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MEMORIU DE PREZENTARE

obtinere avize

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumire lucrare:
schimbare zona functionala si reglementare urbanistica in vederea realizarii investitiei:

"CONSTRUIRE IMOBIL SERVICII SI BIROURI P+2E”

Beneficiar/ Amplasament: S.C. AMICIIWEST PLAST 2003 SRL
Municipiul Pitesti, Strada General loan S. Gheorghe, pct."PECO", nr. cad. 94815, judetul Arges

ELABORATOR DOCUMENTATIE DE URBANISM: SCATELIERUL DE URBANISM SRL

SPECIALIST CU DREPT DE SEMNATURA RUR:
urb. dpl. Adela Georgeta GHEORGHITA

COLABORATORI/ SPECIALISTI:
studiu topografic: S.C. IMOBIXTOPO PROJECT SRL

studiu geotehnic: ..o

ing. echipare tehnico-edilitard:  ing. Alexandra RAUTA

1.2.  OBIECTUL LUCRARII
Avand in vedere Certificatul de urbanism nr. 293/10.03.2023 emis de Primaria Municipiului
Pitesti si tema de proiectare data de Beneficiar, obiectul studiului de oportunitate este schimbare
zona functionala si reglementare urbanistica pentru suprafata de teren situata in intravilan cf.
P.U.G. aprobat prin H.C.L. al Municipiului Pitesti nr. 113/99, nr. cad. 94815, ce a generat Planul
Urbanistic Zonal - nr. cad. 94815, In suprafata totala de 1947,00 mp si stabilirea conditiilor de
construire si de realizare a echiparii tehnico-edilitare, necesare.

Limita de studiu, anexa la Avizul de oportunitate, la care se raporteaza terenul ce fac
obiectul de studiu si investitiile propuse, este: la nord de limita nordica a terenurilor proprietate
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privata identificate cu numerele cadastrale 85741, 85742 si 90213, la est de de limita vestica a
drumului national D.N.73 identificat cu numarul cadastral 86685, la sud de limita nordica a
drumului national D.N.7, necadastrat, la vest de limita estica a bretelei de acces la Centura
Municipiului Pitesti - A1, necadastrat.

Suprafata zonei studiate la care se va raporta terenul propus pentru reglementare, este de
aprox. 21 448,13 mp si este delimitata cf. descrierii de mai sus.

Limita reglementata prin Planul urbanistic zonal, in care se va interveni pentru schimbare
de destinatie, stabilirea conditiilor de realizare a circulatiilor si traseelor retelelor edilitare,
stabilirea conditiilor de construibilitate si reglementare urbanistica este suprafata terenului cu nr.
cad. 94815,

Proprietarul terenului doreste construirea unei cladiri cu functiune pentru servicii cu regim
de Tndltime P+2E si extinderea utilitatilor necesare functionarii investitiei si realizarea accesului pe
a terenul ce face obiectul de studiu al prezentei documentatii.

Astfel, se propune construirea unei cladiri cu regim maxim de Tndltime P+2E si functiunea
de cladire pentru birouri/ servicii de interes general ( sau servicii comerciale): societati, companii,
firme, asociatii care asigura servicii, contra cost sau in sistem nonprofit, o larga gama de servicii
profesionale, tehnice, sociale, colective sau personale.

Prin prezentul Plan urbanistic zonal, se stabilesc conditiile pentru:

- Utilizarea functionald a terenurilor, in conformitate cu Planul urbanistic zonal ce se
intocmeste;

- Stabilirea conditiilor de construire, retrageri, indicatorii urbanistici si regimul de inaltime
pentru loturile care se propun prin parcelare;

- Reglementarea urbanistica a terenului ce a generat PUZ in baza reglementdrilor stabilite
prin documentatia de urbanism;

- Modul de ocupare a terenului si loturilor propuse, conditiile de amplasare a constructiilor si
modul de utilizare a terenurilor;

- Stabilirea conditiilor de realizarea lucrarilor tehnico-edilitare necesare functiunii propuse;

- Lucrarile de amenajare a spatiilor exterioare (cdi de acces carosabile si alei de circulatie
pietonald, parcaje etc.).

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Elaborarea acestei documentatii este stabilita de legislatia de specialitate in vigoare, si anume:

- Legea nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile
completarile ulterioare;

- Ordinul 233/2016 privind Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile completarile ulterioare;
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- H.G. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata si, nu in

ultimul rand, alte documente sau norme cu caracter de reglementare;

- Legeanr. 46/ 2008 — Codul silvic, actualizatd, cu modificarile si completdrile ulterioare;

- LegeaApelornr. 107/2996, cu modificarile si completarile ulterioare.

Documentatii de urbanism si amenajarea teritoriului superioare Planului urbanistic

zonal

Planul urbanistic general al municipiului Pitesti, aprobat, in vigoare

Studiile de fundamentare, documentatiile si actele administrative care au stat la baza
intocmirii Planului urbanistic zonal:

= Tema de proiectare data de Beneficiar;

= Planul urbanistic general al Municipiului Pitesti aprobat prin H.C.L. nr.113/99
= Certificatul de urbanism nr. 293/ 10.03.2023;

= Aviz geotehnic —faza PUZ;

= Ridicare topograficg;

= Vizitain teren.

Avizele solicitate prin certificatul de urbanism si, ulterior prin Avizul de oportunitate,
obtinute si care au stat la baza Planului urbanistic zonal

>

YV V VY VY VVYYVYYVY

Punctul de vedere al autoritatii pentru protectia mediului—A.P.M. Arges
Aviz Comisia de circulatie si sistematizare din cadrul Primariei Municipiului Pitesti
AvizC.N.A.LR;

Aviz |.S.U. pentru amplasare pe parcels;

RCS-RDS;

Alimentare cu apa si canal;

Alimentare cu energie electricg;

Alimentare cu gaze naturale;

Telefonizare;

Politia Municipiului Pitesti — Biroul Circulatie Rutiers;

Administratia domeniului public Pitesti pentru amenajare acces;

Avizul administratorului drumului.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1.

EVOLUTIA ZONEI

Pitesti este municipiul de resedinta al judetului Arges. Municipiul Pitesti este situat in partea

central-sudica a Romaniei, intre Carpatii Meridionali si Dundre, in nord-vestul regiunii istorice



P.U.Z. pentru schimbare zond functionald si reglementare urbanisticd in vederea realizdrii investitiei
"CONSTRUIRE IMOBIL SERVICII SI BIROURI P+2E"
Beneficiar: S.C. AMICI| WEST PLAST 2003 S.R.L.

Amplasament:
Mun. Pitesti, Strada General loan S. Gheorghe, pct."PECO", nr. cad. 94815, judetul Arges

|
ATELIERUL DE URBANISM

Muntenia. Orasul se afla la confluenta raului Arges cu Raul Doamnei.

Este un important nod rutier, orasul fiind legat de Bucuresti prin autostrada A1 dar si prin
drumul national D.N.7.Legatura cu municipiul Brasov este asigurata de drumul national D.N.73, cu
municipiul Slatina drumul national D.N.65, cu municipiul Dragasani de drumul national D.N.67B, cu
municipiul Ramnicu Valcea de drumul national D.N.7. Din DN67B, in vestul Pitestiului porneste
drumul judetean DJ703E, care duce spre vest la Mosoaia, Babana, Cocu si Uda.

Zona din care face parte si terenul studiat este situata in intravilanul Municipiului Pitesti,
pct."PECQO", teren cu categoria de folosinta arabil, conform extras Cf nr. 94815,

2.2. INCADRARE iN LOCALITATE

Zona din care face parte si terenul studiat este situata in intravilanul Municipiului Pitesti,
pct."PECO", in zona A1 Km 115+420 — 115+489 dreapta, teren cu categoria de folosinta arabil,
conform extras Cf nr. 94815.

Vecindtatile terenului studiat cu nr. cad. 94815:

- Nord: Strada General loan S. Gheorghe, identificata cu nr. cad. 87899;

- Vest: proprietate privata - nr. cad. 85546;

- Sud: proprietate privata Mardcineanu lon — necadastrat si proprietate privata
- necadastrat;

- Est: proprietate privata nr. cad. 84027.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Teritoriul Pitestiului este situat la contactul a doua mari unitati structural-tectonice—
Depresiunea Getica si Platforma Moessica—din care fac parte unitatile morfo-structurale
Piemontul Getic, subunitate deluroasa, de orogen si Campia Romana, subunitate de platforma.

Ecosistemul urban Pitesti este de campie iar faptul ca vatra orasului este situata pe izohipsa
de 200m, da imaginea unui relief cu energie si fragmentare redusa. Altitudinea minima are
valoarea de 252m, la nivelul albiei minore a Argesului in S, maxima este de 356m, in cartierul Trivale
laV, iar altitudinea medie este de 304m. Terenul studiat nu prezinta declivitate.

2.4. CIRCULATIA

Accesul auto si pietonal se va realiza din strada General loan S. Gheorghe prin racord simpluy,
cu o latime de 9,00 m pentru asigurarea unui flux dublu (iesire/intrare) si, inclusiv asigurarea
accesului optim pentru masinile de interventie in caz de urgenta.
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2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Terenul ce face obiectul prezentei documentatii, in suprafatd totald de 1947,00 mp, in
prezent nu este ocupat de imobile. Acesta este situata in intravilanul Municipiului Pitesti,
pct."PECO". Nu este grevat de sarcini conform extras CF nr. 94815.

Toatd suprafata terenului studiat se afla in proprietatea societatii S.C. AMICII WEST PLAST
2003 S.R.L. conform Actului de vanzare-cumparare autentificat sub nr.5228/04.10.2019 de SPN
Danciu si Asociatii.

2.6. ECHIPARE EDILITARA
ALIMENTARE CU APA. Pe Strada General loan S. Gheorghe din care se realizeaza accesul
existd retea de alimentare cu apa in sistem centralizat.

CANALIZARE MENAJERA. Pe Strada General loan S. Gheorghe din care se realizeaza
accesul exista retea pentru evacuarea apelor uzate menajere in sistem centralizat.

CANALIZARE PLUVIALA. Apele pluviale provenite de pe teren sunt dirijate prin panta
naturala a terenului spre santurile existente Tn zona.

ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA. Pe Strada General loan S. Gheorghe din care se
realizeaza accesul exista retea de alimentare cu energie electrica de joasa tensiune.

ALIMENTARE CU GAZE NATURALE. Pe Strada General loan S. Gheorghe din care se
realizeaza accesul exista retea de alimentare cu gaze naturale de joasa presiune.

ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICA. Prin Planul urbanistic zonal se va studia si realizarea
incdlzirii prin centrald termica pe gaz sau electrica si posibilitatea racordarii la reteava de
alimentare cu gaze naturale.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Terenurile studiate nu prezinta fenomene fizico-geologice active in perimetrul studiat sau in
vecindtatea acestuia. De asemenea, nu au fost identificate situatii de poluare a factorilor de mediu:
apa, aer, sol.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Prin functiunea propusd, nu sunt consecinte negative asupra zonei studiate, ci, din contrd,
se Tntregeste si imbunatateste fondul construit existent, ducand la o calitate crescuta a vietii
cetdtenilor din zona si atragerii populatiei tinere. Prin configurarea si functiunile propuse, solutia
creeazad legaturi cu vecinatatile, stimuland dezvoltarea zonei cu functiuni similare si nu numai.

Tnainte de elaborarea PUZ-ului dar si pe parcusul avizarii documentatiei si la finalul acesteia,
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se va face consultarea populatiei conform Ordinului 2701/ 2010, propunerile din proiect fiind facute

publice la avizierul din sediul primariei orasului, anunt intr-un ziar de circulatie locald, neexistand
obiectiuni din partea populatiei.

3. PROPUNERI PENTRU DEZVOLTARE URBANISTICA

3.12. CONCLUZIIALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Studiile de fundamentare care au stat la baza planului urbanistic zonal sunt studiul
topografic si studiul geotehnic. Acestea sunt favorabile realizarii investitiei propuse.

Studiul topografic arata ca terenul nu prezinta declivitate, este aproape plan. Exista o
declivitate intre cota drumului de acces si limita de proprietate. Aceasta declivitate va fi studiata si
rezolvata prin sistematizarea verticalg, intr-o faza ulterioara Planului urbanistic zonal.

Studiul geotehnic. Avand in vedere morfologia terenului, alcatuirea litologica si
caracteristicile fizico-mecanice ale rocilor din zona amplasamentului, se apreciaza ca terenul este
stabil. Tn concluzie, terenul poate fi folosit pentru scopul propus, daca se respectd recomandarile
studiului geotehnic:

- fundarea constructiilor se face numai prin incastrarea elementelor sale in roca primara, evitandu-
se orice amplasare pe umpluturg;

- adancimea optima de fundare va fi aleasa de catre proiectant, in functie caracteristicile
constructive si functionale ale constructiei.

3.2. PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI
PITESTI

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. al Municipiului Pitesti nr.113/99, destinatia terenului ce
face obiectul prezentei documentatii (nr. cad. 94815) este situat in intravilanul Municipiului Pitesti
in UT.R.24 si In prezent face parte din subzona functionald P'24b - subzond spatiu verde cu
functiune agricold, cu rol de protectie sanitara impusa de autostrada.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Prin investitia propusa a se realiza nu se afecteaza mediul inconjurator in mod negativ si nu
aduce probleme de poluare a mediului inconjurator, fiind vorba de o functiune de locuire asa cum
sunt toate constructiile din zona.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul auto si pietonal se va realiza din strada General loan S. Gheorghe prin racord
simplu, cu o latime de 9,00 m pentru asigurarea unui flux dublu (iesire/intrare) si, inclusiv
asigurarea accesului optim pentru masinile de interventie in caz de urgenta.

Parcajele necesare functionarii obiectivului propus, vor fi amenajate in interiorul parcelei.
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3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, INDICATORI
URBANISTICI, BILANT TERITORIAL

Prin Planul urbanistic zonal se va analiza si stabili conditile de construibilitate si
reglementarilor pentru schimbarea zonei functionale, parcelare si reglementarea urbanistica a
terenului ce face obiectul de studiu.

Se doreste construirea unei cladiri cu functiune pentru servicii, birouri cu regim de Tnaltime
P+2E, realizarea si amenajarea accesului in interiorul ansamblului, realizarea extinderii si traseele
retelelor pentru echipare tehnico-edilitard, reglementarea urbanistica si conditiile de
construibilitate, indicatorii urbanistici si reglementarea urbanistica pentru terenul identificat cu nr.
cad. 87078 care face obiectul PUZ.

Astfel, pentru terenul propus pentru reglementare, se propune ca zona functionala IS -
subzona pentru servicii (nr. cad. 9481g).

BILANT TERITORIAL

Bilantul teritorial este instrumentul prin care se masoara/ stabilesc/ calculeaza si
ofera o imagine dinamica a suprafetelor cuprinse in teritoriul reglementat prin PUZ.

Bilantul teritorial poate fi calculat si pentru zona studiatd, zona la care se raporteaza terenul
reglementat si, dupa caz, realizeaza reglementari pentru terenurile din vecindtate prin functiunea
propusa, dupa caz.

In prezenta documentatie, bilantul teritorial nu creeazd reglementari pentru terenurile
cuprinse Tn zona studiata si a fost calculat pentru terenurile reglementate prin PUZ (nr. cad.
103158).
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BILANT TERITORIAL EXISTENT/ PROPUS pentru nr. cad. 94815 (ZONIFICARE
FUNCTIONALA)

EXISTENT PROPUS

. Zona
Categoria P ionals
. Suprafata de UI‘IC‘[:IOIIB a 5 5
ZONIFICARE FUNCTIONALA . ..  propusa pt. Zone/ spatii/ constructii propuse
(m2) folosinta
nr.cad.
teren
94815
Suprafata Pro-
(m?) cent
(%)
Zona Teren arabil situat in
SALIEEHY  intravilan, subzona
functionald P'24b - Suprafata
N\t subzon3 spatiu verde IS — lotului
14505 cu functiune agricola, subzona destinat
CFnr. i i Reff
cu r.ol dve'protestle e Arabnlﬁ, pentru serviciilor 1947,00 e
94815 a sanitara impusa de situatin eRicH propuse prin
Mun. autostrada intravilan documentatie
Pitesti cf. P.U.G. aprobat '
prin H.C.L. Mun.
Pitesti nr. 113/99
TOTAL 1947,00 m? 1947,00 m? 1947,00 m? 100

INDICATORI URBANISTICI

Au fost stabilite valori maxime pentru POT si CUT, raportand suprafata construita a
cladirilor, respectiv suprafata desfasurata a cladirilor, la suprafata terenului ce fac obiectul de
studiu.

Indicatorii urbanistici propusi pentru terenul cu nr. cad. 94815:
P.O.T. maxim propus = 4£0%

C.U.T. maxim propus = 1,2

Regimul maxim de indltime propus este P+2E.

Hmaxim la atic — 11,00 m

T
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BILANT TERITORIAL PROPUS pentru nr. cad. 94815
(raportat la indicatorii maxim propusi)
ZONIFICARE FUNCTIONALA

Suprafata
m?) Procent (%)
Suprafata
procentului
maxim propus
pentru constructii
40%

778,80 40

Suprafata
procentului minim
Nr. cad. 94815 obligatoriu pentru
CF nr.94815a

spatii verzi, 86 )
Mun. IS —SUBZONA PENTRU SERVICII propuse a se 409,75 5
Pitesti amenaja pe lot

25%

Suprafata
circulatiilor
propuse a se
amenaja pe lot
(alei ocazional
carosabile,
pietonale, parcaje)
35%

681,45 35

1947,00 m? 100

3.6. DEZVOLTARE ECHIPARII EDILITARE

3.6.1. ALIMENTARE CU APA
Alimentarea cu apa se va realiza prin recodarea la reteava de alimentare a municipiului
existenta pe strada General loan S. Gheorghe din care se realizeaza accesul.

3.6.2. CANALIZARE MENAJERA
Evacuarea apelor menajere, se va realiza prin racordarea la reteaua de canalizare a
municipiului existenta pe strada General loan S. Gheorghe din care se realizeaza accesul.

3.6.3. CANALIZARE PLUVIALA
Apele pluviale provenite de pe teren sunt dirijate prin panta naturald a terenului spre
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santurile existente in zona.

3.6.4. ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA
Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin racord la reteava de distributie de

alimentare cu energie electrica, existenta pe strada General loan S. Gheorghe din care se realizeaza
accesul.

3.6.5. ALIMENTARE CUGAZE NATURALE
Alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin racord la reteauva de alimentare cu gaze

naturale a Municipiului.

3.6.7. ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICA
Alimentarea cu energie termica se va realiza prin racord la reteauva de alimentare cu gaze

naturale a municipiului, respectiv, prin centrala electrica, dupa caz.

Amenajarile exterioare ale constructiilor

Se va realiza un trotuar perimetral in jurul constructiilor cu panta descendenta catre
exterior (minim 5%), iar limita de proprietate va fi ingradita cu gard.

In urma lucrdrilor de constructie, spatiul exterior se va fnierba si planta cu plante
ornamentale si arbusti.

Se vor construi trasee ocazional carosabile si pietonale pentru stabilirea unui flux eficient
de circulatie si vor fi amenajate parcaje pentru functiunea propusa.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Realizarea investitiei va accentua caracterul de dezvoltare a zonei si a orasului. La
executarea lucrarilor se vor folosi numai utilaje si mijloace de transport dotate cu motoare care nu
produc emisii de Pb. si foarte putin monoxid de carbon.

Spatiile verzi rezultate vor fi plantate pentru reabilitarea urbana si refacerea peisagistica a
terenului.

Datorita masurilor constructive prevazute, precum si faptului ca vor exista spatii speciale
pentru depozitarea temporara a fiecarui tip de deseu se apreciaza ca posibilitatea de poluare a
apei, aerului si solului este nula.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Obiectivele de utilitate publica vor fi dotdrile aferente retelelor de utilitati publice —
respectiv racordarea la utilitati pe caile de circulatie, din interiorul terenului acolo unde este cazul,
realizarea constructiilor propuse si amenajarilor exterioare a terenului.
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Toate costurile generate de solutia propusa, inclusiv cele cu obiectivele de utilitate publica
(accesurile pe terenul studiat, bransamente, cdi de circulatie) vor fi suportate de Beneficiar.

4. CONCLUZII. MASURI IN CONTINUARE.

Prin functiunea propusa, nu sunt consecinte negative asupra zonei studiate, ci, din contr3,
se doreste incurajarea dezvoltarii zonei. Prin configurarea si functiunile propuse, solutia creeaza
legaturi cu vecinatatile, stimuland dezvoltarea zonei cu functiuni similare si nu numai.

Categoriile principale de interventie:

- Utilizarea functionald a terenurilor, Tn conformitate cu Planul urbanistic zonal ce se
intocmeste;

- Stabilirea conditiilor de construire, retrageri, indicatorii urbanistici si regimul de inaltime
pentru loturile care se propun prin parcelare;

- Reglementarea urbanistica a terenului ce a generat PUZ in baza reglementarilor stabilite
prin documentatia de urbanism;

- Modul de ocupare a terenului si loturilor propuse, conditiile de amplasare a constructiilor si
modul de utilizare a terenurilor;

- Stabilirea conditiilor de realizarea lucrarilor tehnico-edilitare necesare functiunii propuse;

- Lucrarile de amenajare a spatiilor exterioare (cai de acces carosabile si alei de circulatie
pietonald, parcaje etc.).

Dupa avizarea planului urbanistic zonal de catre toate autoritatile stabilite prin Avizul de
oportunitate, dar si in cadrul Comisiei tehnice de amenajarea teritoriului si urbanism din cadrul
Primariei municipiului Pitesti, acesta va fi supus aprobadrii in cadrul Consiliului Local al municipiului
Pitesti.

Autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii este permisa numai dacd se respectd
distantele stabilite prin Regulamentul local aferent PUZ, in conformitate cu legislatia in vigoare,
tindndu-se cont de toate restrictiile date de avizatori si cu functiunea propusa.

intocmit Sef proiect/ Coordonator

urb. mast. Sebastian STOICA
urb. dpl. Adela Georgeta GHEORGHITA



