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STUDIU DE OPORTUNITATE

1. DATE GENERALE,

- Denumire obiectiv - PUZ - CONSTRUIRE LOCUINTA DE SERVICIU (P+1E) CU BIROU LA
PARTER RACORDURI LA UTILITATI IMPREJMUIRE TEREN

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

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

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

- Nr. proiect - 498-53/2021

Amplasamentul studiat este format din doua parcele, in suprafata totala de 1.387 m? Si
este situat Tn intravilanul municipiului Piatra Neamt, in zona centrala a acestwa Conform
datelor inscrise la OCPI Neamt parcela NC 57576 cu suprafata de 787 m? inscrisd in Cartea
Funciara nr. 57576 si parcela NC 54926 cu suprafata de 600 m? inscrisd in Cartea Funciaré nr.
54926 sunt proprletatea investitorului, S.C. LOREMI COM S.R.L.

Terenul studiat se invecineaza la:

- N-E: domeniu public;

- S-E: NC 56611, NC 67253 si NC 58204;
- S-V: domeniu public si NCP 8132;

- N-E: domeniu public.

2. PREZENTAREA INVESTITIEI, OPERATIUNII PROPUSE

2.1  Situatia actuala:

Cea mai mare parte a terenului este folosit fara drept de locatarii blocurilor invecinate
pentru parcarea autovehiculelor personale. Exista o zona imprejmuita care include o constructie
degradata din punct de vedere structural, care urmeaza a fi desfiintata. Terenul din jurul
acesteia este neingrijit. In starea actuald amplasamentul studiat reprezintd o sursa de poluare
pentru zona din imediata aproiere datorita prafului antrenat de vehiculele care il traverseaza iar
aspectul neingrijit al terenului constituie un element de disconfort vizual.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 721/13.08.2021 emis de Primaria Municipiului
Piatra Neamt, amplasamentul studiat este caracterizat prin urmatoarele reglementari:
- terenurile sunt incadrare in UTR 1 cu functiunea dominanta de institutii, servicii publice de
interes general si rezidentiala, subzona centrala CA2 cu finctiuni complexe;
- Tnaltimea constructilor cu mai mult de trei niveluri va fi studiatd prin documentatii de
urbanism;
- folosinta actuala a terenurilor: curti constructii;

Conform prevederilor din Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG Piatra Neamt nr.
24/2005-2018, zona CAZ2 este caracterizata prin urmatoarele reglementari:

- in subzona centralda CA2 a fost instituitd interdictie temporara de construire pana la
elaborarea unui PUZ de zona centrala. Pana la elaborarea PUZ-Zona Centrala se vor
intocmi PUZ-uri care vor reglementa caracteristicile parcelelor prin efectuarea de
operatiuni funciare de regrupare a acestora
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- se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta e ste si linia de separatie
fatd de o cladire publica dispusa izolat sau fatd de o biserica — institutie de cult. In acest
caz se admite o retragere fata de limitele parcelei egala cu jumatate din inaltimea la
cornisa dar nu mai putin de 4 m;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 5 m;

- H maxim la coama de 12,50 m;

- POT maxim = 40 %;

- CUT maxim pentru P+1E = 0,8; CUT maxim pentru P+2E = 1,2;

- se vor asigura spatii verzi si plantate precum si parcaje necesare functiunii propuse.

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) operatiuni cadastrale de alipire a celor doua parcele

b) desfiintarea constructiei si a platformelor betonate existente pe amplasament.

c) edificarea constructiei propuse (locuinta de serviciu) care va cuprinde birouri si spatii
de cazare pentru angajati si a impremuirii terenului;

d) ameajarea incintei cu alei carosbile si pietonale, parcaje auto si spatii verzi.

Astfel, pentru implementarea investitiei se propune reglementarea Procentului de
Ocupare a Terenului aprobat, a Coeficientului de Utilizare a Terenului, stabilirea pentru
amplasamentul studiat a regimului de inaltime si a aliniamentelor cladirilor fata de limitele de
proprietate.

3. INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:
Constructile ce se vor executa pe aceste terenuri vor respecta urmatorii indicatori
urbanistici propusi:
- Alinilamente propuse:
- 3,00 m de la limita de proprietate dinspre N-E (aliniament principal);
- jumatate din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 5,00 m fata de limita de
proprietate posterioara (S-V). Nu se iau in considerare decalajele limitei de propietate
mai mici de 5 m;
- jumatate din indltimea la cornisa dar nu mai putin de 3,00 m fatd de limite de
proprietate laterale (N-V si S-E);
- Regimul de naltime:
- (S)+P+2E+1R/M (etajul retras sau masnsarda poate avea suprafata nivelului de
maxim 60% din suprafata construita a cladirii);
- (S)+P+1E pentru anexe;
- 12,5 m inaltime maxima la atic / cornisa (perimetral se pot construi elemente de
siguranta (balustrade) peste aceasta inaltime Tn cazul aticelor);
- 21,0 m inaltime maxima la ultimul atic retras / coama (perimetral se pot construi
elemente de siguranta (balustrade) peste aceasta inaltime in cazul aticelor).
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- POT maxim = 50,0 %;
- CUT maxim = 2,5.

La stabilirea inaltimii maxime au fost luate Tn considerare atat inaltimea blocurilor de
locuinte din apropiere cat si inaltimea lacasurilor de cult din vecinatate.

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.

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, in zona existand toate tipurile de retele edilitare care vor fi necesare.

5. CONSECINTELE ECONOMICE SI 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. De asemenea terenul nu va mai fi o sursa de poluare prin praful generat de
traficul auto.

6. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI SI
CATEGORIILE DE_COSTURI CE VOR CADEA iIN SARCINA AUTORITATII PUBLICE
LOCALE;

Investitorul isi asuma toate costurile asociate investitiei.

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



