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AGENTIA NATIONALA PENTRU

PROTECTIA MEDIULUI

MINISTERUL MEDIULUI,
APELOR S1 PADURILOR

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI ARGES

DECIZIA ETAPEI DE INCADRARE
N, EXZ 1 23 09.2024

Ca urmare a cererii adresate de MOONLIGHT INVESTMENT S.R.L., cu sediul in municipjul
Bucuresti, str. Medic Constantin Zlatescu, camera 1, et.2, ap.3, privind planul: PUD - ,,Complex
hotelier, imprejmuire si amenajare teren proprietate”, in orasul Stefanesti, str.Lescioarei-
Stefanestii Noi, FN, jud. Arges, inregistratd la Agentia pentru Protectia Mediului Arges cu nr.
15620/12.07.2024, in baza:

w

-

- HG nr. 1000/2012 privind reorganizarea si functionarea Agentiei Nationale pentru Protectia
Mediului si a institutiilor publice aflate in subordinea acesteia;
- QUG nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata cu modificari prin Legea nr.
265/2006, cu modificarile si completarile ulterioare;
- HG nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru
planuri si programe;
- OUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor
naturale, a florei si faunei salbatice, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Ord. nr. 19/2010 pentru aprobarea Ghidului metodologic privind evaluarea adecvatad a
efectelor potentiale ale planurilor sau proiectelor asupra ariilor naturale protejate de
interes comunitar;
- Ord. nr, 2387/2011 pentru modificarea Ord. nr. 1964/2007 privind instituirea regimului de
arie naturala protejata a siturilor de importantad comunitara, ca parte integranta a retelei
ecologice europene Natura 2000 in Romania.

Agentia pentru Protectia Mediului Arges
» caurmare a consultarii autoritatilor publice;
> in conformitate cu prevederile art. 11, alin. (3) si a anexei nr. 1 - Criterii pentru
determinarea efectelor semnificative potentiale asupra mediului din H.G. 1076/2004
privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri |si
programe;
> in lipsa comentariilor motivate din partea publicului interesat,

decide:

Planul PUD - ,,Complex hotelier, imprejmuire si amenajare teren proprietate”, in orasul
Stefanesti, str.Lescioarei- Stefanestii Noi, FN, jud. Arges, titular: MOONLIGHT INVESTMENT
S.R. L., nu necesita evaluare de mediu §i nu necesita evaluare adecvata, §i se va supune
adoptarn fara aviz de mediu. ==
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1. Caracteristicile planurilor §i programelor cu privire in special, la:

a) gradul in care planul sau programul creeazd un cadru pentru proiecte si alte actwrtﬁp
viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, mdrimea si conditiile de functionare, fie J|
privinta alocdrii resurselor - zona studiata si propusa pentru dezvoltare se afla in intravila
orasul Stefanesti, in zona de protectie Monumente Istorice si Situri Arheolog1ce propusa pr1n PUG
(Ansamblul Conacului Bratianu-Florica AG-ll-a-A-13805): teren situat in zona M — zona mixt a
conforrn H.C.L. Stefanesti nr. 69 /18.05.2023 privind aprobarea documentatiei "Modificare Pl
Urbanistic General conform sentintei civile nr. 667/03.11.2021 a tribunalului Arges, complet ta
prin sentinta civild nr. 392/31.05.2022 rdmase definitive prin Decizia nr. 186/R-CONT/20.02.20 3
Categoria de folosinta: arabil (4 903 mp) si pasune (38 209 mp). Conform art. 52, alin. (2) din (
34/2013 se impune pastrarea in totalitate a suprafetei de pasune.

b) gradul in care planul sau programul influenteazd alte planuri si programe, inclusiv pe cele
in care se integreazd sau care derivd din ele - terenul analizat se afla in intravilanul orasu’ui
Stefanesti, str. Lescioarei - Stefanestii Noi, FN, jud. Arges, cu posibilitate de acces carosabil| si
pietonal dintr-un drum de exploatare pe latura vestica, ocupand o suprafata de 43 202 rrfp,
conform actelor de proprietate. in prezent terenul nu este ocupat de constructii. Terenul nu este
inclus in lista monumentelor istorice conform Ordinului nr. 2361/2010 pentru modificarea anexei
nr. 1 la Ordinul Ministrului Culturii si Cultelor nr. 2314/2004 privind aprobarea Listei Monumentelor
Istorice, actualizata, si a Listei monumentelor istorice disparute, dar se afla in zona de protecti
unor imobile clasate - Zona de Protectie Monumente Istorice si Situri Arheologice Propusa prin PUG
- Ansamblul Conacului Bratianu - Florica AG-Il-a-A-13805).

c) relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales

din perspectiva promovdrii dezvoltdrii durabile - fondul construit se v-a armoniza cu situatia
propusa dar si cu cea existenta-vecinatati;
d) problemele de mediu relevante pentru plan - nu este cazul, planul analizat [se

fundamenteaza pe principiul dezvoltarii durabile, pe protejarea mediului. In etapa de realizare a
proiectului se vor utiliza tehnologii prietenoase mediului, care respecta prevederile legale privind
protectia acestuia;
e) relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei nationale |si
comunitare de mediu - reglementarile urbanistice propuse ale planului analizat se vor realiza
implementand legislatia nationala si comunitara de mediu.

2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special, la:
a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor- scopul planului este acela de
stabili reglementari si conditii de amplasare a obiectivului de investitie propus pe terenul dat,
urmdrindu-se respectarea reglementarilor in vigoare si utilizarea eficienta a calitatilor terenului ETm
vederea construirii unui ansamblu hotelier, amenajarea de accese, circulatie carosabila de incinta,
spatii verzi, imprejmuiri si amenajare parcaje. |
b) natura cumulativd a efectelor - terenul analizat prin planul urbanistic general cuprinde|o
zona de obiective turistice, cum ar fi Monumentul Istoric Conacul Bratianu - Florica, si peisaje
impresionante, terenul fiind liber de constructii, insa pentru realizarea investitiilor propuse se
vor utiliza tehnologii prietenoase mediului, care respecta prevederile legale privind protectia
acestuia;
¢) natura transfrontierd a efectelor - nu este cazul;
d) riscul pentru sdndtatea umand sau pentru mediu (de exemplu, datoritd accidentelor);
e) mdrimea si spatialitatea efectelor (zona geograficd si mdrimea populatiei potential
afectate - nu este cazul;
f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:
(i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural - nu este cazul;
(ii) depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului - nu este cazul - in
timpul exploatdrii functiunilor propuse neintrevazadu-se, in conditii normale de
functionare, nicio posibila sursa de poluare;



(iii) folosirea terenului in mod intensiv - zona studiata si propusa pentru dezvoltare se afla
in zona zona M — zona mixta a orasului Stefanesti, teren arabil si pasune - dominant cu un
puternic caracter traditional. y
- Suprafata totala a terenului este de 43 202 mp teren intravilan - situat in orasul Stefanesti,

jud. Arges.

- Parcari - 217 locuri de parcare estimate, organizate la sol.
8) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan
national, comunitar sau international - nu este cazul, amplasamentul nu este situat in sit
Natura 2000 sau alta arie naturala protejata de interes comunitar;

Descrierea sumara a propunerilor planului:
Prin tema de proiectare se propune mentinerea UTR-urilor din P.U.G. ,Modificare Plan

Urbanistic General conform Sentintei civile nr.667/03.11.2021 a Tribunalului Arges, completatd
prin  sentinta civild nr. 392/31.05.2022 rdmase definitive prin Decizia nr. 186/R-
CONT/20.02.2023”, subzona M1, cu detalierea prevederilor reglementate prin acestea.
Functiunea principala va fi cea de servicii. Se propune o reamenajare a terenului existent pentru a
corespunde propunerii, incluzand o zonificare specific functiunilor si trasarea traseelor auto #je
deservire din interiorul parcelei. Pe langi acestea, se va realiza o imprejmuire in jurul zonei
utilizabile precum si o serie de racorduri la retelele de uti litati existente in zona.
Viitoarea investitie va tine cont si va pastra rezervele necesare de teren pentru obiectivele de
utilitate publica necesare dezvoltarii zonei.
Conform prevederilor P.U.G. ,Modificare Plan Urbanistic General conform Sentintei civile
nr.667/03.11.2021 a Tribunalului Arges, completati prin sentinta civila nr. 392/31.05.2022 rdmase
definitive prin Decizia nr. 186/R-CONT/20.02.2023”, terenul se incadreazi in:
M1
P.0.T. maxim = 20%
CUT maxim = 0,4 mp. ADC/ mp. teren

Ansamblul este format din trei corpuri. Se propune construirea unei clidiri cu destinatia de sala de
evenimente cu regim de inaltime parter, o clidire cu destinatia de hotel cu regim de inaltime
P+2E+M si un al treilea volum o clidire cu destinatia de receptie cu regim de inaltime parter.
suprafata construitd maxima desfasurata propusi este de 2911.15 mp.
Cladirile propuse vor urmari sa se incadreze in imaginea de ansamblu a zonei invecinate, imagine
Cu un puternic caracter traditional. Natural, in special in ceea ce priveste materialele principale qe
constructie si finisajele exterioare (elemente de lemn, invelitori din tigld, finisaje culori neutre,
etc.). Reglementarile urbanistice sunt formulate astfel incit noua investitie sa nu deprecie
valoarea imaginii urbane, prin functiune, volumetrie si aspect arhitectural (conformare i
amplasare goluri, raport plingol, materiale utilizate, invelitoare, paletd cromaticd).
Circulatiile interne vor fi ierarhizate in functie de importanta si rolul lor in interiorul ansamblului,
precum si in functie de legatura lor in context. Se va incuraja ca circulatia carosabild principala s%
se desfasoare in zona perimetrald ansamblului, iar in interiorul siu se incurajeaza traseele pentru
pietoni. Accesul carosabil si accesul pietonal se va realiza din drumul de exploatare, artera
existenta aflata la vestul terenului.

Inaltimea maxima propusi este de 16 m.

Regimul maxim de inaltime propus este de P+2E+M.

Procentul maxim de ocupare a terenului (P.O.T.) este de 4,17%.

Coeficientul maxim de utilizare a terenului (C.U.T.) este de 0,07 mp. ADC/ mp. teren.

Pe terenul reglementat prin prezentul P.U.D. se vor asigura spatii verzi astfel:
- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada; ot
- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de gardavor fi' -
plantate cu gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp; ) 18



- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru

accese;
Regimul tehnic - date specifice obiectivului

Prevederi din documentatia

de urbanism de nivel Existent Propus
superior in vigoare

Suprafata construita (Sc) 86404 - 1804.7 mp
Suprafata desfasurati (Sd) 17280.8 - 2911.15 mp
FOT. 20% - 4,17 %
CuUT. 04 - 0.07
Rh maxim - - P+2E+M
H cornisd / atic - - 15m
H max (m) - - 16 m
Spatii verzi pe sol natural (%) - - 61.29%
Spatii verzi pe sol natural (mp) - - 26477.82
Suprafata totala spatii verzi (%) - - 61.29%
Suprafata totald spatii verzi (mp) - - 26477.82
Nr. unitdti cazare estimate - - 20
Nr. Locuri de parcare estimate - - 217
Suprafata teren (mp) 43202

Vecinatati:

- Lanord - est - teren proprietate privata - NC 91950;

- Lasud - teren proprietate privata - NC 86916;

- Lavest - drum de exploatare;
Asigurarea utilitdtilor (surse, retele, racorduri)
Bransarea viitorului complex la retelele publice se va realiza in conditiile avizelor de principiu
pentru bransament si racord, care se vor obtine la faza de autorizatie de construire. Informatiile
despre retelele edilitare existente in zoni vor fi preluate din avizele ce se vor obtinut de la
institutiile detinatoare de utilitati in zona.
Deseurile si resturile menajere se vor colecta in pubele tip, ce se vor amplasa in zona special
amenajata in interiorul proprietatii, la nivelul parcarii. Sunt propuse europubele pentru
depozitarea deseurilor menajere, cu sortarea deseurilor pe tipuri, in vederea colectarii selective.
Deseurile rezultate se vor colecta selectiv si vor fi ridicate de firma de salubritate agreata, care
deserveste municipiul Pitesti, cu care se va incheia contract de prestari servicii.

Documentatia contine:

- Notificare intocmita de MOONLIGHT INVESTMENT SR.L.;

- Prima versiune de plan, intocmit de KXL STUDIO S.R.L., Urb. loana Alexandra Sandu,
Urb. Vlad-Andrei Nour;

- Certificat de urbanism nr. 124 din 30.05.2024, emis de Primaria orasului Stefanesti;

- Anunturi publice;

- Dovada achitarii tarifului;

- Contract de vanzare-cumparare, cu incheierea de autentificare nr. 718/06.04.2023;

- Plan de incadrare in zona;

- Plan de amplasament si delimitare imobil;

- Plan de situatie existenta;

Obligatiile titularului:

- respectarea propunerilor PUD-ului;

- respectarea legislatiei de mediu in vigoare;

- Seva asigura suprafata de spatiu verde conform legislatiei in vigoare;




- se vor obfine toate avizele/acordurile prevazute prin Certificatul de urbanism nr. 124 ¢
30.05.2024, emis de Primaria orasului Stefanesti;

se va obtine avizul administratorului drumului din care se propune accesul;
se impune pastrarea in totalitate a suprafetei de pasune (38 209 mp)
evitarea degradarii zonelor invecinate amplasamentului;

se vor prevedea masuri tehnice, sociale si organizatorice de eliminare/reducere a poluari

din

-—ta

)

astfel incat zgomotul generat de realizarea proiectului desfasurata pe amplasament sa 'se

incadreze in valorile limita previzute de SR10009/201 F

depozitarea materialelor de constructie, amenajarea de santier se vor face astfel ingat

impactul sa se limiteze stric la suprafata amplasamentului;

management eficient al organizarii de santier pentru a reduce disconfortul indus locuitorilor

din proximitate;
respectarea celorlalte avize/acte de reglementare emise de alte autoritati;

se va solicita la autoritatea competentd pentru protectia mediului emiterea actelor de

reglementare corespunzatoare fiecarei etape a planului de investitii.

Constructorul are obligatia elaborarii si implementarii unui plan de management de mediu
pentru perioada de executie a proiectului care va include: misuri privind gestionarea deseurilor

rezultate si a substantelor periculoase (dupa caz),
emisiilor de pulberi.

evaluare adecvata:

prevenirea/limitarea nivelului de zgomot,

Informarea si participarea publicului la procedura de evaluare de mediu/procedura de

Avize, Acorduri, Autorizatii S
ecolog Georgeta-Denisa MARIA ing. Nelu STAN %
5

APM Arges a asigurat accesul liber al publicului la informatie prin:

- anunt publicat de titular in ziarul ,,Curierul zilei” in data de 13.09.2024.

Prezenta decizie

- anunturi publicate de titular in ziarul ,Curierul zilei” in data de 15.07.2024
12.07.2024 privind depunerea notificirii in vederea obtinerii avizului de mediu;

- documentatia depusa au fost accesibile spre consultare de catre public pe toata durat
derularii procedurii de reglementare la sediul APM Arges;

- anunt public privind luarea deciziei etapei de incadrare afisat pe pagina de internet
APM Arges in data de 04.09 .2024;

TITULARUL planului este rdspunzdtor de toate daunele ce s-ar produce, su
actiunea/inactiunea sa, mediului inconjurdtor in toate componentele lui si are obligatia sd aplic
atat mdsurile de protejare a acestuia, cat si finantarea si executia operativd, in conditiile legii,
oricdror lucrdri/bunuri/ servicii /instalatii de trebuinta pentru neafectarea mediului inconjurdtor.

DIRECTOR EXECUTIV,
ing. Cristiana Elena SURDU

Sef Serviciu N\ e, " Intocmit,

si

a

poate fi contestata in conformitate cu prevederile Legii contenciosului
administrativ nr. 554/2004 cu modificirile ulterioare.
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