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STUDIU DE OPORTUNITATE

1. DATE GENERALE,

- Denumire obiectiv. - CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL S+P+8E

- Amplasament - str. Uzinei nr.5 si str. Titu Maiorescu f.n., mun. Piatra Neamt, jud. Neamt
- Beneficiar - S.C. BICO INDUSTRIES S.R.L.

- Adresa beneficiar - mun. Piatra Neamt, jud. Neamt

- Proiectant - S.C. ARHITECT 3D S.R.L. Piatra Neamt

- Nr. proiect - 454-15/2018

Amplasamentul studiat este format din doua parcele, in suprafata totalda de 1.387 m? si
este situat in intravilanul municipiului Piatra Neamt, in zona centrala a acestuia. Conform
datelor inscrise la OCPI Neamt parcela NCP 6381 cu suprafata de 787 m? inscrisa in Cartea
Funciara nr. 57576 este proprietatea SC BRALDINI SRL iar parcela NCP 8414 cu suprafata de
600 m? inscrisa in Cartea Funciard nr. 54926 este proprietatea Panaite Jenita si Asofronie
Vasile.

La depunerea documentatiei PUZ spre aprobare, beneficiarul va face dovada detinerii de
drepturi reale asupra ambelor imobile sau acorduri notariale in forma autentica, incheiate cu
proprietarii terenurilor.

Terenul studiat se invecineaza la:

- N-E: domeniu public;

- S-E: NC 56611, NCP 2276 si NC 58204;
- S-V: domeniu public si NCP 8132;

- N-E: domeniu public.

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 locald in sensul cresterii din ce in ce mai
accentuate a cererii de locuinte.

Investitorul a sesizat aceasta situatie si doreste ca prin proiectul propus sa ofere
doritorilor spatii locative cu un inalt grad de calitate si confort. S-a optat pentru sistemul de
locuinte colective datoritd caracterului functional al zonei si al randamentului ridicat oferit de
aceste tipuri de constructii, obtindnd in acest mod si o utilizare foarte eficienta a terenului
disponibil.

In starea actuald amplasamentul studiat genereaza disconfort locuitorilor din blocurile
invecinate. In cea mai mare parte terenul este neutilizat, iar pe o suprafatd mica este
improvizata o platforma de colectare a deseurilor menajere, insalubra.

In aceste conditii terenul se constituie ca o sursa de poluare a aerului prin praful antrenat
de vehiculele care il traverseaza si prin mirosurile neplacute provenite de la platforma de
colectare a deseurilor menajere, iar faptul cd amplasamentul nu este ingrijit constituie un
element de disconfort vizual.



- STR. LILIACULUI NR. 52
\
; s cCOD POSTAL - 610090
b 5

WWW.ARHITEG

PIATRA NEAMT
J27/1524/2004
RO 16911024
CAPITAL SOCIAL - 200R0ON
TEL/FAX - 0333/401230
CIUREA(@ARHITECT3D.RO

i
f

ARHTECT

Conform Certificatului de Urbanism nr. 464 / 12.06.2018 emis de Primaria Municipiului
Piatra Neamt, amplasamentul studiat este caracterizat prin urmatoarele reglementari:

- terenurile sunt incadrare in UTR 1, zona centrala CE, sub-zona rezidentiala cu cladiri cu
mai mult de trei niveluri Li si sub-zona Isct — constructii de cult;

- inaltimea constructiilor cu mai mult de trei niveluri va fi studiata prin documentatii de
urbanism;

- folosinta actuala a terenurilor: curti constructii;

- POT maxim 40 %;

- se va respecta in general o inaltime medie a cladirilor invecinate;

- coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va putea
depasi pe cel aprobat initial cu mal mult de 20%, o singura data.

Conform prevederilor din Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG Piatra Neamt nr.
100/1997, zona CE este caracterizata prin urmatoarele reglementari:
- constructiile de locuinte amplasate in zona centrala vor avea POT maxim de 80 %;
- inadltimea constructiilor va fi stabilita prin documentatii de urbanism;
- nu exista impus un anume regim de inaltime al cladirilor;
- coeficientul de utilizarea terenului nu este precizat in mod expres.

2.2  Operatiuni propuse:

Zona in studiu definita, conform informatiilor din extrasele de carte funciara aferente
fiecarei parcele, ca teren curti constructii, permite amplasarea investitiei propuse. Posibilitatile
facile de acces si functiunea actuala a zonei ofera un context urban favorabil pentru realizarea
investitiei propuse.

Accesul la amplasament se realizeaza pe doua drumuri publice pietruite, unul pe partea
de nord si cel de-al doilea pe latura de Sud.

Principalele interventii propuse pentru amplasamentul studiat sunt urmatoarele:

a) construirea unei cladiri cu demisol general in care vor fi amenajate parcari auto,
si trei zone de inaltimi diferite.

Prima zona va fi construitd doar pe demisol. Aceasta va avea acoperis de tip terasa
circulabila pe care vor fi amenajate locuri de parcare pentru autovehiculele viitorilor locatari.

A doua zona va avea regimul de inaltime D+P+6E. Parterul acestei zone va fi ocupat cu
spatii comerciale in care se vor desfasura activitati economice admise de reglementarile
urbanistice in vigoare.

A treia zona se va desfasura la nivelul etajelor 7 si 8. Aceasta zona va fi ocupata cu
apartamente de tip ,Penthouse”, cu grad sporit de confort. Etajele 7 si 8 vor fi retrase fata de
planul fatadelor dinspre Sud-Vest si Nord-Vest, si vor avea suprafata construitd cu cca. 50%
mai mica decat cea a etajelor 1 - 6.

b) realizarea acceselor auto si pietonale care vor racorda demisolul si parterul
cladirii cu terenul natural si implicit cu caile publice de circulatie.

c) desfiintarea platformei de colectare a deseurilor menajere de pe proprietatea
privata si reamenajarea acesteia pe domeniul public.

La amplasarea platformei de colectare a deseurilor menajere exemplificata in plansa U.3
- Reglementari urbanistice — CONCEPT sa urmarit pozitionarea cat mai apropiata fata locatia
platformei actuale, cu respectarea normelor de igiena si sanatate publica si fara a fi afectat
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spatiul verde. n prezent locatia propusa este acoperita cu pietris si este utilizata de locuitorii din
zona ca parcare improvizata.

Se propune ca locatarii ce vor ocupa constructia propusa sa utilizeze platforma publica
pentru evacuarea deseurilor menajere, alaturi de ceilalti locuitori din zona.

d) concesionarea de catre investitor a doua suprafete de teren din domeniul
public.

Aceste doua terenuri vor avea suprafata totald de aproximativ 58 m2.

Suprafata cea mai mare este in partea de Nord-Est a amplasamentului, va avea
aproximativ 50 m?, si se propune a fi utilizatd pentru amenajarea a patru locuri de parcare.

Cea de-a doua suprafatd va avea aproximativ 8 m?, se gaseste in partea de Sud a
amplasamentului, si va fi amenajata ca spatiu verde.

Din prezentul studiu de oportunitate, in concordantd cu solicitarea beneficiarului si cu
prevederile documentatiei PUG in vigoare a municipiului Piatra Neamt, reiese ca functiunea
zonei va ramane cea actuala de sub-zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de trei niveluri - Li,
incadrata in zona centrala - CE.

Functiunile complementare admise vor ramane cele actuale:

- institutii si servicii publice (administratie, cultura, sport, turism, invatamant sanatate, cult,
comert);

- spatii verzi amenajate;

- accese pietonale, carosabile, parcaje;

- mici activitati economice, cu caracter nepoluant, care nu necesita transport mare de marfa
sau materii prime si nu prezinta pericole de explozii.

Astfel, pentru implementarea investitiei se propune modificarea Procentului de Ocupare
a Terenului aprobat, si stabilirea pentru amplasamentul studiat a regimului de inaltime si a
Coeficientului de Utilizare a Terenului, indicatori care actualmente nu sunt reglementati.

3. INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:
Constructile ce se vor executa pe aceste terenuri vor respecta urmatorii indicatori
urbanistici propusi:
- Aliniamente propuse:
- 2,00 m de la limita de proprietate dinspre vecinatatile proprietate privata pentru
constructiile cu regim de inaltime mai inalt de (S/D)+P+3E;
- conform codului civil si a legislatiei in vigoare pentru celelalte situatii;
- Regimul de inaltime:
- P+6E+8Ep;
- P pentru anexe gospodaresti;
- 25 m naltime maxima la atic (perimetral se pot construi elemente de siguranta
(balustrade) peste aceasta inaltime);
- 30 m inaltime maxima la atic pentru nivelurile retrase.
- POT maxim = 75,0 %;
- CUT maxim =4,5.

La stabilirea naltimii maxime au fost luate in considerare atat inaltimea blocurilor de
locuinte din apropiere cét si inaltimea lacasurilor de cult din vecinatate.
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4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI /| OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA:

Din punct de vedere functional investitia propusa se incadreaza in prevederile actuale
ale PUG-ului municipiului Piatra Neamt.

Zona din cladire cu D+P+6E si cu D+P+8E va ocupa mai putin de 40% din amplasament,
diferenta pana la 75% fiind destinata zonei pe care se construieste doar demisol.

Conform propunerii de mobilare urbana ilustratd pe plansa U.3 - Reglementari
urbanistice — CONCEPT, distanta dintre fererestrele locuintelor din cladirea propusa si
ferestrele locuintelor din blocurile existente in vecinatate va fi de cel putin 15 m.

Se vor asigura spatii verzi in conformitate cu prevederile in vigoare a HG 525 din 1996 si
a PUG - ului aprobat de Consiliul Local Piatra Neamt, dar nu mai putin de 20% din suprafata.

Asigurarea utilitatilor pentru constructia propusa se va realiza prin racordarea la retelele
existente, Tn zona existand toate tipurile de retele edilitare care vor fi necesare.

5. CONSECINTELE ECONOMICE S| SOCIALE LA NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE
REFERINTA;

Prin implementarea investitiei propuse se va realiza o ameliorare semnificativa a
peisajului urban din zona studiata, fiind eliminat aspectul de teren viran pe care amplasamentul
il are in prezent.

Activitatile ce se vor desfasura in spatile comerciale propuse la parterul viitoarei
constructii vor facilita locuitorilor din zona, si nu numai, accesul la bunuri si servicii Tn conditii
concurentiale care le sunt favorabile.

in acelasi timp, pentru unuii locuitori aceste bunuri si servicii vor fi disponibile in
proximitatea domiciliului, reducand timpul de deplasare si distanta parcursa fata de alte unitati
economice, care le asigura in prezent satisfacerea necesitatilor.

6. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORIlI PRIVATI Sl
CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE
LOCALE;

Investitorul isi asuma toate costurile asociate investitiei Si concesionarii celor doua
suprafete de teren, inclusiv amenajarea pe domeniul public a noii platforme de colectare a
deseurilor menajere, cu aprobarea autoritatilor locale.

Autoritatilor locale nu le revin cheltuili generate de implementarea invetitiei propuse.

7. CONCLUZII
Propunerile formulate in prezentul studiu de oportunitate se incadreaza in prevederile
Planului Urbanistic General si corespunde cu politica de dezvoltare urbana a municipiului Piatra
Neamt.

Intocmit
arh. CIUREA IONEL



