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G. REZUMAT

Studiul a fost realizat la solicitarea lui SC V.M. COMP SRL, in baza
documentatiei depuse pe proprie raspundere si in contextul legislatiei actuale.

Beneficiarul a solicitat extinderea unei hale existente cu un corp pentru depozitare si
reglementarea cu schimbare destinatie pe suprafata de 18599,00 mp.

Se propune reglementarea suprafetei de 18599,00 mp cu:

- mentinerea zonei Al cu POT=50% si CUT = 1,00

- schimbare functiune zona din L1 locuinte in A1 activitati productive cu factor redus
de poluare, depozite si servicii cu preluarea reglementarilor din PUG in vigoare

Terenul se afla amplasat in satul Valea Mare Podgoria cu acces din strada Calea
Bucuresti si strada Soarelui. Zona este mixta preponderant industriala catre drumul national si
cu zone agricole, intercalate cu zone rezidentiale, sediu firme, retele utilitare de energie
electrica si cai comunicatie rutiera catre latura sudica.

Conform PUG Stefanesti in vecinatate se afla urmatoarele zone:

La nord Al- subzona activitati productive cu factor redus de poluare, depozite si

servicii. POT=50% si CUT=1,00

La vest -M2-subzona mixta cu regim de construire discontinuu si cladiri avand regim

de inaltime maxim P+2E si accente P+3-4E. POT=80% si CUT=2,50

L1-subzona locuinte individuale, maxim P+2E situate in zone neprotejate. POT=30%

si CUT=0,70

La sud si est - Ll-subzona locuinte individuale, maxim P+2E situate in zone

neprotejate. POT=30% si CUT=0,70

De-a lungul strazii Calea Bucuresti, cat si pe strazile laterale este dezvoltata echiparea
edilitara -alimentare cu apa, canalizare, retea ape pluviale, retea alimentare cu gaz natural si
retea energie electrica, la care sunt racordate cladirile existente.

Se propune crearea unui nou acces carosabil pe latura est din strada soarelui si
mientinerea acceselor existente din strada situate pe latura vest. Accesul catre noua hala se va
face din incinta existenta. Strada situata pe latura vest se propun¢ pentru supralargire la
7.00m. latime fara trotuaf.

Se va realiza trotuar in jurul cladirilor, spatiile libere situate intre caile de acces si
cladiri urmand a fi amenajate ca spatiu verde.

Se vor realiza 5 spatii parcare noi catre latura sud pentru hala depozitare propusa.

Parcajele necesare functionarii obiectivului propus, vor fi amenajate in interiorul
parceleifara a ocupa partea carosabila, si vor fi dimensionate si organizate, conform
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legislatiei in vigoare respectiv HG 525/1996.

Apele pluviale de pe teren sunt preluate si conduse spre bazin decantor ape pluviale.
Spatiile ramase libere catre latura nord vor fi plantate cu gazon.

Evaluarea starii de sanatate a populatiei in relatie cu functionarea obiectivului
s-a facut prin estimari potentialilor factori de risc si de disconfort reprezentati de
zgomot si noxe specifice obiectivului analizat si prin calcularea dozelor de expunere si a
indicilor de hazard pe baza substantelor periculoase estimate in zona amplasamentului
ea urmare a functionarii halei de depozitare.

In conditiile functionare actuale, la limita de proprietatea unitatii, conform
rapoartelor de incercare pentru determinari de noxe in aer si zgomot nu s-au constatat
depasiri ale concentratiilor/limitelor maxime admise pentru parametri
analizati/masurati.

Concentratia noxelor si zgomotul rezultate din functionarea halei noide
depozitare propuse sunt nesemnificative avand in vedere ca accesul in hala se va face
prin hala deja existenta la nord si in interiorul halei vor circula numai motostivuitoare
cu motor electric.

Valorile estimate ale zgomotului din parcarea propusa nu depasesc limita
maxima admisa pe timp de zi pentru zone rezidentiale la cei mai apropiati receptori.

Valorile estimate prin modelele de dispersie, pentru contaminantii asociati
traficului in incinta obiectivului (NOz, SOz, CO, COV, pulberi totale in suspensie) s-au
situat sub concentratiile maxime admise de legislatia in vigoare.

Indicii de hazard calculati pe baza concentratiilor substantelor periculoase
estimate din traficul de incinfa s-au situat mult sub valorea 1, ceea ce ne arata ca nu se
ia in calcul probabilitatea unei toxicitati potentiale asupra sanatatii grupurilor
populationale din vecinatate, a mixturii de poluanti evaluate (CO, SO2, NO2 si pulberi
in suspensie).

Dozele de expunere calculate pentru contaminantii specifici zonei in care este
amplasat obiectivul (benzen), pentru concentratiile acestuia estimate in aria de influenta
a obiectivalui, in cazul expunerii pe cale respiratorie, s-au situat sub valerile care
asigura protectia starii de sanatate a populatei.

In conditiile de baza evaluate si a functionarii obiectivului, nu se estimeaza efecte
semnificative asupra starii de sanatate a locatarilor din zona.

Factorii de disconfort sunt indicatori subiectivi si nu se pot cuantifica intr-o

forma matematica care sa permita o evaluare de risc.
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Concluziile formulate se refera strict la situatia descrisa si evaluata si sunt
valabile pentru actualul amplasament. Orice modificare de orice natura in
caracteristicile obiectivalui poate sa condunca la modificari ale expunerii, riscului si
implicit impactul asociat acesteia.

Obiectivul poate functiona pe amplasamentul propus cu respectarea conditiilor
de mai jos:

o Se interzice desfasurarea de alte activitati decat cele specifice obiectivului.

e Se interzice stationarea autovehicoleleor in parcarea obiectivului cu motorul

pornit.
\
Responsabil lucrare:
Dr. Anca Elena Gurzau
Prof. Asoc. Univ. Babes Bolyai
A







ROMANIA =

JUDETUL ARGES

PRIMARIA ORASULUI §STEFANESTI
Nr. 69266 din 18.10.2022

 CERTIFICAT DE URBA
~ Nr. 3 din 05.01.2023

iN SC‘OPUL ELABQRARII DOCUMENTATIEI_ NECESARE EMITERH
. . gU’I‘QRIZATIE’I DEICDNSTCRUIRE
m ¢

NISM

: : . ou donncﬂml/sedxul ‘x‘n Judetul Arges, oras\ﬂ Stefineﬁ:x,
seetorul - cnd postal 117715 strada Calea Bucutegti, nr.114, bl -, sc. - et -, ap. -, telefon/fax
0723165167/0733885567 e-mail - inreglstrati la nr, 69266 din 18.10.2022 pentru  imobilul
teren §i constructii situat in judetul  Arges, orasul &eﬁnegh, cod pogtal 117715,
Strada Calea Bucuresti Valea Mare-Podgoria, nor. 114, bl. = 8 -, et. -, ap. -, sau identificat prin:
oumér cadastral: 89869-81061, numik carts funciars: 89869-81061,

o In tcmeiul rcglementﬁrﬂor Docuinentatiei de urbanism nr. OP 2/2009, faza PUG, aprobatii prin
hotiirfirea Consxlunm Local Steﬁinestl nr. 52/18.12.2012.

In conformitate cu prevedetile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii Tucririlor de
constmc’;u, republicaty, cu modificérxle §i completirile ulterioare se,

CERTIFICA:

1. 'REGIMUL Jumn;lc'-

’I‘crexml in suprafati' de 17,092 mp cu nr. cadastral - carte funciari 89869 impreuni cu constructiile
aferente gi ‘terénul fn suprafatd de 1.507 mp cu nr. cadastral-carte funciard 81061 sunt situate in
intravilanul orasului Stefsnesti, fiind proprietatea firmei solicitante V.M. COMP S.R.L. conform

Actului de Alipire nr. 1.941/03.04.2020 si Contractul de Vanzare nr. 4. 381/06.09.2022 autentificate la
Biroul Notarului Public Didea Ionel,

Primiiria Orasului ‘Stqﬂinz;'u nu i5i asumd rdspunderea pentru litigii existente neaduse la cunogtinga
institufiei sau viito&re, generate de alie documiente pe care saltcifantul nu le-a prezentaot,




2. REGIMUL ECONOMIC:

Terenurile sunt fnscrise la categoriile de folosingd curfi constructii si arabil
T zon& nu sunt reglementari fiscale speciale asupra terenurilor sau a constructiilor, o
Amplasamentul pe care se va. realiza investifia este situat in zona A - zond destmatﬁ /acﬁmmor

productive, cat si in zoma L - zond destinatd locuintelor conform P.U.G. §i RL.U. aprobate prin
H.C.L. Stefdnesti nr, 52/18.12.2012,

UTILIZARI ADMISE

Al - Functiuni admise ale zonei sunt:

- activitdti industriale pgpdncti‘?e ncpoluame si de servicii, IMM desfiigurate in constructii industriale
mici §i mu ilocii, distributia si depozitarea bunurilor §i materialelor produse,

- servicii pentru zona industriald, transporturi, depozimre comercialdi, servicii comerciale legate de
transporturi si depozitare - in suptafaty maxima de 300071 mp ADC (1500 mp S vénzare);

- activitati productxve d&sﬁ;\lratc in constructii industriale mici si mijlocii, destinate productiei,

distributiei §i depozitirii ': ”,ﬂm si materialelor, si actxv;titx comerclale care nu necesitd suprafete
mam de teren; : _

< anexe tehnico — sociale §i adm1mstratxve,
- aocese pietonale gi carosabile;

- perdele protectie;

- retele tehnico-edilitare.

Al + A2 - sunt admise utilizéri compatibile cu caracteristicile de functionare ale diferitelor tipuri de
intreprinderi existente; in cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea: activititilor
5i/ sau este necesarli schimbarea destinatiei se cere P. U.Z. (reparcelare / reconfigurare) se admit:

= pamje’

- statii de Intretinere §i reparatii auto;

- statii de benzini;

- comert, alimentatie publica i servicii personale;

- locuinte de serviciu pentru personalul cate asigurdl permanenta sau secutitatea unitétilor;

- activitati productwe nepoluante desfisurate in constructii agro-industriale; distributia §i depozitarea
‘bunurilor gi materialelor, cercetarsa agro~mdusmala care necesitd suprafete mari de teren. Cuprind
suprafete de parcare pentru angajati, accese auto mgure §i suficient spatxu pentru camioane — incércat /

descércat §i manevre, fn mod obisnuit sunt permise activititile care necesitd spatii mari in jurut
cladirilor gi care u geneieazii emisii poluante,

e

¥
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UTILIZARI INTERZISE

- se interzice localizarea unititilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot incomoda functionarea
acesteia;

- se interzice localizarea activititilor poluante gi care prezinti risc tchnologxc,

- se interzice amplasarea unititilor de invatdmént pregcolar, scolar §i gimnazial, a serviciilor publice sau
de interes general gi a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor in care polugrea depgeste CMA;

-~ se interzice amplasarea de umtﬁsx spitalicesti §i dc ’ingrijme 8 Mﬁsﬁ in interioryl limitelor in care
poluarea depfiseste CMA;

- se interzice amplasarea de unitdti de agrement in interiorul, limxtelor in care poluarea depigeste CMA;
- s¢ interzice amplasarea loouintélor, cu exceptia locuintelor de serviciu.

UTILIZARI ADMISE - L1 + L2 + 13

< Iowintc individualesi colective mici tn regim de construire dxscommuu(cuplat san imlat),
- anexe gospodiresti;
- echipamente publice specifice zonei rezidentiale.




- orice Iuerit] de extindere Ia cladirile de lo
" de apl §i canalizare si fird inc¥peri sanitare in clidive.

INI‘ERZ.ISE «<L1+12+ L3« se interzic utmatoarele utiliziri:

- functiuni comerciale §i servicii profesionale ‘care depdsesc suprafati-de 100 mp ADC, genereazi un
trafic important de persoane &mﬁrﬁm, au program prelungit dups orele 22, produc pot

e
ot |

" - activitdti productive .poliante, cu- risc tehnologic sau care ‘sunt incomode prin- traficul generat

(vehicule de-transpoit  greu sau pesté 5 autovehicvle mici pé i), prin ‘utilizarea incintej pentru
depozitare si productie, prin degeurile protiuse ori prin programul de activitate prelungit dups orele 22;

- ‘anexe pentru cregterea animalelor pentru productie; cregterea animalelor in numir mai mare de 4
capete animale mar, Arpaeior oy

- depozitare en-gros; '

- depozitarea pentru vérizare a unor cantifti mari de substante inflamabile sau toxice;

+ - activititi productive care utilizeazd pentru depozitare ‘si productie tereriul vizibil din circulatiile

publice; :

- statii de betoane;

- autobaze;

- statii de Intretinere ditto cu capacitates peste 3 magini;

- spalétorii chintice;

- lucriiri de terasament de natur si afecteze amenajérile din spatiile publice gi constructiile.de pe
parcelele adiacente; . , : v
- orice lucrfiri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedick evacuarea gi colectarea rapidi a apelor meteorice.

ladirile de locuit de pe loturi sub 500 mp, firé racordare 1a retele publice

Imobilul este amplasat in subzona Al - SUBZONA ACTIVITATILOR PRODUCTIVE CU FACTOR REDUS
DE POLUARE, DEPOZITE SI SERVICL P.O.T.max= 50% sau conform PUZ - CU.T.max.= 1,0
sau conform PUZ, cit si in subzona L1 - SUBZONA LOCUINTELOR . INDIVIDUALE CU MAXIM
P+2NIVELURI SITUATE IN ZONE. CONSTRUITE NEPROTEJATE; P.O.T.max.= 35% (S teren < 500 mp),
P.O.T.max= 30% (S teren 500 - 1.000 mp), P.O.T.max= 20% (8 terén 1.001 - '3.000 mp) -
C.U.T.max=0,7. ‘ ’

SUBZONA Al
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- pentru a.fi construibile, parcelele vor avea o suprafatd minim de 3000 mp. si un front minim la
stradi de 30,00 ‘metri. Parcslele cu dimensiuni i suprafete mai sriici decst cele anterior ‘pecificate nu
sunt construibile pentra activitati productive; . ‘
- dimensiunile se plistreazd si in cazul parcelelor noi apéirute prin diviziunea unor parcele anterioare
(prin schimb, instréinare, etc.).

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT A1l + A2

- retragerile - de la aliniamente spre strizile perimetrale 5i interioare _se vor preciza prin P.U.Z., dar nu
mai putin de 6,00 meiri; v

- In cazul unor interventii in cadrul incintelor industriale care f5i phstreazs functiunea dominantd
existentd, retragerile de la aliniamente se vor stabili prin documentatii PUD

MPLASAREA CLADIRILOR: FATA DE LIMITELE LATERALE ST i"()f*‘sff’rfziﬁpm ALE

PARCELELOR A1 +A2

- clidirile pot fi alipitf::: de constructiile de pe parcelele aldturate cu functiuni similate, situate pe limita ff

de proprietate, in cazul in care acestea nu prezint# incompatibilitéti (trepidatii, risc tehnologic);




- In toate celelalte cazuri, clidirile s  digpun izolat de limitele latecale ale

parcelei la o distant egal cu
Jmnatate dm indltime, dar nu mai pmm de 6.()0 mgm, )

_ a;estc alte;zoné

5 ta distantele > minime egala qu i ,..jite din. inaltxmaa clﬁdn'h, dar nu mai putin de 6.00
: mem faﬁ &e).lﬁmtglg mgra),e gi postenoare ale parcelalor. -

cmmm ST ACCESE Al + A2

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie si aibé acces di
clrculatw sau s beneﬁéxeze de servitute de trecere, iegal i

Jitime de minim 4.00 ‘tetri pentru a
mijlaacelor de transport grele;

-'Se yor asigura trasee pentru transporturi agabaritice 5i grele.

- accesul in drumul national va fi cel din avizul conform al administratorului drumului.

- portile de intrare In incints vor fi retrase cu 6 m, pentru a evita ‘stationarea vehicolelor de transport pe
drumul public.

\ intt-0 cale publica sau privati de
nstituits, pﬁntr~o proprietate adiacents avand
permite accesul mijloacelor de stingere a mcendulor sia

| STATIONAREA AUTOVEHICULELOR »
- stationarea vehiculelor atﬁt in timpul Tuerdrilor de constructii-reparatii, cht §i in timpul functiondrii
ciadmlor se va face Tn afara deumurilor publice, fiecare umtate av d prevﬁzute in interiorul parcelei
spatii de circulatie, incircare i intoarcere;

- in spatiul de retragere fatii de aliniament, maxim 40% din teren poats fi rezervat parcajelor cu conditia
faconjurdirii acestora cu un gard viu avind iniltimea de minimum 1,20 m.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR Al + A2

- 86 vor respecta indltimi maxime ale ol¥dirilor de 6 Omctn,

- inélltimea pe stedizile interioare ale zonei industriale na” va depiisi distanta intre aliniarmiente;
- in culoarele rezetvate liniilor electrice intltimea se subordoneazi normelor specifice.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA Al + A2

- toate cladirile vor fi dotate cu instalatii de apé §i canalizare §i se va asigura preepurarea apelor UZéwe?]

W/

inclusiv a apelor care provin din Intretinerea §i functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii §i N\

platforme exterioare;

- in cazul alimentdrii cu api in sistem propriu se va obtine avizul autontatu competente care
administreazd resursele de apd.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR L1
- se considerd construibile parcelele care au suprafata:de min. 250 mp si 12 m front la strada.
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT L1 + L2

- clddirile vor respecta retragerea de la-aliniament c,are'este caracteristic strizii respective;
- retras fatd de aliniament cu minim 3 metri in cazul TotizArilor existente cu parcele care indeplinesc

3 vy

conditiile. de constnnbxhtate si echipare edilitara, jar strizile au ‘profile minime de 6 m carosabil cu
_ _trotumdel Smsisantundel Sm,

PR




ma pix o 5 met i

exis

d onstmcm 5o éxecuté indspendent, picitura streginii va trebui s cadd pe terenul’
gmpnﬁtmulm care consﬁ'megte, in cazul fn care panta 3cqpeﬁ§§1p:l_,:ir;diga seurgerea apelor spre una din,
limitele de propriets be, -constructia se va-amplasa la min. 1,00 t ( pent Parter ‘
(pentru Hmin, = P+1E) fofh do &

Fintanilor, closetelor, eto. 86 vai face Ia distanta fatd de.
normele deigieniigiceleP.SL; =

S".I" B - :
pRieclie gl notrll so va face mumai cu avizul
A constructiile se realizeazit in intravilan, pe terenuri proprictate

dirile cuplate, se.vor alipi-de caloanul oladirii de pe parcela-aliturats i se vor fetrage fath de

- ocalaltd limith la o distants de cel putin' juriitate din indltimea 1a comig¥ in punctul cel mai tnalt fata

de teren, dar nu ou mai pytin de- 3.metri;
- In cazul in care.parcela se: tnvegineazii pe-ambele limite laterale cu  clidiri retrase fatd de limita

proprietitii avind fatade cu ferestre, cliditea se va realiza inregimizolat;

- cladiile izolate se vor retrage futd de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din indltimea la
cornig, dar mu ou mai putin de 2 metri, conform codului  civil; retragete fata de una din limitele
laterale va fi de miin, 3 m pentry accesul porpierilor la curtea din spate. -

- retragerea fath de limita posterioati a parcelei va fi egall eu jumitate din tniltimea la comiss, dar nu

i mult de 40 m fats de sliniament,

CIRCULATI $1 ACCESE L1+1L2+L3

- parcela este construibils numai dach are asigurat un acces carosabil de minim 4 metri litime dintr-o
circulatie publicé n mod direct sau prin drept de trecere logal obtinut prin una din propriettile
Invecinate; " o . | \ )
STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

L1 - iniltimea la cornigh a cladirilor va fi de P+1 (7,00 metri); se admite un nivel mansardat inscris in
volumul acoperisului, in suprafati de maxim 60% din aria construits;

L1+ L2 + L3 - se adinit deplisiti de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa clidirilor invecinate in
cazul regimului de construire cuplat,

CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA L1 +12+1L3

- toate oldditile noi vor fi dotate cu electricitate §i instalatii de apa

- canal in sistem centralizat, proiectate si executate in conformitate cu normele sanitare
- §¢ va asigura captarea si evacuarea apelor meteorice de pe acoperig pe proprietate.

Documentatia propune extinderea unei hale depozitare, cit 5i imprejmuirea proprietifil,




Prezentul certificat de urbanism poate fi uhhw in scopul declarat peatru:
ELABORAREA DOCIMNTATIEI NECESARE EMITERII AUT ) y i I DE CONS'I'RUIRE

CERTIFICATUL DE Imnmsm NU TINE LOC DE AWGRIZATIE DE CONS uﬁm mnsmm'rm SINU
CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI D’E ctmmv CT1

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM

_In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea execmém lut:rﬁnlcr de constructii — de
construxre / de desﬁmare sahmmnml se va : toritati entru pmtecpa mediului:

in aplicarea Dxrectwm COnSIhulm 85 é EIA valuarea efectelor
anumnor proiecte publice i pnvaie asupra mediului, modxﬁcatﬁ prin Duectiva Consiliului 97/11/CE s §i
prin Directiva Consiliului §i Parlamentului European 2003/35/CE privind parhcxpam publicului la
elaborarea anumitor planuti §i programe in legiturs cu mediul i modificarea, cu pnvu'e la participarea
publicului i accesul la justifie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE. prin certificatul de
urbanism se comunics solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriali de mediu pentru ca
aceasta si analizeze i si decids, dupi caz, incadrarea / neincadrarea proiectului investitiei publice /
private in lista proxectelor supuse evaludirii impactului asupra mediului, o

in aplicarea prevederilor Du’ectlvel Consiliului 85/337/CEE procedma_de emitm'e a acordului
de mediu se desfisoard dupi emiterea Certificatului de urbanism, anterior, depunerii documentaiei
pentru autorizarea executiirii lucriirilor de constructii la autoritatea admxmstmﬁex pubhce competente.

fn vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere 4 acordului de mediu
autoritatea competents pentru protecpa mediului stabﬂeste mecamsmul as1guriru eonsultam publice,

centralizarii ‘optiunilor publicului gi formuliirii unui punct de-vedere oﬁclal cu privire la realizarea
investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

fn aceste conditii:

Dupi pmmrea prezentului certificat de urbamsm, titularul are obligatia de a se prezenta la
autotitatea competent pentru protectia mediului In vederea evalufirii initiale a investifiei si stabilirii
demardrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului gi/sau a procedurii de evaluare adecvata.
In urma evaluirii initiale a notificirii privind intentia de realizate a proiectuluii se va emite punctul de

vedere al autorititii competente pentri protectia mediului. )
S ¢

In situafia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste efectuarea
evaludirii impactului asupra medijului gi/sau a evaludirii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica
acest fapt autoritdii administratiei publice competente cu privire la menjinerea ‘cererii pentru
autorizarea executdiri lucriirilor de constructii,

In situatia in care, dupé emiterea Certificatului de urbanism ori pe parcursul derulﬁrh procedurii |

de evaluare a efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renunté la intentia de realizare a

investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii admmgmglgx publice competente,




a) Certlﬁcatul de nrbanism (eo;:)w)
b) Dovada titlului. -asupra fmobilului; teren ;ilsau constructii; sau, dupi caz, extrasul de plan
cadastral actualizat la zi #i extrasul de carte func:ari de informare actualizat 1a zi, in caznl in
care legea nu dispune-aléfel (copi egahzati)
¢) Documentatia tehiiicd—D.T., dupi caz (doua exemplarc ongmale)

XID.TA.C. : - [IDT.OE. : : []D’I‘AD
d) Avizele gi acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism
d.1) avize si acorduri pnmnd unkté,ple urbane §i infrastructura (aople)

[ Jalimentare cu. api. - I gaze namrale
[ ] canalizare ‘[ 1 telefonizare - ‘
[X] alimentare cu energie electrick [X] salubritate: - contract
[ ] alimentare cu energie termici [] transport urban
d.2. Avize si acardmn privind; ' ,
[X] securitatea la incendiu [ ] protectia civili [ ] stindtatea populaiei
Alte avize ’
[X] Transgaz Medm@ S A
[X] Directia'de Siir :te‘Pubhei

[X] Vizii verificator proiect
[X] Proces verhal de trasare in teren

- Obhgativitatea pisﬁrini ahmamentulm fatadei principale a teremulii cu ﬁmpriaﬁtﬂa
fovecinate =

- Realizarea imprejmuini nu trebitie si depiigeascd limitele propriethtii ‘san si aféﬁt’:‘t_ue‘
propriétifile aliturate ' '

d.3. Avize / acorduri specifice ale admlmstratxel publice centrale si /sau ale serviciilor descentralizate
.ale acestora(coplc)

(X)Aviz Oportunltate

d.4, Studii de specialitate (un exemplar original)

() Ridicare TOPO vizati O.C.P.L

() Studiu geotehnic

(x) Plan Urbanistic zonal
(x) Studii Utlllzare Energni Alternative

‘¢) punctul de vedere/actul admimstraﬁv al autoritiitii competente pentru protectia mediului
(XAviz medin -

f) nocnmantblg"dp' plati ale lirmﬁto.arelar taxe (copie)

Achitsttaxa de: 192,60 To, onform: Chitanf# nr, 0005074 din 18.10.2022. S
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului ditect/prin posta la data de XL A22

Reédactat:
DAN M%ELENA




MEMORIU DE PREZENTARE

1.LDATE DE RECUNOATERE A DOCUMENTATIEIL

Denumirea lucrarii:

Plan Urbanistic Zonal pentru reglementare si schimbare destinatie in vederea
“Construire hala depozitare parter amenajari exterioare in incinta,platforme
carosabile,spatii verzi imprejmuire pe latura est si organizare santier®

Amplasament si adresa:
Strada Calea Bucuresti nr.114,sat Valea Mare Podgoria,Oras Stefanesti,Judet Arges

Beneficiar
SC V.M.Comp SRL
Strada Calea Bucuresti nr.114 Oras Stefanesti,Judet Arges

Proiectant:
B.ILA. Assenza Gabriela Eugenia
Pitesti, Arges

1. PREZENTARE INVESTITIE/OPERATIUNI PROPUSE

1.2. Obiectul PUZ
Solicitari ale temei program :

Beneficiarul a solicitat extinderes unei hale existente ¢u un corp pentru depozitare
si reglementarea cu schimbare destinatie pe suprafata de 18599,00mp.

In acest scop s-a emis de catre Primaria Stefansti Certificatul de Urbanism nr. 3
din 05-01-2023 prin care nu se solicita intocmirea unui PUZ.pentru zona respectiva.

Se propune reglementarea suprafetei de 18599,00mp. teren cuti construetii si
teren agricol situat in intravilanul orasului Stefanesti,UTR 16,in vestul satului Valea
Mare Podgoria.

1.3 SURSE DOCUMENTARE
Documentatii de urbanism si amenajarea teritoriului superivare
Planului urbanistic zonal

- Planul urbanistic general si Regulamentul local de urbanism al orasutui Stefanesti.

Studii de fundamentare care an stat la baza Planului urbanistic zonal
- Ridicare topografica in sistem STEREQ 70 ;
- Studiu geotehnic




2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Din istoricul documentatiilor puse la dispozitie de beneficiar a rezultat ca in
anul 2007 s-a intocmit un PUZ aprobat prin HCL nr.10898 pentru terenul in suprafata de
15430,00mp.prin care se stabilea implementarea zonei de industrie.A fost emisa
autorizatie de construire pentru hala si sopron,dar nu s-a executat decat sopronul din lipsa
de fonduri.Datorita faptului ca prin PUG Stefanesti aprobat prin HCL nr.52/2012 s-a

_propus pe terenul proprietarului divizarea in doua functiuni diferite respectiv Al-subzora

activitati productive cu factor redus de poluare,depozite ,servicii si L.1- subzona de
locuinte, beneficiarul a solicitat reglementarea terenului aflat in proprietate.
Terenul se afla amplasat in satul Valea Mare Podgoria cu acces din strada Calea
Bucuresti si strada Soarelui.Zona este mixta preponderant industriala catre drumul
national,si cu zone agricole,intercalate cu zone rezidentiale ,sediu firme ,retele utilitare de
energie electrica si cai comunicatie rutiera catre latura sudica. De-a lungul strazii Calea
Bucuresti,cat si pe strazile laterale este dezvoltata echiparea edilitara -alimentare cu apa,
canalizare,retea ape pluviale,retea alimentare cu gaz natural si retea energie electrica.
Terenul in suprafata totala de 18599,00mp. apartine societatii SC VM Comp
SRL conform Act de Ahplre autentificat sub nr. 1941 din data de 03-04-2020 ( c.f. cu
ar. cadastral 89869) si Contract de Vanzare Cumparare autentificat sub nr. 4381 din
datade 06-09-2022. (c.f. cunr. cadastral 81061).

2.2.INCADRARE IN LOCALITATE

Conform PUG Stefanesti in vecinatate se afla urmatoarele zone;

La nord A1- subzona activitati productive cu factor redus de poluare,depozite si
servicii.cu POT=50% si CUT=1,00

La vest -M2-subzona mixta cu regim de construire discontinuu si cladiri avand
regim de inaltime maxim P+2E si accente P+3-4E cu POT=80% si CUT=2,50

L I-subzona locuinte individuale,maxim P+2E situate in zone neprotejate

cu POT=30% si CUT=0,70

La sud si est - L.1-subzona loeuinte individuale,maxim P+2E situate in zone
neprotejate cu POT=30% si CUT=0,70

Zona este partial modernizata fiind ocupata de:

pe latura nord —~ drum national Bucuresti Pitesti,front discontinuu format
majorutar din spatii comerciale depozitare,intercalate cu locuinte individuale cu regim
mic de inaltime constructii vechi

~peé latyra sud-drum neamenajat si terenuri agricole

-pe latura vest-drum acces ,parhal sistematizat,spatit comerciale catre drumul
national,locuinte individuale cu regim mic de inaltime

-pe latura est- strada Soarelui ,teren liber si locuinta in curs de executie

Vecinatatile amplasamentului sunt;
- N -strada calea Bucuresti ( DN7 Bucuresti-Pitesti)




-E - strada Soarelui,nr. cadastral 81061 si 81060(locuinta)
-V - drum acces
-8 -drum acces
Folosinta actuala-teren curti constructii in suprafata de 15430,00mp. si agricol in
suprafata de 1662,00mp. (c.f. cu nr. cadastral 89869) si 1507,00mp.(cf. cu nr. cad. 81061)

2.4. CIRCULATIA EXISTENTA
Terenul se afla amplasat intre 4 strazi ce au urmatoarele gabarite ;
- strada Calea Bucuyresti- gabarit de 28,15m.;doua benzi de 3.50m+trotuar de
2.50m.+ rigola carosabila pe o latura.
-strada Soarelui- gabarit 4.00m. o banda de 3.00m. fara trotuar
-drum -gabarit de 7.00m-1 banda de 4.00m. fara trotuar

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Terenul studiat are suprafata totala de 18599,00mp. si este compus din doua loturi,
din care lotul mic in suprafata de 1507,00mp. teren agricol si lotul mare este compus din .
teren curti constructii in suprafata de 15430,00mp. si teren agricol in suprafata de
1662,00mp. Din punct de vedere al regimul juridic al terenurilor, avem de a face cu un
teren in proprietate privata in suprafatd de 18599,00mp este format din 2 loturi.

2.6. ECHIPARE EDILITARA(EXISTENTA)

Alimentare cu apa,canalizare

In zona exista retea alimentare cu apa si retea canalizare menajera si pluviala,la
care sunt racordate cladirile existente. Scurgerea apelor pluviale pe terenul agricol se face
in prezent pe panta naturala a terenului.

Alimentarea cu energie electrica
Pe toate strazile exista retea alimentare cu energie electrica de joasa tensiune.ln
cadrul incintei exista post trafo la care sunt racordate cladirile existente.

Alimentare cu gaze naturale

In zona exista retea de alimentare cu gaze naturale,la care cladirile existente sunt

bransate.Pe drumul situat pe latura vest se afla o conducta de gaz,partial supraterana,fata
de care cladirile existente se afla la o distanta de protectie de 24,00m..

Telecomunicatii
Exista retea de telefonie si instalatiile speciale (cablu,internet,etc).

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Zona studiata nu prezinta probleme de alunecari de teren, eroziune a solului
inundabilitate.Conform Ordinului MAPPM nr.214 RT/1999 nr.164/199 si a Ghidului de
aplicare, investitorul va Jua masurile necesare pentru neafectarea factorilor de mediu
protectia apei, aerului si solului, reducerea zgomotelor si vibratiilor pe durata executiei




lucrarilor, colectatea si controlarea apelot meteorice de pe platforme si a apelor uzate de
la grupurile sanitare.

3. PROPUNERI PENTRU DEZVOLTAREA URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Fiind vorba de o zona ce incepe a se dezvolta, investitia dorita in aceasta zona
este sustenabila i oportuna pentru oras.
Studiile de fundamentare care au stat la baza planului urbanistic zonal sunt studiul
topografic si studiul geotehnic. Acestea sunt favorabile realizarii investitiei propuse.

3.2. PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL
Conform PUG Stefanesti in vecinatate se afla urmatoarele zone:
La nord A1- subzona activitati productive cu factor redus de poluare,depozite si
servicit.cu POT=50% si CUT=1,00
: La vest -M2-subzona mixta cu regim de construire discontinuu si cladiri avand
regim de inaltime maxim P+2E si accente P+3-4E cu POT=80% si CUT=2,50
L:1-subzona locuinte individuale,maxim P+2E situate in zone neprotejate
cu POT=30% si CUT=0,70
La sud si est - L1-subzona locuinte individuale,maxim P+2E situate in zone
neprotejate cu POT=30% si CUT=0,70

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Nu este cazul.Prin investitia propusa a se realiza nu se afecteaza mediul inconjurator ci se
mobileaza terenul studiat.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIE]
Terenul se afla amplasat intre 4 strazi ce au urmatoarele gabarite

- strada Calea Bucuresti- gabarit de 28,15m. doua benzi de 3.50m+trotuar de
2.50m.+ rigola carosabila pe o latura.

-strada Soarelui- gabarit 4.00m. o banda de 3.00m. fara trotuar

-drum -gabarit de 7.00m-1 banda de 4.00m. fara trotuar
Se propune crearea unui nou acces carosabil pe latura est din strada soarelui si mertinerea
acceselor existente din strada situate pe latura vest.Accesul catre noua hala se va face din
incinta existenta, Strada situata pe latura vest se propune pentru supralargire la 7.00m.
latime fara trotuar.Se vor realiza 5 spatii parcare noi catre latura sud pentru hala
depozitare propusa.
Se va realiza trotuar in jurul cladirilor,spatiile libere situate intre caile de acces si cladiri
urmand a fi amenajate ca spatiu verde.
Parcajele necesare functionarii obiectivului propus, ver fi amenajate in interiorul
parcelei,fara a ocupa partea carosabila, si vor fi dimensionate si organizate, conform
legislatiei in vigoare respectiv HG 525/1996.




Apele pluviale de pe teren sunt preluate si conduse spre bazin decantor ape

pluviale.Spatiile ramase libere catre latura nord vor fi plantate cu gazon.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA ~ REGLEMENTARI, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
Se propune prin proiect preluarea reglementarilor din PUG in vigoare aferente
zonei functionale Al subzona activitati productive cu factor redus de poluare,depozite si
servicii,cu schimbare destinatie din L1 subzona locuinte individuale in A1 pentru zona
sudica a proprietatii.

INDICATORI URBANISTICI MAXIMI PROPUSHlIot:
POT =50%

C.U.T.= 1,00 ADC/mp _
Regim de inaltime maxim admis:P+1E ( H= 6,00 m la cornisa)
Spatii vezi minim 20% pe lot ’
-vegetatie tip gazon pana la ocuparea procentului sus amintit

Bilant teritorial propus

Nr | Zonificare Functionala Suprafata (mp) Procent
ort EXISTENT PROPUS EXISTENT | PROPUS
I. | Unitati activitati productive, 6252,00 2886,30 36,75% | 49,13%
cu factor redus de poluare
depozite si servicii
2. | Total constructii 9138,30 49,13%
3. | Circulatii 5023,90 750,40 29,39% | 4,03%
carosabil, 3673,90 450,40 21,49%
parcaje 1920,00 125,00 7,.90%
pietonal, - 175,00 - 0,94%
Total circulatii 5774,30 , 1 31,05%
4. | Spatii verzi 416,40 3270,00 2,23 17,58%
Plantatie protectie 261,80 1,40%
Tip gazon 3008,20 16,18%
Total spatii verzi 3686,40 , ‘ 19,82%
5. | TOTAL reglementat. 18599,00 100,00

Edificabilul propus se va amplasa la

- N — 0.15m. fata de hala existenta

-8 - 15,00m, fata de limita catre drum

-B- 6,00m, fata de limita catre nr. cad. 81060 (11,45m. fata de locuinta )

-V~ 17,00m.fata de limita catre drum (24,00m. fata de retea gaz)
Se propune crearea unui nou acces carosabil pe latura est din strada soarelui si
mentinerea acceselor existente din strada situate pe latura vest.Accesul catre noua hala se




va face din incinta existenta. Strada situata pe latura vest se propune pentru supralargire
la 7.00m. latime fara trotuar.Se vor realiza 5 spatii parcare noi catre latura sud pentru hala
depozitare propusa.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa se va realiza prin extindere retea interna.

Canalizare

Apele menajere ce provin de la grupurile sanitare vor fi evacuate prin conducte
in fosa septica existenta in cadrul incintei,in zona centrala a proprietatii. Apele pluviale —
de pe acoperisuri si terase si apele din spatiile verzi vor fi deversate si preluate in bazin
vidanjabil pana la realizarea canalizarii pluviale pe strada. (dupa ce au fost trecute prin
separator produse petroliere).

Alimentarea cu energie electrica '
Pentru asigurarea necesarului de putere instalata se va executa un racord subteran
al constructiilor conform solutie furnizor energie.Proiectarea si executia racordului

electric catre obiectiv va fi executata de catre firme autorizate de CEZ Distributie S.A.

Alimentare cu gaze naturale

Cladirile existente sunt racordate Ia reteaua de gaze naturale. Pe drumul situat pe
latura vest se afla o conducta de gaz,partial supraterana,fata de care se va mentine distanta
de protectie de 24.00m.

Alimentarea cu caldura

Nu este necesara incalzirea spatiilor.In cazul in care este necesar se va realiza din
surse proprii.

Telecomunicatii

In functie de necesitatea beneficiarului se va asigura racordul la reteaua de
telefonie fixa si instalatiile speciale (cablu,internet,etc) in retea de fibra optica.

Gospodaria comunala

Deseurile menajere rezultate vor fi amplasate pe o platforma betonata special
amenajata in cadrul proprietatii Ele vor fi containerizate si redistribuite in vederea
reciclarii de catre diversi furnizori de servicii pe baza de contracte. Este interzisa
depozitarea in spatii neamenajate corespunzator.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI

Realizarea investitiei va accentua caracterul nepoiuant al zonei.

La executarea luerarilor se vor folosi numai utilaje si mijloace de transport dotate
cu motoare care hu produc emisii de Pb. si foarte putin monoxid de carbon.
Spatiile verzi rezultate vor fi plantate pentru reabilitare si refacerea peisagistica.
Racordarea la retelelor edilitare ,epurarea si preepurarea apelor uzate ;depozitarea
controlata a deseurilor. Folosirea unor utilaje si tehnologii performante duc la protejarea
factorilor de mediu.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 realizarea accesului din strada Soarelui si a

constructiilor propuse.

4, CONCLUZII

Terenul studiat se afla in intravilanul orasului Stefanesti in vestul satului Valea
Mare Podgoria,cu acces din strada Calea Bucuresti ,drum si strada Soarelui.Categoria de
folosinta -teren curti constructii si agricol. Se propune reglementarea suprafetei de
18599,00mp. cu:

-mentinerea zonei A1 cu POT=50% si CUT = 1,00

-schimbare functiune zona din L1 locuinte in Al activitati productive cu factor
redus de poluare,depozite si servicii cu preluarea reglementarilor din PUG in vigoare,
conform aviz oportunitate,
-mentinerea cailor de comunicatie existente Cer
(cu supralargire drum amplasat pe latura vest la 7,00m.)

-organizarea circulatiei in zona studiata

-echiparea cu utilitati a zonei

Aceste categorii de interventie sustin modernizarea programului de dezvoltare
urbanistica si sociala a zonei situate de-a lungul strazii Soarelui si strada situate pe latura
vest.Fiind stimulate dezvoltari similare celor existente consideram ca vor fi consecinte
positive asupra zonei,

Intocmit,
Arh. Gabriela Eugenia Assenza
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