STR. LILIACULUI NR, 52
COD POSTAL - 610090
PIATRA NEAMT
JZ27/1524/2004
RO 16911024
CAPITAL SOCIAL - 200RON
TELUFAX - O0333/401230
CIUREA@ARHITECTID.RO

ARHITECT

STUDIU DE OPORTUNITATE

Denumirea lucrarii P.U.Z. in vederea

Lotizare teren in vederea construirii de locuinte individuale si
colective, bransamente la utilitati

Amplasament Str. Dragos Voda, Punct Bacioaia, NC 54012, NC 54010, NC 54014, mun.
Piatra Neamt, jud. Neamt

Beneficiar MAXIM ALEXANDRU IULIAN
COBREA MARIA si TANASA ELENA
COBREA ALBERTO

Proiectant general SC ARHITECT 3 D SRL, Piatra Neamt
Str. Liliacului nr.52

Faza PUZ
Numar contract 552-102/2022
S.C."ARHITECT 3 D" S.R.L. arh. lonel Ciurea

Nota: Toate drepturile de autor privind prezenta documentatie apartin in exclusivitate S.C.”ARHITECT 3
D "S.R.L. - ROMANIA, Piatra Neamt.

Nici un fragment al acestei documentatii nu va putea fi reprodus s-au refolosit la alte
documentatii similare, sub nici o forma de reproducere, fara acordul autorului.
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MEMORIU

1. DATE GENERALE,

- Denumire obiectiv - Lotizare teren in vederea construirii de locuinte individuale si colective,
bransamente la utilitati

- Amplasament St(rj. Elragos Voda, Punct Bacioaia, NC 54012, NC 54010, NC 54014, mun. Piatra Neamt,
jud. Neamt
- Beneficiar - MAXIM ALEXANDRU IULIAN
COBREA MARIA si TANASA ELENA
COBREA ALBERTO
- Adresa beneficiar - Str. Obor nr. 3, bl. 02, , sc. B, et 3, ap. 26
- Proiectant - S.C. ARHITECT 3D S.R.L. Piatra Neamt
- Nr. proiect - 552-102/2022

Amplasamentul studiat este format din trei parcele a cate 10.000 m?, in suprafata totala
de 30.000 m? si este situat in intravilanul municipiului Piatra Neamt. Terenrile sunt in intravilanul
mun. Piatra Neamt dupa cum urmeaza:

1. Terenul cu suprafata de 10000 mp, inscris in CF nr. 54012, cu nr cadastral54012
este proprietatea in cote parti indivize Cobrea Maria si Tanasa Elena conform
actului notat in Extrasul de Carte funciara pentru informare nr. 59559/10.10.2022.

2. Terenul cu suprafata de 10000 mpinscris in CF nr. 54010, cu nr cadastral 54010
este proprietatea Cobrea Alberto, conform actelor notate in Extrasul de Carte
Funciara pentru informare nr. 59562/10.10.2022.

3. Terenul cu suprafata de 10000 mp, inscris in Cf nr. 54014, cu nr cadastral 54014
este proprietatea Maxim Alexandru-lulian, conform actului notat in extrasul de
Carte Funciara pentru informare nr. 59566/10.10.2022.

Terenul studiat se invecineaza la:
- N: NC 54460;
- S: NC 56478;
- V: Str. dragos Voda,;
- E: NC 57563, NC 57577, NC 54459, NC 54458, NC 64663.

Pentru intocmirea prezentului Plan Urbanistic Zonal s-a realizat un studiu topografic
corelat cu documentatiile cadastrale.

2. PREZENTAREA INVESTITIEI, OPERATIUNII PROPUSE

2.1 Situatia actuala:

Starea de dezvoltare economica a municipiului Piatra Neamt si tendinta de continuare a
dezvoltarii economice influenteaza piata imobiliara locala in sensul cresterii din ce in ce mai
accentuate a cererii de loturi pentru construirea de locuinte locuinte.

Investitorul a sesizat aceasta situatie si doreste ca prin proiectul propus sa ofere
doritorilor loturi de teren departe de zgomotul cotidian. S-a optat pentru sistemul de locuinte
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individuale datorita caracterului functional al zonei si al randamentului oferit de aceste tipuri de
constructii, obtinand Tn acest mod si o utilizare foarte eficienta a terenului disponibil.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 1050 / 14.12.2022 emis de Primaria Municipiului
Piatra Neamt, amplasamentul studiat este caracterizat prin urmatoarele reglementari:

Imobilele sunt incadrate conform PUG in UTR 5 — functiunea dominanta preponderant rezidentiala
subzpna L1c - locuinte individuale mici cu maxim P+2E situate in noile extinderi ale intravilanului; Utilizéri
admlse:‘ |oc9intele cu regim de inaltime P+2E+M in conformitate cu art.21 alin.(4) lit.a1 din Legea n'r.50/1 991
- (epub]ucata cu conditia ca suprafata mansardei s& nu depaseasca 60% din suprafata construita a locuintei
Utlljzén admise cu conditionari: realizarea locuintelor, urmare a lotiz&rii terenurilor, este conditionata de
realhtz‘a.rea unui PUZ aprobat conform legii - fiind exceptate lotizérile existente cu acces la un drum public si
po;snb:lttéti de racordare la retelele edilitare, avand un aliniament prestabilit de loturile similare cu construcfii
existente. Utilizari interzise: functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 250 mp
ADC, care genereaza un trafic important de persoane $i marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00
produc poluare; activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul genérai
(peste 5 autovehicule mici pe zi sau vehicole de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, pr_in deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa orele 22,00; anexe pentru
cresterea animalelor pentru productie si subzistenta; depozitare en gros,; depozitari de materiéle refolosibile;
platformt_e de precolectare a deseurilor urbane; depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substangé
mﬂamapule sau.toxice; activitati productive care utilizeaz pentru depozitare $i productie terenul vizibil din
circulatile publice; statii de betoane; autobaze si statii service de intretinere auto; spalatorii chimice: lucrari
de. terasament de natura s& afecteze amenajarile din spatiile publice si constructile de pe pércelele
?dnqcepte; orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
Impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

Fol‘osint,a actuala: curti constructii. Imobilele se afld in zona D de impozitare.

2.2 Operatiuni propuse:

Zona in studiu definita, conform informatiilor din extrasele de carte funciara aferente
parcelei, ca teren arabil, permite amplasarea investitiei propuse. Posibilitdtile de acces si
functiunea actuala a zonei ofera un context urban favorabil pentru realizarea investitiei propuse
prin dezvoltarea noului intravilan al municipiului Piatra Neamt, cu respectarea normelor in
vigoare.

Accesul la amplasament se realizeaza direct din strada Dragos Voda, fiecare dintre
terenuri avand propriul drum de acces.

3. PROPUNERI
a). Indici de control

NC 54014

S teren proprietate — 10000.00 mp

S 12 loturi pt. locuinte — 8942.00 mp
S lot 13 drum, trotuare — 1058.00 mp

LOT1 (pentru locuinta) 838 mp
LOT 2 (pentru locuinta) 712 mp
LOT 3 (pentru locuinta) 712 mp
LOT 4 (pentru locuinta) 712 mp
LOT5 (pentru locuinta) 712 mp
LOT 6 (pentru locuinta) 670 mp

LOT 7 (pentru locuinta) 895 mp
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LOT 8 (pentru locuinta) 702 mp
LOT 9 (pentru locuinta) 708 mp
LOT 10 (pentru locuinta) 714 mp
LOT 11 (pentru locuinta) 720 mp
LOT 12 (pentru locuinta) 847 mp
total (pentru locuinte) 8942 mp
LOT 13 (pentru drum si trotuare 1058 mp
Total teren 10000 mp

NC 54012

S teren proprietate — 10000.00 mp
S 12 loturi pt. locuinte — 8980.00 mp
S lot 13 drum, trotuare — 1020.00 mp

LOT1 (pentru locuinta) 800 mp
LOT 2 (pentru locuinta) 654 mp
LOT 3 (pentru locuinta) 660 mp
LOT 4 (pentru locuinta) 660 mp
LOT 5 (pentru locuinta) 736 mp
LOT 6 (pentru locuinta) 1145 mp
LOT 7 (pentru locuinta) 1205 mp
LOT 8 (pentru locuinta) 611 mp
LOT 9 (pentru locuinta) 617 mp
LOT 10 (pentru locuinta) 623 mp
LOT 11 (pentru locuinta) 629 mp
LOT 12 (pentru locuinta) 640 mp
total (pentru locuinte) 8980 mp
LOT 13 (pentru drum si trotuare) 1020 mp
Total teren 10000 mp
NC 54010
S teren proprietate — 10000.00 mp
S 13 loturi pt. locuinte — 8964.00 mp
S lot 14 drum, trotuare — 1036.00 mp
LOT1 (pentru locuinta) 801 mp
LOT 2 (pentru locuinta) 650 mp
LOT 3 (pentru locuinta) 655 mp
LOT 4 (pentru locuinta) 660 mp
LOT5 (pentru locuinta) 665 mp
LOT6 (pentru locuinta) 669 mp

LOT 7 (pentru locuinta) 911 mp
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LOT 8 (pentru locuinta) 658 mp
LOT 9 (pentru locuinta) 626 mp
LOT 10 (pentru locuinta) 643 mp
LOT 11 (pentru locuinta) 648 mp
LOT 12 (pentru locuinta) 653 mp
LOT 13 (pentru locuinta) 725 mp
total (pentru locuinte) 8964 mp
LOT 14 (pentru drum si trotuare) 1036 mp
Total teren 10000 mp

b). Procentul de ocupare aterenului (P.O.T.)
P.O.T. maxim = 40,00%

c). Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
C.U.T. maxim = 1,20

d). Regimul de inal{ime

Regim de inaltime maxim reglementat pentru zona de locuinte S+P+2E.

H max. atic = 10,00 m, H max. coama= 12,50 m

e). Utilitati
Dezvoltarea retelelor tehnico-edilitare in zona (extinderi retele de apa, canalizare, energie
electrica, gaze) cade in sarcina beneficiarului.

- alimentarea cu apa potabila se va face din reteaua municipiului.

- canalizarea apelor uzate:

- apele uzate menajere vor fi canalizate in reteaua municipiului / echipare edilitara

individuala.
- energia electrica va fi furnizata de la retelele electrice existente in zona.

- energia termica:
(1 agentul termic necesar incalzirii si prepararii apei calde menajere va fi obtinut cu ajutorul
centralelor termice proprii alimentate cu gaz metan sau combustibil solid.

- salubritate:
] platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor se va amplasa cu respectarea conditiilor
impuse de Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei (distantd de minim 10,00m fata de ferestrele
locuintelor).

f). Functiuni, sistem constructiv:

in ultima perioada se constatd din nou un interes sporit pentru constructii de locuinte in
zone cu caracterul preponderent rezidential. Posibilitafile facile de acces si conformarea
reliefului dau posibilitatea vitalizarii zonei si punerii ei in valoare.

Terenul cu NC 64395 situat in intravilanul municipiului Piatra Neamt, urmeaza a fi lotizat
(11 loturi pentru locuinte individuale si un lot pentru calea de acces auto si pietonala) si destinat
amplasarii de locuinte individuale, impreuna cu amenajarile exterioare necesare (accese,
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imprejmuiri), extinderi si bransamente la retelele de utilitati existente in zona.

Locuintele vor fi executate din urmatoarele materiale:
- fundatii - beton

- structura - zidarie portanta/lemn/metal

- plansee - b.a. / lemnn

- pereti - zidarie / lemn

- invelitoare - tabla tip tigla / terasa

Compartimentarile interioare vor fi realizate cu pereti din zidarie si gipscarton pe structura
din profile metalice si fono-termoizolatie cu vata minerala.

Amenajari exterioare si sistematizare verticala

in incinta va fi amenajat accesul carosabil si pietonal la loturi, cu acces direct la strada
Dragos Voda, spatii verzi si plantate.

Adiacent cdii de acces se vor amenaja platforme pentru colectarea selectiva a deseurilor
pentru fiecare lot.
Zonificare functionala:

Zone cu locuinte ,,L1c” propuse pentru care se propune un regim de inaltime maxim
S+P+2E;

,»SC”- zona cu circulatii carosabile si parcaje propuse, zona ce se modeleaza pentru
realizarea acceselor carosabile, parcajelor de resedinta si de serviciu necesare conform
normativelor in vigoare;

g). Accese carosabile si pietonale

Accesele n incinte din str. Dragos Voda se va face printr-o cale de acces (pentru fiecare
lot)cu latimea de 8,00m (6,00m carosabil cu doua sensuri de circulatie si trotuare adiacente cu
latimea de 1,00m).

Distantele dintre parcare si locuintele propuse sunt de min. 5.00m conform planului de

situatie anexat, respectandu-se prevederile O.M.S. nr. 119/2014.

4. CONCLUzII

Functiunea propusa este in totala concordanta cu dezvoltarea actuala a zonei in care se
situeaza terenul studiat prin prezenta documentatie.

Investitia proiectata este integral privata si va duce la cresterea numarului de spatii de
cazare noi, la un standard ridicat de calitate si confort, integrandu-se in zona de locuinte
existente.

De asemenea terenul aflat in prezent in mare parte in stare de degradare (teren liber,
cu vegetatie spontana) va putea fi valorificat.

Propunerile formulate in prezentul P.U.Z. se incadreaza in prevederile Planului
Urbanistic General al municipiului Piatra Neamt si corespund cu politica de dezvoltare urbana a
municipalitatii.

Intocmit
arh. urb. CIUREA IONEL



