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MEMORIU DE PREZENTARE
Prima versiune a planului

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Beneficiar: MONDO STAR COMPANY S.R.L.
prin reprezentant CORBU IULIAN

Proiectant: NEW CONSULTING DESIGN
CUI:45259430, J3/2768/2021, PITESTI, ARGES,
Tel 0734911370

Amplasament: jud. Arges, Oras Stefanesti - Strada Alexandru Golescu —
Cartier Fratii Golesti, nr. 80-82

1.2. Obiectul lucrarii

Prin documentatia de urbanism de tip P.U.Z. pentru terenul situat in partea central a
orasului Stefanesti, se urmareste reglementarea acestuia ca subzona a locuintelor individuale si
colective mici cu max. P+2 niveluri situata in noile extinderi sau enclave neconstruite.

Terenul in suprafatda de 1646,00 mp din masuratori si 1646,00 mp din acte, supus
procedurii de avizare PUZ este situat in intravilanul orasului Stefanesti si are conform extrasului
de carte funciara categoria de folosinta — curti constructii.

Terenul are forma regulata iar din punct de vedere al regimului juridic apartine MONDO
STAR COMPANY S.R.L. prin reprezentant CORBU IULIAN, conform Actului Notarial nr.961 din
11 .07.2018, Actului de Dezmembrare nr. 1326 | 19.09.2018 ambele emise de Notar Public
Ciocanel Carmen Viorela.

Documentatia are scopul de a oferi administratiilor locale Regulamentul Urbanistic Local
ca instrument de lucru pentru reglementarea si edificarea zonei respective in stransa
interelationare cu prevederile de dezvoltare ale localitati si are ca obiective:

- definirea clara, cu efect reparatoriu a potentialului functional al zonei;

- utilizarea functionala eficienta a zonei in vederea ridicarii ei calitative;

- organizarea circulatiei in cadrul ansamblului si integrarea acesteia in sistemul de

circulatii al localitatii;

- includerea elementelor urbanistice-arhitecturale propuse, ih ansamblul masurilor

generale prevazute in Planul Urbanistic General;

- crearea unei baze coerente din punct de vedere formal, la nivelul standardelor

solicitate prin tema;

- implementarea constructiilor propuse intr-un cadru propice, care prin functiuni

coerente sa deserveasca functiunea principala a zonei.
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1.3. Surse de documentare

¢ Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
General al orasului Stefanesti — in vigoare;

¢ Reglementari Tehnice — Ghid privind metodologia de elaborare si continutul — cadru al
Planurilor Urbanistice Zonale, indicativ ,,GM — 010 — 2000”, aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T.
nr. 176/N16/16.08.2000;

e Legea 50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legea 350/2001 privind Amenajrea Teritoriului si Urbanismului cu modificarile si
completarile ulterioare;

o H.G. 525/1996, republicata Tn 2002, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism cu modificarile si completarile ulterioare;

e Ordin nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul
de viata al populatiei;

e Extras de carte funciara nr. 88844;

e Certificat de urbanism nr. 15 din 22.01.2024;

¢ Avizul de oportunitate nr. 62511 din 04.10.2023

¢ Ridicare topografica — intocmita de ing. Capatina George Tiberius.;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE iN ZONA DE STUDIU

2.1. Incadrarea in localitate

Terenul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, respectiv terenul inregistrat cu
n.c. 88844, este situat in partea central a orasul Stefanesti, judetul Arges si face parte din zona
noua, de extindere a orasului, adiacent noii zone centrale.

Accesul se realizeaza direct din Strada Alexandru Golescu, situat in partea de Est a
terenului.

Fondul construit in vecinatatea amplasamentului, este constituit in mare parte din locuinte
individuale cu regim de inaltime cuprins intre P, P+M, P+1E.

Terenul se invecineaza dupa cum urmeaza:
e Pe latura de nord: Strada Alexandru Golescu, n.c. 82988;
e Pe latura de sud: Strada Alexandru Golescu, n.c. 82988;
e Pe latura de est: Strada Alexandru Golescu, n.c. 82988;
e Pe latura de vest: terenuri proprietate privata n.c. 88845
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2.2. Evolutia zonei

Pana in prezent zona studiata pentru amplasamentul obiectivului propus prin P.U.Z. a fost
incadrata conform reglementarilor urbanistice in vigoare, ca subzona locuintelor individuale cu
maxim P+2 niveluri situate in zone construite neprotejate.

Terenul are acces auto direct din Strada Alexandru Golescu(82988), situata in partea de
vest a acestuia.

In ultimii ani, intreaga zona cunoaste o dezvoltare din punct de vedere al fondului construit,
datoritd pozitiei favorabile Tn cadrul localitatii si apropierea fatd de municipiul Pitesti, al
accesibilitatii si accesului la retelele majore de circulatie care leaga orasul Stefanesti de
localitatile invecinate dar si datorita proximitatii fata de functiunile principale.

2.3. Elemente ale cadrului natural’

2.3.1. Relief
in ceea ce priveste relieful, orasul Stefinesti este format din dealurile Subcarpatilor
Meridionali si din luncile raurilor Doamnei si Arges.
Terasele formate de cele 2 rauri au favorizat dezvoltarea viticulturii. Altitudile intalnite in
functie de forma de relief sunt cuprinse intre 450 m nord si 250 m sud.

! Strategia de dezvoltare locala a orasului Stefanesti, judetul Arges 2014-2020
2.3.2. Reteaua hidrografica

Reteaua hidrografica ce strabate teritoriul orasului are caracter intermitent, cu obarsii
din platforma piemontana Candesti, fiind tributara Vaii Argesului sau Raului Doamnei, care
formeaza limite spre sud si respectiv spre vest ale teritoriului orasului. De-a lungul Raului
Doamnei, in dreptul orasului, se intinde o parte din lacul Maracineni -Valea Mare Podgoria,
cu rol de atenuare a viiturilor, iar pe Raul Arges se gaseste acumularea Pitesti Sud-Stefanesti
Golesti, pentru obtinerea de hidroenergie.

Orasul Stefanesti beneficiaza de asigurarea sursei de apa pentru sistemul de irigatii din
Lunca Argesului aflata in perimetrul sdau sau prin statii de pompare din acumularea Pitesti
Sud -Stefanesti Golesti.

2.3.3. Clima

Orasul Stefanesti apartine climei temparat—continentale, respectiv tinutului de clima de
deal. Regimul climatic general este caracterizat de veri calde si uscate si ierni geroase, marcate
de viscole. Circulatia generala a atmosferei se caracterizeaza prin adventii lente de aer
temperat-oceanic din vest si nord-vest mai ales in sezonul cald si a advectiilor de aer temperat
continental din est si nord-est, mai ales in semestrul rece.

Temperatura medie a anului este de 10'C, media lunii cele mai calde, luna iulie
inregistreza 20 C, iar temperatura minima absoluta este de -28 C.

Cantitatile de precipitatii depasesc usor valoarea de 700mm, inregistrand un maxim in
luna iunie si luna februarie. Vanturile dominante sunt cele din directia N, N-V la S, S-E, viteze
medii 1,4-2,3 m/s.
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Adancimea maxima de inghet este de -0,80 m, frecventa medie a zilelor de inghet cu
temperaturi mai mici de 0° C este de 110-120 zile/an.

2.4. Cai de comunicatie — circulatii si accese

Accesul se realizeaza direct din Strada Alexandru Golescu, situata in partea de nord, est
si sud a terenului identificat cu n.c. 82988. Profilul drumului este reglementat conform
normativelor in vigoare, avand un prospect de 7,00 m.

Localizarea terenului in raport cu traseul drumului national DN7 pe directia Pitesti —
Topoloveni, ofera acestuia o pozitionare favorabila cu acces facil la circulatiile majore.

Fata de aliniament, cladirea se va amplasa la min. 5.00 m.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul analizat este liber de constructii si apartine MONDO STAR COMPANY S.R.L.
prin reprezentant CORBU IULIAN, conform Actului Notarial nr.961 din 11 .07.2018, Actului de
Dezmembrare nr. 1326 |1 19.09.2018 ambele emise de Notar Public Ciocanel Carmen Viorela

2.6. Echiparea edilitara

In zon& exista retele edilitare: alimentare cu apa potabild, canalizare, alimentare cu gaze
si retea aeriana de joasa tensiune 0,4 Kv.
Pe teren se regaseste si o retea de medie tensiune LEA 20 KV
2.7. Probleme de mediu

In urma analiz&rii amplasamentului, din punct de vedere al localizarii acestuia in raport cu
pozitia fata de arii protejate, zone tampon, monumente ale naturii sau arheologice, zone cu
restrictii de construit, etc., proiectul nu prezinta probleme de mediu.

Zona studiatd NU intra sub incidenta art. 28 din OUG 57/2007 privind regimul ariilor
naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, cu modificarile si
completarile ulterioare.

in conformitate cu H.G. nr. 1076/2004, art. 11 si luand In considerare criteriile pentru
determinarea efectelor semnificative potentiale asupra mediului prevazute in Anexa 1, planul NU
ridica probleme din punct de vedere al protectiei mediului si NU prezinta efecte probabile asupra
zonei din vecinatatea amplsamanetului studiat.

2.8. Optiuni ale populatiei

Informarea populatiei cu privire la desfasurarea documentatiei de urbanism, s-a realizat
in conformitate cu prevederile “Ordinului Nr. 2701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului gi de urbanism’.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

in scopul realizarii investitiei pe terenul studiat a fost realizatd o ridicare topografica,
pentru determinarea corecta a amplasamentului, lungimea laturilor parcelelor, pozitionarea
acestora fata de parcelele vecine, pozitionarea fata de drumuri.

3.2. Prevederi ale Planului Urbanistic General oras Stefanesti — in vigoare

Terenul face parte din intravilanul localitatii si este incadrat in L1 - subzona locuintelor
individuale cu maxim P+2 niveluri situate in zone construite neprotejate.

Articolul 1 - Utilizari admise
L1 - locuinte individuale si colective mici in regim de construire discontinuu (cuplat sau

izolat);
- anexe gospodaresti;
- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

Articolul 2 — Utilizari admise cu conditionari

L1 - se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu
conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 100 mp ADC, sa nu genereze transporturi
grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit
peste orele 22 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie;

- functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii si activitatile manufacturiere cu
suprafata desfasurata peste 100 mp. se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii unor
documentatii PUD;

- in zonele de lotizari constituite, ce cuprind parcele care indeplinesc conditile de
construibilitate, autorizarea constructiilor se poate face direct sau in baza unor documentatii de
urbanism aprobate, dupa caz.

- anexele gospodaresti care produc murdarie (latrina, grajd, cotet etc.) se admit numai
grupate;

Articolul 3 — Utilizari interzice

L1 - seinterzic urmatoarele utilizari:

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 100 mp ADC,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22,
produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul
generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei
pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit
dupa orele 22;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie; cresterea animalelor in numar mai
mare de 4 capete animale mari.

- depozitare en-gros;
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- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile

- sau toxice;

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul

- vizibil din circulatiile publice;

- statii de betoane;

- autobaze;

- statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

- spalatorii chimice;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice

- si constructiile de pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

- orice lucrari de extindere la cladirile de locuit de pe loturi sub 500 mp., fara racordare la
retele publice de apa si canalizare si fara incaperi sanitare in cladire.

Articolul 15 — Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
L1 - pentru loturi cu suprafata de <500 mp: POT maxim = 35%;
- pentru loturi cu suprafata de 500 mp — 1.000 mp: POT maxim = 30%;
- pentru loturi cu suprafata de 1.001 mp — 3.000 mp: POT maxim = 20%;

ARTICOLUL 16 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
L1 - CUT maxim = 0,7
3.3. Valorificarea cadrului natural

Se prevad spatii verzi de min. 20% din suprafata terenului si se urmareste integrarea
propunerii in dezvoltarea zonei.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul carosabil si pietonal se realizeaza din Strada Alexandru Golescu, situata in
partea de nord, est si sud a terenului identificat cu n.c. 82988.
Profilul str. corespunde legislatiei actuale si se pastreaza in forma actuala.

3.5. Zonificare functionald — reglementari, bilant, indici urbanistici

a) Functiuni reglementate

Prin prezenta documentatie, se propune reglementarea terenului n.c. 82982 in suprafata
totala de 1646,54 mp in vederea construirii unei cladiri cu regim de naltime 2 E (Se admite un
nivel mansardat inscris in volumul acoperisului, in suprafatd de maxim 60% din aria
Construita) cu destinatia locuinte colective.
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Se propune incadrarea terenului in unitatea teritoriala de referintd UTR 16 — Oras
Stefanesti, zona functionala L2 — subzona locuintelor individuale si colective mici cu
maxim P+2 niveluri (Se admite un nivel mansardat inscris in volumul acoperisului, in
suprafatd de maxim 60% din aria Construita) situate in noile extinderi sau enclave
neconstruite cu urmatorii indicatori urbanistici:

e POT maxim = 35 %;
e CUT maxim =1,2;
e RHmax /H max = P+2E /10 m la streasina/atic

Edificabilul propus va avea urmatoarele retrageri:

- Fata de aliniament edificabilul se va retrage cu minim 5,00 m;

- Fata de limitele laterale (Nord) si posterioare retragerea va fi de minim H/2 din inaltimea
maxima a constructiilor, la cornisa/atic, dar nu mai putin de 5,00 m;

- Fata de limitele laterale (Nord) si posterioare retragerea va fi de minim H/2 din inaltimea
maxima a constructiilor, la cornisad/atic, dar nu mai putin de 13,69 m (Generata de zoan de
protectie a retelei de medie tensiune lea 20KV;

Tnéltimea maxima reglementata prin noua documentatie P.U.Z. va fi de maxim 10,0 m la
cornisa/atic, regim maxim de inaltime P+2 (Se admite un nivel mansardat inscris in volumul
acoperisului, in suprafatd de maxim 60% din aria Construita);

Prin prezentul P.U.Z. se propune amenajarea circulatiilor carosabile interioare, cu latime de
min. 6,00 m prevazute cu parcari laterale pe o parte. Numarul parcarilor se va stabili in
conformitate cu legislatia in vigoare.

Bilantul territorial:

Zona studiata 1646,54 1646,54 - 1646,54 - 1646,54

Procent de ocupare 576,30 mp 35,00 %|
C_lculatu carosabile / pietonale 740,80 mp 45,00 %
si platforme betonate

Spatii verzi 329,30 mp 20,00 %]
Total 1646,54 100 % | 1646,54 1646.54 1646,54 100 % 1646,54 100 %
b) Date tehnice
. cladirea va contine 12 apartamente ,
. asigurarea agentului termic si al apei calde menajere se face cu centrala termica de bloc,

la care se adauga solutii alternative identificate conform prevederilor Legii nr. 372/2005 privind
eficienta energetica a cladirilor, republicata.

c) Elemente finisaj exterior
. aspectul exterior al constructiei, expresivitatea arhitecturala, echilibrul compozitional,

finisaje, etc. — nefiind prevazuta de regulamentele aprobate, finisajele vor fi cele uzuale sau cele
cerute de beneficiar;
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d) Asigurarea calitatii constructiei

Se vor respecta prevederile legii nr. 10/ 24.01.1995 privind calitatea in construciii.
Constructia propusa se incadreaza in categoria de importantd C — constructii de importanta
normala.

Verificarea proiectelor elaborate urmeaza a se face de catre specialistii verificatori de
proiecte atestati, la toate exigentele enuntate.

Asigurarea prin proiect a detaliilor de executie la nivelul de calitate corespunzator
exigentelor de performantd esentiale urmeaza a se face prin respectarea Normativelor si
Instructiunilor tehnice in vigoare.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Investitia va fi racordata la retelele edilitare existente in zona conform avizelor specifice
emise din partea operatorilor de retele.
Se vor respecta zonele de protectie conform normativelor in vigoare.

3.6.1. Alimentarea cu apa rece si canalizare
Alimentarea cu apa se va face prin record la reteaua existenta in oras.
Evacuare apelor uzate menajere si tehnologice — se va realiza in reteaua existenta a
orasului.

3.6.2. Alimentarea cu gaze naturale
Alimentarea cu gaze se va face prin racord la reteaua existenta a orasului.

3.6.3. Alimentarea cu energie electrice
Obiectivul se va racorda la reteaua electrica existenta in zona.

3.6.4. Racord telefonic
Obiectivul se va racorda la refeaua telefonica existenta in zona.

3.6.5. Alimentarea cu caldura si apa calda
Asigurarea agentului termic si al apei calde menajere se face cu centrala termica de bloc.

3.7. Protectia mediului

Prin activitatea sa obiectivul propus nu elimina noxe si substante nocive in atmosfera sau
in sol. La proiectare si in exploatare se vor respecta prevederile de protectie a mediului
prevazute de legislatia in vigoare pentru evitarea poluarii mediului prin degajari de substante
nocive n aer, apa si sol.

in exploatare se va prevedea evitarea riscului de producere a substantelor nocive sau
insalubre de catre instalatiile de incalzire si ventilare si crearea de posibilitati de curatire a
instalatiilor care sa impiedice aparitia si dezvoltarea acestor substante.

Igiena evacuarii gunoaielor implica solutionarea optima a colectarii si depozitarii
deseurilor menajere, astfel incat sa nu fie periclitata sanatatea oamenilor.
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3.8. Obiective de utilitate publica

a) Tipul de proprietate:
- MONDO STAR COMPANY S.R.L. prin reprezentant CORBU IULIAN.
b) Circulatia terenurilor: - nu este cazul,

4. CONCLUZII

Conform celor expuse anterior, investitia propusa prin prezenta documentatie, pe terenul
jud. Arges, Oras Stefanesti - Strada Alexandru Golescu — Cartier Fratii Golesti, nr. 80-82,
identificat n.c. 88844 se va integra in zona prin faptul ca indicatorii propusi nu exced regimul de
construire existent in zona.

Propunerea acestui tip de investitie — locuinte colective, va impulsiona zona spre
dezvoltare, formand impreuna cu propunerea, o zona de dezvoltare demografica, economica si
sociala. Prin configurarea si reglementarile propuse, solutia aduce plus valoare calitatji locuirii Tn
zona fiind o propunere compacta, complementara locuirii in zona.

Toate costurile generate de investitia propusa, inclusiv cele cu obiectivele de utilitate
publica se vor realiza din fonduri propri ale beneficiarului.

Aceste spatii locative vor fi utilizate ca locuinte

Prognoza noastra este ca acest proiect va deveni parte integranta a noului tesut urban al
zonei in urmatorii 2 - 3 ani.

, \vo \.
\:’2 Intocmit,
HAI-DAN
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