor aferente functiunilor propuse
va conduce la un control al poluarii si implicit al poluarii globale asupra mediului .

Factorii potentiali poluanti (apele meteorice, apele uzate, depozitele de gunoaie, produsii de
descompunere, deseurile evacuate de la arderea combustibililor) nu vor avea un impact negativ asupra
apei, aerului, vegetatiei, faunei terestre, solului si subsolului, deoarece se vor prevedea lucrari adecvate.

Relatia cadru natural — cadru construit
Pe tereneul studiat nu exista spatii verzi, acesta este acoperit cu o platforma betonata. Vegetatia prezenta
pe teren este crescuta spontan.

n urma analizei situatiei existente nu s-au identificat riscuri naturale si antropice.
Tn zon4 nu exista valori de patrimoniu ce necesita protectie.

Concluzii

Tn urma datelor prezentate rezultd c3 obiectivul nu va genera emisii de poluanti in panza freaticd sau in
aer. Proiectarea imobilului va tine cont de eliminarea vulnerabilitatii constructiilor si a amenajarilor
aferente fata de factorii naturali de risc; Tn acest sens se va trece la prevederea masurilor adecvate, de
limitare a efectelor factorilor de risc. Se vor {ine cont de conditiile impuse de studiul geotehnic .

Se vor realiza studii topografice si geologice aditionale celor existente, daca va fi cazul, care vor detalia
natura terenului si vor evidentia stabilirea conditiilor geotehnice de fundare pentru constructia propusa.
Concluziile si recomandarile studiului geotehnic vor genera solutii pentru determinarea adancimii de
fundare in functie de presiune conventionala si de ceilalti coeficienti rezultati din buletinele anexate
studiului.
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Prin proiectul de organizare de santier se vor evidentia platformele destinate depozitdrii materialelor si
utilajelor in timpul constructiei .

Distantele dintre constructiile invecinate fiind suficiente, permit realizarea imobilului propus care sa nu
afecteze prin prezenta lui calitatea factorilor de mediu (insorire, ventilare, spatii verzi).
Pe terenul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare.

2.8  OPTIUNI ALE POPULATIEI

Optiunile generale ale populatiei sunt cele care sustin dezvoltarea orasului, cresterea veniturilor
populatiei, reducerea somajului, cresterea veniturilor administratiei publice locale, cresterea nivelului de
trai si fixarea fortei de munca locale.

Investitia propusa prin prezentul proiect este o investitie de interes public, importanta pentru intreaga
zona pentru implicatiile orizontale pe care le va genera, si pentru sustinerea potentialului economic al
localitatii. Proiectul va generara locuri de munca noi si va duce la fixarea fortei de munca locale. El va oferi
un cadru organizat pentru angajati, cu spatii si echipamente moderne. Proiectul raspunde cerintelor temei
de proiectare a beneficiarului si ofera solutii la problemele pe care le pune tema si amplasamentul.
Participarea publicului la activitatile de amenajare a teritoriului si urbanism se va face, potrivit legii,
conform Metodologiei de informare si consultare aprobata prin ordinul nr. 2701 din 30.12.2010 cu
modificarile si completarile ulterioare dar si conform Hotararilor Consiliului Locat Tirgu Neamt privind
Regulamentul Local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si de
amenajare a teritoriului ce intra in competenta de aprobare a HCL, daca este cazul.

2.9 CONcLuzi

Cumuland concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul ca situl studiat, prin pozitia
n oras si prin valentele sale spatial — compozitionale si functionale in relatie cu vecinatatile imediate si cu
caracterul zonei, se profileazd ca avand vocatie pentru servicii de tip comert. Lipsa de valoare a fondului
construit permite interventia in cadrul limitei stabilite.

Potentialul este reprezentat de urmatoarele elemente:

- pozitia favorabila in cadrul orasului;

- prezenta in apropiere a unor cai importante de circulatie;

- legatura facila cu centrul, cu zonele de servicii si echipamente publice;

- structurarea recenta a ariei ca zona mixtd, cu potential de dezvoltare, de o mare atractivitate
investitionala la nivel imobiliar.

3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism —
permisiuni si restrictii — necesare a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor.

Elaborarea documentatiei pentru P.U.Z. este obligatorie pentru schimbarea zonificarii functionale,
modificarile aduse regimului de construire, functiunile zonei, Thaltimii maxime admise, coeficientului de
utilizare al terenului C.U.T. si retragerii cladirilor fata de aliniament. Tot aici se evidentiaza si procentul de
ocupare al terenului P.O.T. si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.
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Prin prezenta documentatie se propune introducerea unei noi functiuni — spatiu comercial si integrarea
fondului nou construit in cel vechi pe terenul studiat.

S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L. z

De asemenea, functiunea existenta pe sit — Autogara Tg. Neamt se va pastra, activitatea acesteia
nefiind in nici un mod perturbata de prezenta functiunii nou propuse.

Beneficiarul intentioneaza construirea unui spatiu comercial, amenajari exterioare, sistematizare
verticala, pilon publicitar, imprejmuire, bransamente la utilitati, conform C.U. nr. 193/ din data
18.09.2015.

Descriere investitie

Investitia propusa reprezinta un magazin pentru vanzare en-detail pentru desfacerea marfurilor
alimentare si nealimentare de uz casnic, in regim de autoservire, in cadrul caruia sunt delimitate diferitele
zone functionale: zona de intrare-iesire din zona caselor de marcat; spatiu salii de vanzare organizat pe
sortimente (marfuri alimentare si nealimentare, spatiu de sortare a marfurilor dupa receptionarea
acestora, cu functiunile conexe: rampa de acces, camera frigorifica, spatiu depozitare masina de
curatenie; spatii social — administrative (grup sanitar pentru personalul de deservire, vestiare personal de
deservire, camera odihna personal, birou sef magazin; spatii tehnice: centrald termica, camera tablou
electric general (TEG).

3.1  CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Pentru prezentul Plan Urbanistic Zonal nu s-au elaborat studii de fundamentare, anterior sau concomitent
cu P.U.Z., care sa justifice enuntarea unor reglementari urbanistice.

Cumuland concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul ca situl studiat, prin pozitia
n oras si prin valentele sale spatial — compozitionale si functionale n relatie cu vecinatatile imediate si cu
caracterul zonei, se profileaza ca avand vocatie pentru servicii de tip comert. Lipsa de valoare a fondului
construit permite interventia in cadrul limitei stabilite.

Facilitati ale amplasamentului:

- amplasamentul favorabil in cadrul orasului creaza o legatura facild cu centrul orasului ;

- terenul beneficiaza de acces facil la sistemul rutier;

- nu existd incompatibilitati intre cerintele temei, propuneri si functiunile zonei studiate a zonelor
invecinate;

- circulatia auto pietonala va fi modernizata si se vor realiza spatii de parcare cu dale Tnierbate;

- prin sistematizarea functionald diversificata si asigurarea dotarilor specifice functiunilor de comert, se
asigura un nivel mai ridicat al zonei.

3.2 PREVEDERI ALE P.U.G.

Zona cuprinsa in studiu se incadreazd conform P.U.G. Tirgu Neamt aprobat cu HCL nr. 247/27.11.2014 in
UTR 1 —Zona Centrala Tirgu Neamt, zona de locuinte cu functiuni complementare.

Aceastd zona prevede indicatorii urbanistici P.O.T. maxim = 50% si C.U.T. maxim = 0,3 mp ADC/mp teren
pentru constructiile cu regim de inaltime parter.

Documentatia de fata nu solicita derogari de la prevederile documentatiilor de urbanism — P.U.G. Tirgu
Neamt aprobat, demonstrand posibilitatea interventiei urbanistice propuse.

Proiectul care va fi intocmit va respecta prevederile legale in vigoare, precum si cerintele suplimentare ale
investitorului conform standardelor de calitate dorite. Ulterior P.U.Z. cladirea va intra in categoria
constructiilor permanente.
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3.3  VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

n cadrul zonei studiate nu existd forme de relief sau oglinzi de apé care si fie valorificate in raport cu
functiunea propusa.

Conformarea generala a terenului valorifica valentele amplasamentului prin urmatoarele mijloace:

- accesul carosabil facil la parcel3;

- configuratia si suprafata suficienta a terenului pentru a permite amplasarea cu lejeritate a imobilului.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Precizam cd, pentru prezentul Plan Urbanistic Zonal, nu s-au elaborat studii de fundamentare, anterior
sau concomitent cu P.U.Z., care sa justifice enuntarea unor reglementari urbanistice.

Accesul la obiectivul studiat se face prin intermediul strazii Cuza Voda, artera de circulatie de deservire
locala ce categoria a lll-a, cu profil corespunzadtor — 7 metri, existent si mentinut.

Circulatia principala in zona se desfasoara pe strada Cuza Voda, strada cu cate o banda de circulatie pe
sens.

Tn urma analizei situatiei existente nu s-au identificat greutati in fluenta circulatiei si/sau incomodari intre
tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei prezente si viitoare, rezultand ca
nu este necesara o interventie de modificare a profilului strazii.

Conform PUG Tirgu Neamt si HG 525/1996 privind aprobarea Regulamentului general de urbanism,
Anexa 5, art. 5.3, este necesar sa se prevada pentru constructiile comerciale un loc de parcare la 100 mp
suprafata desfasurata a constructie pentru unitati in suprafata de 400-600 mp.

Pentru functiunea nou propusa — spatiu comercial, se vor amenaja spatii de parcare in total de: 20 de
locuri de parcare, dintre care 2 locuri de parcare rezervate pentru persoanele cu deficiente locomotorii.
Pentru functiunea de autogara, s-au prevazut un numar de 12 locuri de parcare pentru clientii autogarii, 8
locuri de garare pentru autobuze si 8 locuri de garare pentru microbuze.

Avand n vedere natura functiunii nou propuse, nu este necesara crearea de trasee pietonale — trotuare in
incinta studiata, circulatia pietonald desfasurandu-se pe partea carosabild, utilizatda ocazional doar de
clientii spatiului comercial si cei ai autogarii.

3.5 ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, INDICI URBANISTICI

Pentru evitarea unor disfunctii in propunerile facute in P.U.Z., este necesara urmadrirea urmatoarelor
principii promovate in regulamentul zonei:
- realizarea unei zondri functionale a terenului, in conditiile modificarii incadrarii sale functionale;
- se propun indici urbanistici P.O.T . si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului;
- seva respecta codul civil privind vecinatatile;
- colectarea apelor meteorice se va face strict in interiorul proprietatii;
- asigurarea calitatii viitoarei imagini urbane prin plantatii cu arbori;
- se vor asigura locuri de parcare cu dale Tnierbate si spatii verzi in interiorul proprietatii conforme
cu functiunea propusa;
- asigurarea unei retele edilitare, conforma cu functiunea propusa;
- amplasarea decalatd a imobilelor pentru a permite o buna insorire a spatiilor nou create;
- conformarea in plan si pe verticald a constructiei va asigura insorirea minima a cladirilor
invecinate, conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 536/97;
- 1n interiorul incintei terenului proprietate se va amenaja corespunzdtor o zond de colectare si
depozitare temporara a deseurilor menajere in europubele. Beneficiarul va incheia un contract cu
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o firma de salubritate pentru degajarea periodica a deseurilor menajere rezultate dupa darea in

folosinta a complexului.

Sistemul constructiv si materialele de finisaj — se vor studia la faza D.T.A.C si P.Th. a proiectului.

Prin prezenta documentatie se propune introducerea unei noi functiuni — spatiu comercial si integrarea

fondului nou construit in cel vechi pe terenul studiat.

De asemenea, functiunea existenta pe sit — Autogara Tg. Neamt se va pastra, activitatea acesteia
nefiind in nici un mod perturbata de prezenta functiunii nou propuse.

Terenul studiat isi pastreaza zonificarea functionala stabilita prin PUG Tirgu Neamt — Institutii Publice si
Servicii (servicii comerciale de interes general).

Se propun indicatori urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului, precum si dotdrile
aferente unui ansamblu (parcaje, spatii verzi s.a.):

BILANT COMPARATIV

EXISTENT PROPUS
ARIE TEREN 4.403,00 mp 4.403,00 mp
ARIE CONSTRUITA 708 mp 1.320 mp
ARIE DESFASURATA 708 mp 1.320 mp
P.O.T. 16,07 % 30%
C.U.T. 0,16 ADC/mp teren 0,3 ADC/mp teren
REGIMUL DE INALTIME Parter Parter
INALTIMEA MAXIMA 5,00 m 8,00 m
BILANT TERITORIAL
EXISTENT PROPUS
mp % mp %
SUPRAFATA TEREN 4.403,00 100 4.403,00 100
CONSTRUCTII — Autogara/ spatiu comercial 708 16,07 1.320 | 30
CIRCULATII AUTO SI PIETONALE 1.366 | 31
CIRCULATII PIETONALE 3695 83,93 308 | 7
SPATII PARCARE (20+12+8+8) 793 | 18
SPATII VERZI - - 616 | 14
TOTAL TERITORIU P.U.Z. 100 100
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:
ARIE TEREN 4.403,00 mp 100%
ARIE CONSTRUITA PROPUSA 1.320 mp P.O.T.: 30%
ARIE DESFASURATA PROPUSA 1.320 mp C.U.T.: 0,30 ADC/mp teren
REGIM MAXIM DE INALTIME PROPUS PARTER
INALTIMEA MINIMA PROPUSA 6,00 metri
INALTIMEA MAXIMA PROPUSA 8,00 METRI

3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

n urma analizei situatiei existente, in zona studiata, nu s-au identificat probleme din punct de vedere al

echiparii edilitare.
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Obiectivul de investitie va fi alimentat din reteaua de utilitate publica pentru urmatoarele categorii de
retele edilitare: alimentare cu apa si canalizare, alimentare cu energie electricd, alimentare cu gaze
naturale, telefonie, internet si TV.

S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L. z

Obiectivul de investitie va fi alimentat din reteaua de utilitate publica pentru urmatoarele categorii de
retele edilitare: alimentare cu apa si canalizare, alimentare cu energie electricd, alimentare cu gaze
naturale, telefonie, internet si TV. Tn acest sens, s-au obtinut urméatoarele avize:

i Aviz favorabil Apa Serv nr. 36057/10.11.2015

M Aviz favorabil E-ON ENERGIE ELECTRICA nr. 74/14.04.2016

kA Aviz favorabil E-ON GAZE NATURALE nr. 209437307/18.01.2015

/1 Aviz favorabil Telekom nr. 469.

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea
ghetii;

3.7 PROTECTIA MEDIULUI

in urma analizei situatiei existente, pentru zona studiatd se pot lua urmatoarele masuri de interventie
urbanistica :

- masuri de sistematizare verticalad a terenului pentru scurgerea rapida si dirijarea apelor meteorice de pe
parceld, alei carosabile si pietonale, accese catre reteaua de canalizare pluviald propusa ;

- masuri de etanseizare a instalatiilor, bransamentelor si a retelelor, pentru eliminarea pierderilor de apa
potabila si ape uzate menajere din conductele care se vor extinde in zona ;

- masuri pentru reducerea poludrii aerului prin interzicerea utilizarii de combustibili solizi pentru
prepararea apei calde menajere si incalzirea spatiilor interioare;

- masuri pentru depozitarea controlata, colectarea si transportul gunoaielor menajere;

- masuri pentru prevenirea producerii riscurilor naturale;

- masuri pentru organizarea sistemelor de spatii verzi decorative;

- masuri pentru refacerea peisagisticd a mediului degradat in urma activitatii de implementare a
proiectului.

Tn conformitate cu PUG Tirgu Neamt si HG 525/1996 privind aprobarea Regulamentului general de
urbanism, Anexa 6, art. 6., , este necesar sa se prevada pentru constructiile comerciale spatii verzi si
plantate, cu rol decorativ si de agrement, in exteriorul cladirii sau in curti interioare in proportie de 2-5%
din suprafata totala a terenului.

Noua investitie va presupune realizarea de spatii verzi la sol in proportie de 14% din suprafata terenului
ceea ce va contribui la crearea unui ambient urban placut dar si la ameliorarea microclimatului zonei.

Prezenta documentatie P.U.Z. a fost prezentatd in sedinta Comitetului Special Constituit al Agentiei
pentru Protectia Mediului Neamt din data de 26.11.2015 care s-a decis ca documentatia nu necesita
evaluare de mediu si nu necesiti evaluare adecvati si se va supune adoptirii fird aviz de mediu. in
acest sens, Agentia pentru Protectia Mediului Neamt a eliberat actul administartiv nr. 6994 din data
09.12.2015.

3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Obiectivele de utilitate publica propuse in cadrul proiectului: Nu este cazul.
Prin prezentul proiect nu sunt prevazute astfel de obiective.

Functiunea nou propusa prin proiect se incadreaza ca echipament public la nivel local de cartier.
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4 CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Prezentul P.U.Z. va face parte integranta din P.U.G. Tirgu Neamt, conlucrand cu prevederile
Regulamentului Local de Urbanism al P.U.G. si va contribui la dezvoltarea urbanistica armonioasa a zonei.
Propunerea din prezentul studiu faza P.U.Z. va oferi toate dotarile necesare functiunii propuse.

S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L. z

S-au tratat urmatoarele categorii generale de probleme :

- organizarea accesului pe parceld ;

- integrarea fondului nou construit in cel vechi;

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de inaltime, P.O.T., C.U.T.) ;
- dezvoltarea infrastructurii edilitare ;

- statutul juridic al terenurilor ;

- masuri de eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice ;

- masuri de protectie a mediului;

- asigurarea parcarii si gararii in interiorul parcelei.

- reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii — incluse in Regulamentul Local de Urbanism
aferent P.U.Z.

Prin prezenta documentatie se propune introducerea unei noi functiuni — spatiu comercial si integrarea
fondului nou construit in cel vechi pe terenul studiat.

De asemenea, functiunea existenta pe sit — Autogara Tirgu Neamt se va pastra, activitatea acesteia
nefiind in nici un mod perturbata de prezenta functiunii nou propuse.

Terenul studiat isi pastreaza zonificarea functionala stabilita prin PUG Tirgu Neamt — Institutii Publice si
Servicii (servicii comerciale de interes general).

Aplicarea prevederilor Planului Urbanistic Zonal, se face conform Regulamentului Local aferent P.U.Z. care
cuprinde :
- Prescriptii si reglementari generale la nivelul teritoriului cuprins in propunere;

Principalele categorii de interventie prioritare, care sa sustind materializarea programului de dezvoltare a
zonei studiate se refera la:

- realizarea spatiilor de parcare aferente investitiei, in interiorul parcelei studiate, pentru evitarea unor
eventuale disfunctionalitati la nivelul circulatiei rutiere din zona;

Pentru realizarea obiectivului propus, dupa aprobarea prezentului P.U.Z., sunt necesare urmatoarele
etape de proiectare:

- realizarea studiilor de specialitate privind conformarea geomorfologica a terenului, circulatia rutiera, si
altele dupa caz;

- realizarea Proiectului Tehnic si intocmirea D.T.A.C. in vederea obtinerii autorizatiei de constructie pentru
implementarea investitiei.

La proiectarea, autorizarea si executarea cladirilor se vor respecta reglementarile stabilite prin prezentul
studiu privind aliniamentul si retragerile laterale si posterioare, regimul de Tnhaltime si functiunile permise
precum si normele stabilite prin Legea 10/1995 privind calitatea constructiilor, Legea 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, Legea 137/95 privind protectia mediului, Legea 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismului, Legea Locuintei nr. 114/1996, Normativul P 118/83 -
reglementari P.S.1. - cu completarile ulterioare.
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Argumentarea solutiei urbanistice propuse

in urma analizei situatiei existente si a propunerilor de amenajare si dotare a terenului, precum si a
studiului de imagine urbana, se poate afirma ca functiunea propusa se va integra in mediul construit
existent datorita amplasarii discrete in spatiul urban existent. Constructia propusa va avea un regim de
indltime redus, de numai 6,00 metri si doar un accent de maximum 8,00 metri reprezentat de un panou
publicitar de forma cubica cu insemnele marcii, daca va fi cazul.

Functiunea propusa respecta prevederile Legii 287/2009 privind Codul Civil in ceea ce priveste amplasarea
constructiilor fata de limita de hotar. Tn urma studiului de insorire a rezultat ¢ datorita inaltimii reduse a
constructiei propuse, precum si a configurarii constructiilor invecinate, aceasta nu va influenta in nici un
mod constructiile de pe parcele adiacente.

n prezent, fondul construit din zona studiatd este in continud transformare, el fiind Tnlocuit cu cl&diri noi,
mai performante din punct de vedere structural si arhitectural.

Beneficiarul intentioneaza construirea unui spatiu comercial, amenajari exterioare, sistematizare
verticald, pilon publicitar, imprejmuire, bransamente la utilitdti, conform C.U. nr. 193/ din data
18.09.2015.

Investitia propusa, spatiu comercial, va respecta caracterul zonei, fiind un echipament public la nivel de
cartier, reprezentand un serviciu public de baza necesar locuitorilor.

Constructia va fi dispusa cu o retragere de la aliniament de minim 16 metri pentru a realiza o zona
tampon intre spatiul public si spatiul privat dar si pentru a imbunatati perspectiva stradala.

in prezent, terenul studiat este un teren construit, fiind ocupat de un corp de clidire cu functiunea de
Autogard, functiune care este completatd de functiunea nou propusa. Constructia aflatd pe terenul
studiat nu prezinta vreun interes din punct de vedere al programului de arhitectura industrial, arhitectural
sau urbanistic.

Constructia propusa pastraza proportiile de thaltime ale fondului construit din zona studiata, respectiv a
cladirii existente pe terenul studiat. Prin solutia arhitecturala adoptata, cele doua corpuri de cladire vor
avea o pozitie discretd in cadrul zonei, creand un front stradal care se va integra in tipicul zonei.

Noua investitie va reabilita imaginea urbana a zonei si va aduce cu sine un plus de atractivitate acesteia.
Prin arhitectura si prin calitatea materialelor de finisaj, precum si amenajarile exterioare, investitia, va
stabili un nou standard, mai ridicat, pentru calitatea fondului urban si construit.

De asemenea, noua investitie va presupune realizarea de spatii verzi la sol in proportie de 14% din
suprafata terenului ceea ce va contribui la crearea unui ambient urban placut dar si la ameliorarea
microclimatului zonei.

Avand n vedere situatia expusa mai sus, consideram ca imobilul cu functiunea de spatiu comercial propus
se integreaza in zona studiata iar investitia este oportuna modernizarii, dezvoltarii si cresterii atractivitatii
zonei.

Tntocmit, S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L.
drd. arh. urb. Suardsan Mihai Andrei Reprezentant legal
Suarasan Mihai Andrei
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1. DISPOZITII GENERALE

1.1 ROLUL R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este o documentatie de
urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabileste modul in care pot fi ocupate terenurile,
precum si amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor pe o suprafata bine delimitata, in acord
cu prevederile legale din domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului.

S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L. z

Planul Urbanistic Zonal impreund cu Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. aplica regulile si
principiile generale de urbanism pe o suprafatda de teren bine determinata, asigurand concilierea
intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatilor, respectiv protectia proprietatii private si apararea
interesului public.

Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z., constituie act de autoritate al administratiei publice locale,
instituit ca urmare a avizarii conform legii de catre organismele teritoriale interesate si a aprobarii sale prin
Hotarare a Consiliului Local al orasului Tirgu Neamt.

Daca prin prevederile unor documentatii de urbanism (Planuri Urbanistice Zonale sau Planuri Urbanistice
de Detaliu) pentru parti componente ale zonei studiate se schimba conceptia care a stat la baza Planului
Urbanistic Zonal aprobat si implicit a R.L.U. aferent, este necesara actualizarea P.U.Z..

Aprobarea unor modificari ale Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. aprobat se poate face cu
respectarea filierei de avizare-aprobare initiala.

Hotararea Consiliului Local privind aprobarea P.U.Z. sau P.U.D. va contine descrierea explicita a
modificarilor aduse documentatiei de urbanism aprobate initial si interconditionarile generate de aceasta.

1.2 BAZA LEGALA A ELABORARII

Elaborarea Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. s-a bazat pe legi si acte normative care
cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a constructiilor, norme si standarde
tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea constructiilor in acord cu exigentele de realizare a
stabilitatii, securitatii si a sigurantei in exploatare ale acestora, reguli proprii domeniului urbanismului si
amenajarii teritoriului privind ocuparea terenului in acord cu principiile dezvoltarii durabile — configuratia
parcelelor, natura proprietatilor, amplasarea si conformarea constructiilor, din care cele mai importante
sunt :

- Legea nr. 50/1991 republicata privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii cu modificarile
ulterioare;

- Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

- Legeanr.137/1995 privind protectia mediului;

- Legeanr. 7/1996 — a cadastrului si publicitatii imobiliare;

- HGRnr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Legeanr. 82/1996 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1996 privind normele de igiena si a recomandarilor privind
mediul de viata al populatiei;

- Legeanr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

- Legeanr.213/1994 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Ordinul MLPAT nr. 13/N/1999 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic General;

- Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal;
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- Ordinul MLPAT nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementarilor tehnice - Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic de Detaliu;

- Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 privin elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism;

- Legeanr.422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

- Legeanr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

- Legeanr. 289/2006 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001;

- HGR nr. 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

- Codul civil.

Prescriptiile cuprinse in R.L.U. (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intregul teritoriul ce face obiectul
“P.U.Z. Construire spatiu comercial”.

n continutul P.U.Z. se trateazd urmatoarele categorii generale de probleme :

- organizarea accesului pe parceld ;

- schimbarea zonificarii functionale;

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de inaltime, P.O.T., C.U.T.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare ;

- statutul juridic al terenurilor ;

- masuri de eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice ;

- masuri de protectie a mediului;

- asigurarea parcarii si gararii in interiorul parcelei.

- reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii — incluse In Regulamentul Local de Urbanism
aferent P.U.Z.

1.3 DOMENIUL DE APLICARE

Teritoriul asupra cdruia se aplica Regulamentul Local de Urbanism si P.U.Z. aferent, pentru: “P.U.Z.
Construire spatiu comercial”, este parcela de 4.403,00 mp conform masuratorilor topografice si se gaseste
in intravilanul orasului Tirgu Neamt. Conform contractului de vanzare-cumpdrare autentificat cu nr.
827/14.06.2012 la BNP Postelnicu Mihai parcela este in proprietatea privata S.C. TCE MOBILE DRYERS S.R.L.
si este Tn prezent teren de folosinta curti - constructii.

Regulamentul Local de Urbanism constituie parte descriptiva operationald a P.U.Z. -ului care detaliaza
reglementari concrete privind construibilitatea teritoriului.

Conditionarile stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism sunt direct corelate cu prevederile Planului
Urbanistic General referitoare la echiparea tehnico-edilitara, cdile de comunicatii, zonificarea teritoriului si
reglementarile de dezvoltare urbana.

O data aprobat, impreuna cu P.U.Z,, R.L.U. “ P.U.Z. Construire spatiu comercial” aferent acestuia
constituie act de autoritate al administratiei publice locale pe teritoriul acestuia.

Regulamentul Local de Urbanism este corelat cu prevederile Planului Urbanistic General al orasului Tirgu
Neamt.

Zona cuprinsa in studiu se incadreaza conform P.U.G. Tirgu Neamt aprobat cu HCL nr. 247/27.11.2014 in
UTR 1 —Zona Centrala Tirgu Neamt, zona de locuinte cu functiuni complementare.
Aceasta zona prevede indicatorii urbanistici P.O.T. maxim = 50% si C.U.T. maxim = 0,3 mp ADC/mp teren
pentru constructiile cu regim de inaltime parter.
Conform RLU aferent PUG Tirgu Neamt, functiunile complementare admise in zona de locuire sunt
urmatoarele:

=  Functia agricola exercitata pe loturi agricole sau terenuri agricole cuprinse in intravilan, cresterea in

sistem gospodaresc a animalelor, microferme;
= Retele tehnico-edilitare si constructii aferente;
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= |nstitutii si lucrdri publice, comert, servicii, mestesuguri, activitati agricole, etc., care sa nu afecteze
functiunea dominanta de locuire.

S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L. z

Documentatia de fata nu solicita derogari de la prevederile documentatiilor de urbanism — P.U.G. Tirgu
Neamt aprobat, demonstrand posibilitatea interventiei urbanistice propuse.

Proiectul care va fi intocmit va respecta prevederile legale n vigoare, precum si cerintele suplimentare ale
investitorului conform standardelor de calitate dorite. Ulterior P.U.Z. clddirea va intra in categoria
constructiilor permanente.

Prin prezenta documentatie se propune introducerea unei noi functiuni — spatiu comercial si integrarea
fondului nou construit in cel vechi pe terenul studiat.

De asemenea, functiunea existenta pe sit — Autogara Tg. Neamt se va pastra, activitatea acesteia nefiind
n nici un mod perturbata de prezenta functiunii nou propuse.

Terenul studiat isi pastreaza zonificarea functionala stabilita prin PUG Tirgu Neamt — Institutii Publice si
Servicii (servicii comerciale de interes general).

Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si amenajarilor,
amplasate pe orice categorie de terenuri in cadrul teritoriului studiat.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Prevederile Planului Urbanistic Zonal, intocmit pentru terenul studiat in “P.U.Z. Construire spatiu
comercial”, reglementeaza urmatoarele obiective:

2.1 REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI S| PROTEJAREA PATRIMONIULUI
NATURAL SI CONSTRUIT

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic Zonal

este permisa pentru functiunile si cu conditia respectarii prezentului Regulament Local de Urbanism,

respectand integritatea mediului si a patrimoniului natural si construit.

2.2 REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA INTERESULUI PUBLIC

= Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei si functia determinanta a zonei stabilita in prezenta documentatiei de urbanism.

= Pentru parcelele de teren studiate in prezentul P.U.Z. valorile maxime stabilte pentru procentul de
ocupare a terenului sunt: P.O.T. maxim = 30% si C.U.T. maxim = 0,3 ADC/mp teren. Autorizarea
executarii constructiilor se face cu conditia ca P.O.T.-ul sa nu depaseasca limita superioara stabilita
prin P.U.Z. .

= Autorizarea executadrii altor constructii pe terenurile care au fost rezervate in planurile de
amenajare pentru spatii verzi este interzisa.

= Autorizarea conditionata pentru tipurile de constructii propuse in P.U.Z. cu respectarea exigentelor
Legii nr.10/1995 privind rezistenta, stabilitatea, siguranta in exploatare, rezistenta la foc, protectia
impotriva zgomotului, sdnatatea oamenilor si protectia mediului.
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REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Amplasarea fatd de aliniament — 16,00 metri retragere minima.

Distantele minime obligatorii fata de limitele laterale 3,50 metri fatd de latura de Est, 18,00 m fata
de latura de Vest.

Distanta minima obligatorie fata de limita posterioara a parcelei este de 6,00 metri.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
obligatorii fata de limitele anterioare, laterale si posterioare ale parcelei stabilite prin prezentul
regulament.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Autorizarea executadrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere
a incendiilor, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura
accesele pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Autorizarea executdrii constructiilor care prin destinatie necesitd parcaje se emite numai daca
exista posibilitatea executarii acestora in afara domeniului public.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si capacitatea constructiei.

Toate parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara spatiului aferent domeniului
public in conformitate cu normele pentru echiparea cu locuri de parcare valabile in momentul
cererii autorizatiei de construire.

Numarul de locuri parcare situate pe parcela studiata care deservesc functiunile este de: 32 locuri
de parcare pentru autoturisme dintre care 2 pentru persoanele cu dizabilitati locomotorii, 8 locuri
de parcare pentru microbuze si 8 locuri de parcare pentru autocare.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de alimentare cu apa, canalizare si energie electrica.

Beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul local, la reteaua
centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publicd se suportda in Tntregime de
investitor sau beneficiar.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor nu contravine functiunii
acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executadrii constructiilor, care prin conformare, volumetrie si aspect intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile acceptate ale urbanismului si
arhitecturii este interzisa.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI S| IMPREJMUIRI

Pentru constructiile propuse se vor prevedea spatii verzi pe sol, conform Plansei de Reglementari.
Se recomanda ca n spatiile neocupate cu cladiri, circulatie, platforme pentru diverse functiuni, sa
se asigure plantarea unui arbore la fiecare 200 mp si amenajarea a minimum 5 % cu spatii verzi.

Se va solicita Tn mod obligatoriu indicarea in planul care insoteste cererea de autorizatie de
construire, modul de tratare al spatiilor ramase libere, in special a celor vizibile de pe caile de
circulatie publice.
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= Este permisda autorizarea urmatoarelor categorii de Tmprejmuiri: Tmprejmuiri transparente,
semitransparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau
integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice. Pentru ambele categorii,
aspectul Tmprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si Tn cazul aspectului exterior al
constructiei.

3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Reglementarile urbanistice pentru aceasta zona sunt concepute in spiritul cerintelor actuale de dotare
pentru spatiile comerciale. Parcela are o suprafatd de 4.403,00 mp si se preteza amplasarii constructiilor si
platformelor aferente functiunii propuse.

Pentru evitarea unor disfunctionalitati in propunerile facute in P.U.Z, este necesara urmadrirea

urmatoarelor principii promovate in regulamentul zonei:

- se propun indici urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului; se va respecta codul
civil privind vecinatatile; colectarea apelor meteorice se va face strict in interiorul proprietatii;

- sevor asigura locuri de parcare si spatii verzi in interiorul proprietatii conforme cu functiunea propusa;

- asigurarea unei retele edilitare, conforma cu functiunea propusa;

- amplasarea decalata a imobilelor pentru a permite o buna insorire a spatiilor nou create;

- conformarea in plan si pe verticala a constructiei va asigura insorirea minima a cladirilor invecinate,
conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 536/1997;

- 1n interiorul incintei terenului proprietate se va amenaja corespunzator o zona de colectare si
depozitare temporara a deseurilor menajere in europubele. Beneficiarul va incheia un contract cu o
firma de salubritate pentru degajarea periodica a deseurilor menajere rezultate dupa darea in folosinta
a ansamblului urbanistic;

Sistemul constructiv si materialele de finisaj — se vor studia la faza D.T.A.C si P.Th. a proiectului.

S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L. z

3.1. UNITATE FUNCTIONALA
Zona cuprinsa in studiu se incadreaza conform P.U.G. Tirgu Neamt aprobat cu HCL nr. 247/27.11.2014 in
UTR 1 —Zona Centrala Tirgu Neamt, zona de locuinte cu functiuni complementare.

Terenul studiat isi pastreaza zonificarea functionala stabilita prin PUG Tirgu Neamt — Institutii Publice si
Servicii (servicii comerciale de interes general).

ZONA SERVICII DE INTERES GENERAL
ECHIPAMENTE PUBLICE LA NIVEL LOCAL DE CARTIER/ORASANESC.

Se propun indicatori urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului, precum si dotarile
aferente unui ansamblu (parcaje, spatii verzi s.a.):

BILANT COMPARATIV
EXISTENT PROPUS
ARIE TEREN 4.403,00 mp 4.403,00 mp
ARIE CONSTRUITA 708 mp 1.320 mp
ARIE DESFASURATA 708 mp 1.320 mp
P.O.T. 16,07 % 30%
C.U.T. 0,16 ADC/mp teren 0,3 ADC/mp teren
REGIMUL DE INALTIME Parter Parter
INALTIMEA MAXIMA 5,00 m 8,00 m
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BILANT TERITORIAL
EXISTENT PROPUS
mp % mp %
SUPRAFATA TEREN 4.403,00 100 4.403,00 100
CONSTRUCTII — Autogara/ spatiu comercial 708 16,07 1.320 | 30
CIRCULATII AUTO SI PIETONALE 1.366 | 31
CIRCULATII PIETONALE 3695 83,93 308 | 7
SPATII PARCARE (20+12+8+8) 793 | 18
SPATII VERZI - - 616 | 14
TOTAL TERITORIU P.U.Z. 100 100
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:
ARIE TEREN 4.403,00 mp 100%
ARIE CONSTRUITA PROPUSA 1.320 mp P.O.T.: 30%
ARIE DESFASURATA PROPUSA 1.320 mp C.U.T.: 0,30 ADC/mp teren
REGIM MAXIM DE INALTIME PROPUS PARTER
INALTIMEA MINIMA PROPUSA 6,00 metri
INALTIMEA MAXIMA PROPUSA 8,00 METRI

Utilizari interzise:

Este interzisa amplasarea tuturor tipurilor de constructii, exceptie fiind constructiile aflate in lista de
facilitati (aprobata in cadrul P.U.Z.-ului), precum si schimbarea destinatiei terenului, dupa aprobarea
prezentului P.U.Z. . Aceasta interdictie, de construire si schimbare de destinatie, este permanenta si fsi
are fundamentul in natura investitiei propusa in cadrul acestui studiu.

Zone de protectie / interdictie:

1. Zona de protectie pe baza normelor sanitare — nu este cazul

2. Zone protejate fatd de culoare tehnice — nu este cazul

3. Zone de protectie fatd de monumente istorice/zone protejate — nu este cazul

4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

ZONA SERVICII DE INTERES GENERAL
ECHIPAMENTE PUBLICE LA NIVEL LOCAL DE CARTIER/ORASANESC.

4.1. UTILIZARE FUNCTIONALA

GENERALITATI:

Caracterul zonei: autogara, spatii comerciale, servicii, spatii pentru depozitare mic-gross, spatii verzi,
parcaje.

UTILIZARI PERMISE:
= Se admite amplasarea urmatoarelor:
- autogara,
- sedii ale unor companii si firme,
- constructii si amenajari spatii comerciale cu vanzare cu amanuntul,
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- parcaje la sol,

- spatii verzi,

- spatii de prezentare si expunere,

- stalpi publicitari,

- panouri publicitare,

- pergole,

- restaurante, baruri, cofetarii cafenele, etc.,

S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L. z

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:
= Nu este cazul.

UTILIZARI INTERZISE:
= Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise.
= Sunt interzise lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.
= Sunt interzise functiunile industriale si depozitare (en-gross).

4.2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRII

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
= Constructia va fi dispusa izolat pe parceld, conform edificabilul din planul de Reglementari
urbanistice — in functie de solutia arhitecturala aleasa la faza D.T.A.C. si P.Th.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
= Cladirile vor respecta edificabilul din planul de reglementari urbanistice — in functie de solutia
arhitecturala aleasa la faza D.T.A.C. i P.T;
= CORP A — Autogara — existent si mentinut (se pastreaza retragerile existente);
= CORP B — Spatiu comercial — 16,00 m fata aliniamentul, latura de Sud.

AMPLASAREA CLADIRII FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
= Se va respecta edificabilul din plansa de Reglementari urbanistice.
= Sunt detaliate pentru parcela care a generat studiul conform plansei de reglementari vor fi la
nivelul parterului de minim:
= CORP A — Autogara — existent si mentinut (se pastreaza retragerile existente);
= CORP B — Spatiu comercial — 3,50 m fata latura de Est, 7,00 m limita posterioara ( la Nord).

AMPLASAREA CLADIRII FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
= CORP A — Autogara — existent si mentinut (se pastreaza retragerile existente);
= CORP B — Spatiu comercial — minim 10,00 m fata corpul A (recomandat 14 m).

CIRCULATII SI ACCESE
= Se vor asigura circulatiile carosabile si pietonale in pondere de circa 38% din suprafata totald a
terenului, conform plansei de reglementari.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
= Conform PUG Tirgu Neamt si HG 525/1996 privind aprobarea Regulamentului general de urbanism,
Anexa 5, art. 5.3, este necesar sa se prevada pentru constructiile comerciale un loc de parcare la
100 mp suprafata desfasurata a constructie pentru unitati in suprafata de 400-600 mp;
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= Pentru functiunea nou propusa — spatiu comercial, se vor amenaja spatii de parcare in total de: 20
de locuri de parcare, dintre care 2 locuri de parcare rezervate pentru persoanele cu deficiente
locomotorii;

= Pentru functiunea de autogara, s-au prevazut un numar de 12 locuri de parcare pentru clientii
autogarii, 8 locuri de garare pentru autobuze si 8 locuri de garare pentru microbuze.

S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L. z

TINALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRII
= Tnéltimea maxima a cladirii va fi de 6,00 m cu accent de 8,00 m.
= Regimul de In&ltime Maxim: Parter.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
= Aspectul cladirii va tine seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de
particularitatea functiunii propuse;

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
= Se vor asigura toate echipamentele edilitare: electricitate, alimentare cu apa si canalizare, gaze
naturale, telefonie si internet, prin extinderea retelelor existente.
= Se vor asigura spatii de depozitare a deseurilor menajere.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE
= terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat
cu un arbore sau arbust la fiecare 200 mp;
= pentru Tmbunatatirea microclimatului si  pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase;
= se va asigura un minim de 5% spatiu verde plantat la sol.

TMPREJMUIRI
= spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi
separate cu borduri sau cu garduri vii.
= se va respecta tipul existent de Tmprejmuiri cu conditia ca acestea sa fie transparente spre strada.
= se va acorda atentie modului de tratare arhitecturald a accesului.

4.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
= Edificabilul zonei — conform plansei de reglementari
= Procentul maxim de ocupare a terenului este P.O.T. max = 30%.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
= Coeficientul de utilizare al terenului este C.U.T. max = 0,30 ADC/mp teren.

Tntocmit, S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L.
drd. arh. urb. Suardsan Mihai Andrei Reprezentant legal
Sudrasan Mihai Andrei
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