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- STUDIU DE OPORTUNITATE -

MEMORIU

1. Introducere

1.1 Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii: STUDIU DE OPORTUNITATE — ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
PENTRU CONSTRUIRE UNITATE DE CAZARE S+P+E1+E2r

Amplasament: jud. Arges, Municipiul Pitesti, str. Caporal Patru,nr. 2H, nc. 106611

Elaborator studiu de oportunitate: S.C. LORIDAN SOFTING S.R.L.

Beneficiar: FORUM PROIECT INVEST S.R.L.

Data: Martie 2025

1.2 Obiectul lucrarii

Prin documentatia de urbanism P.U.Z. pentru terenul localizat in partea de sud a Municipiului
Pitesti, identificat cu n.c. 116611, in suprafata de 728,00 mp conform acte de proprietate si extras de
carte funciara, se urmareste crearea tuturor premiselor pentru realizarea unui imobil cu unitati de
cazare, cu un regim de indltime S+P+E1+E2r.

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 localitatii si are ca obiective:

— definirea clara, cu efect reparatoriu a potentialului functional al zonei;
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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, in ansamblul masurilor generale
prevazute in Planul Urbanistic General;

crearea unei baze coerente din punct de vedere formal, la nivelul standardelor solicitate
prin tema3;

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

sa deserveasca functiunea principald a zonei, respectiv, locuirea.

1.3 Surse de documentare

Planul Urbanistic General al Municipiului Pitesti aprobat prin H.C.L. nr. 113/1999 si H.C.L.
90/2010;

Plan Urbanistic General al Municipiului Pitesti in lucru — disponibil online pe site-ul
primariei Pitesti

Plan Urbanistic Zonal B-dul Republicii — Str. Fratii Golesti aprobat H.C.L. 171/1999
Reglementari Tehnice — Ghid privind metodologia de elaborare si continutul — cadru al
Planurilor Urbanistice Zonale, indicativ ,,GM — 010 — 2000”, aprobat cu Ordinul MLPAT nr.
176/N16/16.08.2000;

Legea 50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare;

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

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

Certificat de urbanism nr. 1091 din 25.11.2024;

Date de tem3;

Extras de carte funciara nr. 106611;

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

Normativul P118/1999 pentru siguranta la foc.
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2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Incadrarea in localitate

Terenul ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal este liber de orice sarcina juridica si se afla

situat Tn partea de sud a Municipiul Pitesti, in cartierul Craiova.
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Fig 1. — Localizare la nivelul orasului, sursa: Google Maps

Acesta are o suprafata de 728,00 mp conform acte si face parte din intravilanul orasului.
Accesul pe parcela se realizeza direct din strada Caporal Patru, strada de categoria a lll-a si
acces secundar din Intrarea General Augustin Gorjan, strada de categoria a IV-a.

Terenul se invecineaza:

Vecinatatile proprietatii sunt:

NORD-EST: str. Caporal Patru - Domeniul public mun. Pitesti

SUD-EST: str. Caporal Patru, Intr. General Augustin Gorjan - Domeniul public mun. Pitesti ,
SARA CORAS.R.L,, — proprietati private a persoanelor fizice si juridice

SUD-VEST: — proprietate privata a persoanelor fizice
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NORD-VEST: ; VI-FI

INDUSTRY S.R.L. — proprietati private a persoanelor fizice si juridice

Fig. 2 — Extras geoportal — sursa: https://geoportal.ancpi.ro

2.2. Andliza situatiei existente

Dreptul de proprietate asupra imobilului apartine lui
cu domiciliul in Municipiul Pitesti,

judetul Arges, respectiv in Municipiul Pitesti, .judetul
Arges, dupa cum reiese din actul notarial nr. 2460 din 30.12.2020 (Contract de vanzare-cumparare)
si pentru care s-a constituit drept de superficie in favoarea societatii FORUM PROIECT INVEST S.R.L.,
dupa cum reiese din actul notarial nr. 261 din 04.02.2021 (Conventie pentru constituirea unui drept
real de superficie).

Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 106611, eliberat de catre Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Arges — Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Pitesti, terenul face parte

din intravilanul orasului si este liber de constructii.
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Terenul studiat se afld pozitionat in partea de sud a orasului, intr-o zona cu declivitate a
reliefului, Intr-o enclava cu functiuni preponderente de tip locuinte individuale si servicii (servicii,
comert, sanatate, invatamint, etc) cu locuinte colective, dezvoltate la b-dul principal, ceea ce permite
dezvoltarea viitoare a unui imobil cu unitati de cazare.

Acesta are acces auto principal din strada Caporal Patru siacces secundar din Intrarea General
Augustin Gorjan si are avantajul din punct de vedere al pozitiei in teren ceea ce permite dezvoltarea

unui imobil cu unitati de cazare.

2.3. Cai de comunicatie

in partea de nord-est terenul are deschidere directd citre str. Stefan Ciobanu, stradd de
categoria a — lll — a, cu un profil variabil, cuprins intre 8,65 m si 6,65 m, fara trotuare, iar in partea de
sud-est deschidere secundara catre intrarea General Augustin Gorjan, strada de categoria a-IV-a, cu

profil variabil, fara trotuare.

PROFIL STRADAL EXISTENT 3-3' PROFIL STRADAL EXISTENT 44
STRADA CAPORAL PATRU INTRAREA GENERAL AUGUSTIN GORJAN

Fig. 3 — Profil stradal existent str. Caporal Pdtru si Intrarea General Augustin Gorjan
sursa: Loridan Softing SRL - documentatie Studiu de Oportunitate

3. PREZENTAREA INVESTITIEI / OPERATIUNII PROPUSE

Pentru realizarea investitiei, a fost intocmita o ridicare topografica, prin care s-au determinat
corect caracteristicile amplasamentului: lungimile laturilor parcelei, pozitionarea acesteia in raport
cu loturile vecine si fata de caile de circulatie, diferentele de declivitate, etc.

Suportul grafic pentru partea desenata a prezentului P.U.Z. are la baza ridicarea topografica

realizata in sistem STEREO 70.
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3.1. Prevederi ale Planului Urbanistic General al Municipiului Pitesti

Conform Certificatului de urbanism, terenul este incadrat partial in P.U.G. Municipiul Pitesti
aprobat prin H.C.L. nr. 113/1999 terenul este incadrat in UTR 7 - LM7 (a+b) - subzona locuinte cu
regim mic de inaltime si posibilitate de indesire si functiuni complementare (comert, alimentatie
publica, servicii, retele tehnico-edilitare).

FUNCTIUNEA DOMINANTA:

- locuire

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

- min. P+M, max, P+2E

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)
P.O.T. max = 35%
Coeficienti maximi de utilizare a terenului (C.U.T.)
C.U.T.max=0,7
De asemenea, terenul este partial incadrat si in Planul Urbanistic Zonal B-dul Republicii — str.
Fratii Golesti aprobat prin H.C.L. nr. 171/1999.
FUNCTIUNEA DOMINANTA:

- locuire

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

- min. P+1, max, P+2E

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)
P.O.T. max = 35%
Coeficienti maximi de utilizare a terenului (C.U.T.)

C.U.T.max=4
Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Pitesti aflat in lucru si disponibil pentru

consultare pe site-ul primariei Municipiului Pitesti, terenul este de asemenea incadrat in 2 zone

functionale respectiv:

10
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M2 — subzona mixta cu regim de construire continuu sau discontinuu, cu regim de inaltime
mediu, cu coeficienti urbanistici POT = 60%, CUT = 3,5 cu Rh max = P+4E cat si in L2 — subzona locuinte
individuale sau colective mici si functiuni complementare, cu coeficienti urbanistici POT=50%, CUT =

1,5/1,8, cu Rh max = P+2/P+2+M/3r.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Se prevad spatii verzi (min. 25% din suprafata terenului) si se urmareste integrarea propunerii
in dezvoltarea zonei.
Pentru pastrarea integritatii peisajului si a cadrului natural se vor lua masuri de protectie,

plantand vegetatie de protectie si pastrand caracterul zonei.

3.4. Modernizarea circulatiei

Din punct de vedere al circulatiilor nu se propune modernizarea strazilor perimetrale.

3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Reglementarea urbanistica a terenului consta in stabilirea zonei functionale, a edificabiluluiin
limita cdruia imobilul cu unitati de cazare sa se inscrie, regimul maxim de Tnaltime al acestuia,
impreuna cu precizarea coeficienilor urbanistici maximali (POT, CUT).

Totodata, se recomanda o solutie optima de mobilare urbanistica a terenului, astfel incat
viitoarea investitie sa raspunda cerintelor referitor la asigurarea numarului de locuri de parcare si
procent de spatiu verde, in conformitate cu legislatia in vigoare.

Se propune incadrarea terenului in subzona functionala - IS - SUBZONA INSTITUTII SI SERVICII

e Edificabilul propus va avea urmatoarele retrageri:

- Fata de limita nord: retragerea va fi de minim 4,00 m pentru S+P+Etaj 1 si 7,60 m la nivelul
etajului 2 (etaj retras);

- Fata de limitele laterale: fata de latura de vest, retragere cuprinsa intre min de 2,00 m si min.
4,00 m, iar fata de limita de est retragere cuprinsa intre min. de 3,00 m si min. 5,00 m;

- Fata de limita posterioara: retragere va fi de minim 2,00 m la nivelul etajului 1 si de 5,60 m la

nivelul etajului 2 (etaj retras) .

11
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e Bilant teritorial — Indicatori urbanistici

- P.O.T. maxim = 35.00%;
- C.U.T. maxim=1.2;
- RHmax/ H max = S+P+E1+E2r / 16.00 m (de la C.T.A.);

BILANT TERITORIAL PROPUS
EXISTENT - conf. PUG EXISTENT - conf. PUZ PROPUS
Nr. Crt. ZONE FUNCTIONALE Suprafata | Procent |Suprafata| Procent | Suprafata | Procent
(mp) (%) (mp) (%) (mp) (%)

1 SUPRAFATA TEREN CONF. MASURATOR 728 100 728 100 728 100
2 Suprafata construibila (edificabil) - - 255 35
3 Suprafata desfasurata - - 873.60
4 P.O.T. 35 35 35
5 C.U.T. 0.7 4 1.2
6 Suprafata circulatii carosabile si pietonal - - - - 291.20 40
7 Suprafata spatii verzi - - - - 182.00 25
8 Regim de inaltime P+2E P+2E S+P+E1+E2r

e in ceea ce priveste accesul, parcajele auto si spatiile verzi amenajate:

- Accesul carosabil si accesul pietonal se vor realiza direct din str. Caporal Patru cat si din
Intrarea General Augustin Gorjan;

- Locurile de parcare / garare se propun a fi rezolvate in cadrul incintei — aprox. 10 locuri
amenajate in interiorul parcelei respectand H.C.L. Mun. Pitesti nr. 428 din 29.11.2007;

- Avand in vedere natura si configuratia terenului, se impun lucrari de sistematizare verticala
pentru realizarea platformei cladiriii si a platformelor drumurilor, in vederea asigurarii
pantelor necesare scurgerii si colectarii apelor meteorice la rigolele stradale;Terenul va fi
sistematizat astfel incat panta sa nu fie mai mare de 5% la urcare;

- Se vor prevede spatii verzi amenajate in procent de minim 25% din suprafata terenului;

e Date tehnice ale investitiei:

Pe teren se propune spre construire o unitate de cazare cu destinatia de hostel, avand regimul
de finaltime S+P+E1+E2r. Constructia propusa va avea o infrastructura din beton armat si o
suprastructura din zidarie portanta din blocuri ceramice, cu plansee, stalpi, grinzi si centuri realizate

din beton armat. Peretii exteriori vor fi realizati din zidarie de caramida in grosime de 25 cm, finisata

12
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la exterior cu tencuieli decorative aplicate pe termosistem din vata minerald bazaltica in grosime de
15 cm. Acoperirea propusa va fi de tip terasa circulabild termohidroizolata.

Din punct de vedere functional se doreste obtinerea unor spatii necesare functionarii unei
unitati de cazare de tip hostel. Accesul principal in imobil se va realiza pe latura de sud-est, conform
planului de situatie anexat prezentei documentatii.

Orientativ, se propune dezvoltarea urmatoarelor spatii:

e Lasubsol (cota -3.20) se regasesc urmatoarele spatii:

- Lounge, hol, spalatorie, uscatorie, grupuri sanitare separate pe sexe si adapost de protectie
civila.

e La parter (cota +£0.00) se regdsesc urmatoarele spatii:

- Receptie, oficiu, hol cu casa scarii si lift, un apartament alcatuit din dormitor si salon, o
garsoniera adaptata pentru persoane cu dizabilitati.

e Laetajul 1 (cota +3.50) se regasesc urmatoarele spatii:

- Hol cu casa scarii si lift, trei apartamente alcatuite din dormitor si salon, din care doua au
acces la balcon.

e Laetajul 2 (cota +7.50) se regasesc urmatoarele spatii:

- Hol cu casa scarii si lift, un apartament alcatuit din doua dormitoare si salon cu chicineta, cu

acces la o terasa.

Circulatia pe verticala in interiorul cladirii se va realiza prin intermediul unei scari din beton
armat, cu rampe drepte la 1809, cu podest intermediar. Accesul catre terasa circulabila va fi realizata
prin intermediul unei scari metalice balansate, cu rampe drepte la 1809, fara podest intermediar.
Scara va fi prevazuta cu mana curenta si balustrada cu Thaltime minima de 90 cm. De asemenea,
circulatia pe verticald este asigurata prin intermediul unui lift de persoane ce asigura legatura intre
subsol si zona de terasa circulabila.

Peretii de compartimentare sunt realizati din zidarie de 25 cm grosime, respectiv 11.5 cm.
Pardoselile in casa scarii, receptie, oficiu, saloanele cu chicinetele spatiilor de cazare, spalatorie,
uscatorie, adapostul de protectie civila, baile spatiilor de cazare si grupurile sanitare vor fi finisate cu
gresie antiderapantd. in dormitoarele spatiilor de cazare pardoseala va fi finisatd cu parchet LVT.
Terasele si balcoanele vor fi finisate cu placi ceramice rezistente la intemperii si antiderapante. Baile

si grupurile sanitare vor fi placate cu faianta pana la inaltimea de +2.10 m.
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Tamplaria exterioara va fi confectionata din PVC si pereti cortina din aluminiu cu geam
termoizolant de tip Low-e, culoare gri antracit, iar tamplaria interioara din lemn MDF. Suprafetele
vitrate vor fi prevazute cu garnituri de etansare.

La exterior, se va finisa cu vopsea decorativa de exterior rezistenta la intemperii de culoare
alb si gri inchis, placi HPL din lemn tratat pentru exterior, precum si placari decorative din panouri
compozite.

Categoria de importanta a obiectivului

. Categoria de importanta: D (redusd) conform HG 766/1997;
. Clasa de importanta: IV conform P 100-1/2013;

) Gradul de rezistenta la foc: Il conform P 118/1999;

. Riscul de incendiu: mic conform P 118/1999.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Din punct de vedere al echiparii tehnico-edilitare, cladirea vor fi racordata la retelele publice

de apa si canalizare, energie electrica sau gaze naturale.

Pentru fuctionarea optima, se vor avea in vedere urmatoarele aspecte:

- Alimentarea cu apa potabila se va realiza prin extinderea retelei de apa existente;

- Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin extinderea retelei de canalizare existente;

- Alimentarea cu energie electrica se va face prin record la reteaua existenta.

- Alimentarea cu agent termic sistemul de incalzire a imobilului se va realiza prin intermediul
unor pompe de cildura de tip aer-ap3. Incélzirea spatiilor se va face prin pardoseals.

- Evacuarea apelor meteorice de pe terasa — se vor colecta prin intermediul unor burlane
metalice inoxidabile @110 mm, zincate sau vopsite in cdmp electrostatic, mascate la interior
in ghene verticale din gips-carton. Apele vor fi conduse catre un sistem de canalizare pluviala

amplasat ingropat.
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3.7. Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorul privat si categorii de costuri ce vor cadea

4.

CONCLUzII

Toate costurile generate de investitia propusa, inclusiv cele cu obiectivele de utilitate publica

(extinderi, redimensionari de retele — daca este cazul, bransari) vor fi suportate exclusiv de beneficiar

Pentru zona reglementata se prevad accese carosabile, parcaje, spatii verzi ce deservesc
' .
conform legislatiei in vigoare

7’
imobilul cu unitati de cazare, dimensionate si configurate conform destinatiei si functiunii specifice
[ ]

S-a urmarit integrarea optima in sit a propunerii de zonificare functionald
[ ]

Propunerile de sistematizare a teritoriului s-au facut tinand cont de
particularitatile terenului
e posibilitatile de asigurare a utilitatilor in zona

integrarea in prevederile de dezvoltare generala a teritoriului
P.U.G. - Municipiul Pitesti

Aspectul exterior al cladirii va lua in considerare propunerile prevazute prin R.L.U. aferent
fatadelor cladirii

Solutia aleasa a avut in vedere prevederile normativelor in vigoare cu privire la forma

dimensiunile terenului, orientarea fata de punctele cardinale, care sd permita o buna insorire a
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