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PRIMAVERSIUNE A PLANULUI

pentru obtinere avize

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumire lucrare:

Schimbare zona functionald, parcelare si reglementare urbanistica in vederea realizarii investitiei:
"CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL “RIVIERA”, ZONA SERVICIl, COMERT SI
AGREMENT, IMPREJMUIRE TEREN, EXTINDERE RETELE TEHNICO-EDILITARE, REALIZARE
DRUMURI DE ACCES iN INTERIORUL ANSAMBLULUI”

Beneficiar/ Amplasament: S.C. STAR TRADING IMPEX SRL
Radu-Stefan BUDISTEANU

comuna Budeasa, sat Budeasa Mare, str. Sudeaua nr. 148 si DJ 703K, nr. cadastral 82804 si 80222,
judetul Arges

PROIECTANT GENERAL/SEF PROIECT: S.C. IONESCU ARCHITECTURE & DESIGN S.R.L.
str. Smeurei nr. 40, Mun. Pitesti, Jud. Arges.

ELABORATOR DOCUMENTATIE DE URBANISM: SCURBADESIGN SRL, Pitesti

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

COLABORATORI/ SPECIALISTI:
studiu topografic: ..o

studiu geotehniC: ....coocciiiiiie

ing. echipare tehnico-edilitara:  ing. Alexandru BREBENEL

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Avand in vedere Certificatul de urbanism nr. 49/ 15.04.2021 emis de Primaria comunei
Budeasa si tema de proiectare data de Beneficiari, obiectul Planului urbanistic zonal este
schimbarea destinatiei pentru suprafetele de teren situate in intravilan cf. PUG aprobat comuna
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Budeasa, nr. cad. 82804 si nr. cad. 80222, parcelarea terenului cu nr. cad. 80804, in vederea
construirii ansamblului rezidential, reglementarea urbanistica pentru toata suprafata terenurilor
ce au generat Planul urbanistic zonal - nr. cad. 82804 si 80222, in suprafatad totala de 73 014,00 mp
si stabilirea conditiilor, atdt de construire, cdt si de realizare a echiparii tehnico-edilitare,
necesare, dar si realizarea drumurilor de acces si circulatie in interiorul ansamblului.

De asemenea, prin Planul urbanistic zonal se va studia si sistematizarea verticala a terenului
cu nr. cad. 82804, acesta fiind in panta.

Limita de studiu, propusa prin Studiul de oportunitate, la care se raporteaza terenurile ce
fac obiectul de studiu si investitiile propuse, este: la nord de limita nordica a terenului cu nr. cad.
80224 si limita nordica a terenului cu destinatia de cimitir, la est de limita estica a terenului cu nr.
cad. 81439 si fondul forestier existent, la sud de limita sudica a terenului necadastrat — proprietar
Pandelica Traian, iar la vest de limita vestica a terenului cu nr. cad. 80392.

Limita reglementata prin Planul urbanistic zonal, in care se va interveni pentru
schimbarea destinatiei, parcelarii, conditiile de realizare a circulatiilor si traseelor retelelor edilitare
si reglementarea urbanistica este suprafata terenului cu nr. cad. 82804 si pentru schimbarea
destinatiei, stabilirea conditiilor de construibilitate si reglementare urbanistica pentru terenul cu nr.
cad. 80222.

Proprietarii terenurilor doresc sa realizeze o investitie de mare amploare pentru comuna
Budeasa, dar si pentru vecinatate si anume:

- pe terenul cu nr. cad. 80222 se doreste realizarea unei zone de servicii omogene, alcatuita din
servicii, comert si agrement;

- pe terenul cu nr. cad. 82804 se doreste realizarea unui ansamblu rezidential format din locuinte
individuale si cuplate, cu regim mic de inaltime, drumuri de acces si realizarea echiparii tehnico-
edilitare.

Avand in vedere conditiile amplasamentului si lipsa reglementarilor din Planul urbanistic
general al comunei Budeasa, este necesara intocmirea unei documentatii de urbanism — Plan
urbanistic zonal pentru reglementarea urbanistica a ambelor terenuri, studiate impreuna.

Prin prezentul Plan urbanistic zonal, se stabilesc conditiile pentru:

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

- Regulile de parcelare, suprafata minima a parcelei etc. pentru terenul cu nr. cad. 82804;

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

- Reglementarea urbanistica a ambelor terenuri ce au 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;

- Sistematizarea verticald a circulatiilor si terenului cu nr. cad. 82804;
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- Zonele care creeaza servituti datorita retelelor de transport care traverseaza terenul
studiat;

- Propunerea de scoatere din intravilan a suprafetei de padure situata in intravilan cf. extras
CF si propunerea acesteia de transformare in padure parc, intr-o etapd ulterioara si,
obligatoriu, in conformitate cu legislatia specifica din domeniu (Codul silvic);

- Amenajarea intersectiei strazii Sudeaua cu drumul judetean, in raport cu investitia propusa;

- Lucrarile de amenajare a spatiilor exterioare (cai 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;

- H.G. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata si, nu in
ultimul rand, alte documente sau norme cu caracter de reglementare;

- Legea nr. 46/ 2008 — Codul silvic, actualizatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

- LegeaApelor nr. 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare.

Documentatii de urbanism si amenajarea teritoriului superioare Planului urbanistic
zonal
Planul urbanistic general al comunei Budeasa, aprobat, in vigoare

Studiile de fundamentare, documentatiile si actele administrative care au stat la baza
intocmirii Studiului de oportunitate:

= Tema de proiectare data de Beneficiari;

= Planul urbanistic general al comunei Budeasa si Regulamentul local de urbanism aferent,
aprobat;

= Certificatul de urbanism nr. 49/ 15.04.2021;

= Autorizatia de construire/desfiintare nr. 11/07.04.2021, emisd de Primaria comunei Budeasa
pentru "Desfiintare constructii existente, refacere si construire imprejmuire perimetrala”;

= Vizita in teren.

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

Avizele necesare Planului urbanistic zonal au fost stabilite prin stabilite prin Avizul de
oportunitate, atasat prezentei documentatii.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Comuna se afla in centrul judetului, pe malul stang al raului Arges, acolo unde acesta
formeaza lacul de acumulare Budeasa, in aval de gura de varsare a afluentuluiValsan. Este
strabatuta de soseaua judeteana DJ703K, care o leaga spre nord-vest de Merisani si spre sud-est
de Maracineni (unde se termind in DN73).

Amplasarea in imediata vecinatate a municipiului Pitesti, in zona periurbana, a creat o
presiune foarte mare a dezvoltdrii si datorita faptului ca celelalte comune din periurbanul
municipiului sunt aproape de saturatie. Presiunea de dezvoltare se observa, in mod expres, a
functiunilor de locuire si servicii, comert si agrement, in cea mai mare parte a cetatenilor din
municipiul Pitesti si nu numai.

2.2. INCADRARE iN LOCALITATE

Zona din care fac parte si terenurile studiate, s-a dezvoltat destructurat, doar prin investitii
locale, individuale, fara un plan de dezvoltare urbanistica. Beneficiaza de acces, atat dinspre
municipiul Pitesti, cat si dinspre comunele Bascov si Mardacineni. Planul urbanistic general al
comunei Budeasa, aprobat, nu cuprinde reglementdri pentru zona studiata care sa permita
autorizarea directa.

Terenul cu nr. cad. 80222 este afectat de traseul si culoarul de protectie a conductei
TRANSGAZ, care genereaza un culoar de protectie de 40 m (20 m stanga/dreapta).

Nefiind o zona reglementata prin PUG este necesara reglementarea prin Plan urbanistic zonal
pentru stabilirea conditiilor de construire, servituti si a reglementarilor urbanistice, inclusiv
stabilirea zonelor functionale, necesare autorizarii lucrarilor de construire pentru faza ulterioars,
dupa aprobarea Planului urbanistic zonal.

Ambele terenuri studiate sunt situate Tn intravilan (nr. cad. 80222 si partial nr. cad. 82804)
si In extravilan (partial din nr. cad. 82804), au si constructii cu acte (nr. cad. 82804) si libere de
constructii (nr. cad. 80222).

Vecinatatile terenului cu nr. cad. 82804:
- Nord: drum judetean DJ 703K;
-  Est: proprietate necastrata si proprietate cu nr. cad. 81432;
- Sud: proprietate privata nedastratg;
- Vest: strada Sudeaua..
Vecinatatile terenului cu nr. cad. 82804:

- Nord: terenuri forestiere (padure), necadastrat;

Est: terenuri forestiere (padure), necadastrat;

Sud: drum judetean DJ 703K;

Vest: drum judetean DJ 703K.


https://ro.wikipedia.org/wiki/R%C3%A2ul_Arge%C8%99
https://ro.wikipedia.org/wiki/R%C3%A2ul_V%C3%A2lsan,_Arge%C8%99
https://ro.wikipedia.org/wiki/Comuna_Meri%C8%99ani,_Arge%C8%99
https://ro.wikipedia.org/wiki/Comuna_M%C4%83r%C4%83cineni,_Arge%C8%99
https://ro.wikipedia.org/wiki/DN73
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2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Din punct de vedere geografic, comuna se situeaza la contactul dintre Lunca Argesului si
Platfoma Argesului, subunitate de relief a Podisului Getic.

Altitudinile variaza intre 290 m, in Lunca Argesului, si 497 m, cota atinsa de Dealul
Bisericeaua. Teritoriul comunei este strabatut de trei cursuri principale de ape:Valsanul, care
traverseaza comuna pe limita ei nord-vestica, Argesul, ce constituie hotarul vestic al comunei,
precum si paraul Budeasa, afluent al Raului Doamnei. Dintre aceste cursuri, Argesul aduna apele
mai multor paraiase care strabat comuna de la est la vest, mai importante fiind: Valea Marului,
Valea Satului, Valea Albeasca si Valea Ridioasa.

Terenurile care fac obiectul de studiu al prezentei documentatii sunt terenuri situate in
panta, fara a nu se putea construi.

2.4. CIRCULATIA
In interiorul lotului studiat lipseste orice organizare a circulatiei. Este liber de constructii.
Accesul in zona terenurilor reglementate este asigurata prin mai multe cai de comunicatie
rutiera, de importanta locald, periurbana si judeteana:

- din partea de sud si sud-est a zonei studiate, se poate ajunge din municipiul Pitesti prin
strada Depozitelor (DN 7) si mai departe prin strada Sudeaus;

- din partea de nord, zona studiata este accesibila prin drumul judetean DJ 703K, dinspre
comuna Maracineni si, mai departe, facand legatura cu zona de nord — est a judetului, DN 73;

- din partea de vest si nord-vest, zona studiata este accesibila prin drumul comunal DC 219A,
dinspre comuna Bascoy, prin DJ 703K catre zona studiata si, mai departe prin DN 7C, face legatura
cu zona de nord si vest a judetului Arges.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
Terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii au suprafata totala de 73 014,00 m?, astfel:

1. terenul cu nr. cad. 82804 este proprietatea privata a societatii S.C. STAR TRADING IMPEX
SRL si, cf. extras CF nr. 82804 a comunei Budeasa. Este grevat de sarcina - drept de ipoteca in
favoarea dl. Radu-Stefan BUDISTEANU. Suprafata este de 57 214,00 mp din acte si 55 357,00 mp,
masurata. Nu este liber de constructii.
Categoria de folosinta cf. extrasului de Carte funciara sunt:
- pasune, intravilan — 19 354,00 mp
- curti-constructii, intravilan — 4 142,00 mp;
- faneats, intravilan —1 922,00 mp;
- arabil, intravilan — 19 038,00 mp;
- padure, intravilan — 5 700,00 mp;
- padure, extravilan — 5 201,00 mp.

2. terenul cu nr. cad. 80222 este proprietatea dl. Radu-Stefan BUDISTEANU cf. extras CF nr.
80222. Este liber de constructii si nu este grevat de sarcini. Are o suprafata de 15 800,00 mp din
acte si 15090,00 mdsurata. Categoria de folosinta — arabil, situat in intravilan.
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Pentru terenul cu numarul cadastral 82804 s-a emis Autorizatia de construire/desfiintare nr.
11/07.04.2021, emisa de Primdria comunei Budeasa pentru “Desfiintare constructii existente,
refacere si construire imprejmuire perimetrald” si Ordinul de incepere lucrari cu data de 19.04.2021
pentru desfiintarea constructiilor si construirea imprejmuirii terenului.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

ALIMENTARE CU APA

Pe strada Sudeaua din care se realizeaza accesul exista retea de alimentare cu apa in sistem
centralizat.

CANALIZARE MENAJERA
Pe strada Sudeaua 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 naturald a terenului spre
santurile existente Tn zona.

ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA
Pe strada Sudeaua din care se realizeaza accesul exista retea de alimentare cu energie
electrica de joasa tensiune.

ALIMENTARE CU GAZE NATURALE

Pe strada Sudeaua din care se realizeaza accesul exista retea de alimentare cu gaze naturale
de joasa presiune.

Deasemenea, pe terenul cu nr. cad. 80222, ce face obiectul de studiu al prezentei
documentatii, trece o conducta de transport gaze naturale, aflatd in administrarea SNTGN
TRANSGAZ Medias S.A.

ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICA
Prin Planul urbanistic zonal se va studia si realizarea incalzirii prin centrald termica electrica
si posibilitatea racordarii la reteaua 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. Deasemenea, 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 contr3,
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se Intregeste si imbunatateste fondul construit existent, ducand la o calitate crescuta a vietii
cetatenilor din zona si atragerii populatie tinere in mediul rural.

Prin configurarea si functiunile propuse, solutia creeaza 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,
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
3.1. 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 verticala, 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 respecta recomandarile
studiului geotehnic:

- fundarea constructiilor se face numai prin incastrarea elementelor sale in roca primar3, evitandu-
se orice amplasare pe umpluturs;

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

3.2. PREVEDERIALE PLANULUIURBANISTIC GENERAL AL COMUNEI BUDEASA

Zona din care fac parte terenurile studiate, este situata in partea de sud-vest a comunei,
aproape de limita administrativa cu UAT comuna Bascov, intr-o zona care s-a dezvoltat, in ultimii
10 ani, in zona locuirii, dar destructurat si neomogen.

Conform Planului urbanistic general al comunei, in vigoare, suprafetele de teren situate in
intravilan, se afla in UTR 1 — sat Budeasa Mare, subzona Lr — locuinte individuale cu caracter rural,
predominant P, P+1 (13, 1b), iar singura suprafata de teren, 5 200,00 mp, padure din nr. cad. 82804
este situata in extravilan.
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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 pietonal si auto se va realiza din strada Sudeaua. Prin proiectul de specialitate se
vor studia profilele necesare strazilor interioare propuse.

Parcajele necesare functionarii obiectivului propus, vor fi amenajate in interiorul parcelei,
atat cele pentru camioanele societatii, cat si cele pentru angajati si vizitatori.

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
celor doua terenuri ce fac obiectul de studiu.

Se propune parcelarea terenului si realizarea unui ansamblu rezidential, drumuri de
acces in interiorul ansamblului, realizarea si amenajarea accesului in interiorul ansamblului
rezidential, realizarea extinderii si traseele retelelor pentru echipare tehnico-edilitara,
reglementarea urbanistica si conditiile de construibilitate (autorizare) pentru loturile nou
create ulterior P.U.Z. pentru terenul cu nr. cad. 82804, iar pentru terenul cu nr. cad. 80222 se
propune crearea unei zone pentru servicii, comert, locuinte colective la etajul 1 si 2 al cladirii
care va avea si comert la parter (aproximativ 16 — 20 apartamente) si dotari de agrement si
sport, conditiile de contruibilitate si reglementarea urbanistica.

Se doreste realizarea a circa 18 locuinte individuale pe lot, dar si cuplate, circa 62 locuinte
cuplate (gemene) in cea mai mare majoritate. Total 8o de locuinte. Sunt propuse mai multe tipuri
de case, cu carport si fara, cuplate si izolate pe lot, lucru care a generat retragerile diferite fata de
limitele loturilor propuse:

TIPCONSTRUCTIE | >UPRAFETE(mp) H (m)
din proiect
St Parter=60,90 _
w V4'C2A Sdesf=121,67 Htotal— 6,60
|_
P
3 Scst Parter=91,99 _
§ Vl|. — Dl Sdesf=183,98 Htotal— 6,60
Vll- _C4 NiB Scst Parter=93,31 Hiotal= 6,60
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Set E1=93,31
Sdesf=186, 62

St Parter=91,92
Htotal= 6,60 Htotal= 6,60

V4 —Cq4 N1A Sesi=183, 84

St Parter=115,50

VILA1 Sdesf=242,25 Hiotal= 6,60

Scst Subsol=180,16
Scst Parter=260,12 Hitotali= 6,60

VILA 2 Sdes=768,19

Scst Parter=843, 44
Sdest=1045,51
Scst Parter=826,35
Sdest=2333,85
St Parter=421,70
Sdesf=1173,08

SALA SPORT Htotal= 10,00

COMERT+LOCUINTE Hiotal= 10,00

COMERT/
SERVICII

CLUB RESTAURANT Htotal= 10,00

Locuintele vor fi realizate exclusiv din prefabricate, de la fundatie pana la ultima plac3,
incercandu-se implementarea unui sistem nou de construire, facil si mai economic.

Astfel, pentru terenurile propuse pentru reglementare, studiate se propune ca zond
functionala M - Zona pentru servicii, comert, locuinte si agrement, stabilita prin documentatii
de urbanism PUZ (nr. cad. 80222) si zona functionald L — zona pentru locuinte unifamiliale, regim
mic de indltime, stabilita prin documentatii de urbanism P.U.Z. (nr. cad. 82804).

Se va studia prin partile de specialitate aferente documentatiei de urbanism, sistematizarea
terenului si organizarea circulatiei in interior.

BILANT TERITORIAL

Bilantul teritorial este instrumentul prin care se masoard/ stabilesc/ calculeaza si oferd 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 regelementari pentru terenurile din vecinatate prin functiunea
propusa, dupa caz.

In prezenta documentatie, bilantul teritorial nu creeaza reglementdri pentru terenurile
cuprinse in zona studiata si a fost calculat pentru terenurile reglementate prin PUZ (nr. cad. 82804
Si 80222).
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BILANT TERITORIAL EXISTENT/ PROPUS pentru nr. cad. 82804
-~ PROPUS

Suprafata Categoria Zona Zone/ spatii/
defolosinta  functionala constructii propuse
teren propusa pt.

nr. cad.
82804

Suprafata Pro-
(m2) cent
(%)
L -zona Suprafata
19 038,00 m?*  Arabil, situat pentry parcelelor
inintravilan  ocuinte propuse prin
unifamiliale, documentatie 39 553,56 71,45
Pasune, regim mic de
19 354,00 m?  situata in inaltime,
intravilan stabilita prin
Terenuri 5 700,00 M? ) documen.tat,ii
: Padure, de urbanism
agrlcc.)Iel situata Tn P.U.Z. ST
forestiere intravilan Vpraela 89,6 13,36
situate in circulatiilor si 73°9,57 133
intravilan/ ;955 00 m? Ccr-Zona parcajelor .
extravilan Faneat3, circulatilor ~ PTOPYS€ PN
cf. PUG situata in ininterioryl  documentatie
extras CF intravilan ansamblului
nr. 82804
5201,00 m*>  Padure, Suprafata
situatd in zonei propuse
extravilan pentru 500,00 0,90
administrarea
ansamblului
4 142,00 mM? Spatiu verde
Curti- propus in
constructii interiorul
ansamblului
Sp - zona (folosmvt,a P
pentru spatii comuna/
Verzide public, inclusiv
folosita padurea
comuna si propusa pentru
publica, scoatere din
inclusiv intravilan si

padurea parc  transformare in
padure parc)

55 357,00 m* 55 357,00 m* 55 357,00 m* 100

[ a3 L
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BILANT TERITORIAL EXISTENT/ PROPUS pentru nr. cad. 80222

Suprafata Categoria
de
folosinta
teren

Terenuri

agricole

situate in

intravilan cf. Arabil,
PUG extras 15090,00m* situatin
CF nr. 80222 intravilan

15 090,00 m?

INDICATORI URBANISTICI

Zona
functionala
propusa pt. nr.
cad. 80222

IS - zona
pentru servicii,
comert,

si agrement,
stabilita prin
documentatii
de urbanism
P.U.Z.

M - zona
pentru servicii,
comert,
locuire

si agrement,
stabilita prin
documentatii
de urbanism
P.U.Z.

15 090,00 m?

Zone/ spatii/ constructii propuse

Sala de sport

Terenuri sport
(agrement)

Zona comert/
locuire
(apartament)

Zona servicii
(restaurant)

Circulatii
(carosabile,
pietonale si
parcaje)

Spatiu verde
public
amenajat pe
lot

Suprafata

(m?2)

843,08

1661,25

135371

735,00

4 687,65

5811,31

15 090,00 m?

Procent
(%)

5,58

11,00

8,95

4,90

31,06

38,51

100

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.

[ L
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Indicatorii urbanistici propusi pentru fiecare lot in parte propus prin lotizare de pe terenul cu
nr. cad. 82804 si 80222:

procentul de ocupare a terenului | coeficientul de | Hmax la cornisa
(P.O.T.) utilizare a terenului

(C.U.T)
L-lot locuinta L = max 0,648% L - P+2/P+M - max. 7.00m;
individuala=max 35,00%; L =maxo0,648% L - P+2E - max. 10.00m; pentru
L-lot locuinta cuplatd=max 35,00 %; | M1 vila de tip 2
Mz (IS+L) = max 40,00 %); (IS+L) = max 0,648** | M1 (IS+L) - P+2 - max. 10.00m;
IS = max 65,00 %); IS= max 0,648** IS - P+2E - max. 10.00m;
Sp=max 10,00 % Sp=maxo,1 Sp - P—max. 4m;

* raportat la parcela destinatd construirii locuintelor individuale/cuplate, rezultatd in urma parceldrii propuse, fard a se
depdsi 0,648 la nivel de ansamblu (parcela cu nr. cad. 82804);

** avizarea propunerii de crestere a CUT cu mai mult de 20% fatd de cel aprobat initial prin PUG, conform exceptiei
prevdzute la art.32, alin. (8) din Legea nr. 350/2001, se va face pe baza unei ilustrdri de solutie cu volumetria propusd in
relatie cu vecindtdtile.

3.6. DEZVOLTARE ECHIPARII EDILITARE

3.6.1. ALIMENTARE CUAPA
Alimentarea cu apa se va realiza prin racodarea la reteauva de alimentare a comunei dupa
extinderea retelelor pe traseele propuse de drumuri in interiorul ansamblului.

3.6.2. CANALIZARE MENAJERA
Evacuarea apelor menajere, se va realiza prin racordarea la reteaua de canalizare a comunei

dupa extinderea retelelor pe traseele propuse de drumuri in interiorul ansamblului.

3.6.3. CANALIZARE PLUVIALA
Apele pluviale provenite de pe teren sunt dirijate prin panta naturalda a terenului spre

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 drumul de unde se realizeaza accesul.

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

alimentare cu gaze naturale, existenta pe drumul de unde se realizeaza accesul.
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3.6.7. ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICA

Alimentarea cu energie termica se va realiza prin racord la reteaua de distributie de

alimentare cu gaze naturale, existenta pe drumul de unde se realizeaza accesul, 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, dupa caz.

in urma lucrdrilor de constructie, spatiul exterior se va inierba 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 functiunile propuse.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Realizarea investitiei va accentua caracterul de dezvoltare a zonei si a orasului.

La executarea lucrdrilor se vor folosi numai utilaje si mijloace de transport dotate cu
motoare care nu produc emisii de Pb. si foarte putin monoxide 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 cdile de circulatie, din interiorul terenului acolo unde este cazul,
realizarea constructiilor propuse si amenajarilor exterioare a terenului.

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.
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4. CONCLUZII. MASURIIN CONTINUARE.

Prin functiunea propusa, nu sunt consecinte negative asupra zonei studiate, ci, din contrg,
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, in conformitate cu Planul urbanistic zonal ce se
intocmeste;

- Regulile de parcelare, suprafata minima a parcelei etc. pentru terenul cu nr. cad. 82804;

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

- Reglementarea urbanistica a ambelor terenuri ce au 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;

- Sistematizarea verticala a circulatiilor si terenului cu nr. cad. 82804;

- Zonele care creeaza servituti datorita retelelor de transport care traverseaza terenul
studiat;

- Propunerea de scoatere din intravilan a suprafetei de padure situata in intravilan cf. extras
CF si propunerea acesteia de transformare in padure parc, intr-o etapa ulterioara si,
obligatoriu, in conformitate cu legislatia specifica din domeniu (Codul silvic);

- Amenajarea intersectiei strazii Sudeaua cu drumul judetean, Tn raport cu investitia propusa;

- Lucrarile de amenajare a spatiilor exterioare (cai de acces carosabile si alei de circulatie
pietonala, 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
Consiliului Judetean Arges, acesta va fi supus aprobarii in cadrul Consiliului Local al comunei
Budeasa.

Autorizarea executdrii lucrarilor de constructii este permisa numai daca se respectd

distantele stabilite prin Regulamentul local aferent PUZ, in conformitate cu legislatia in vigoare,
tinandu-se cont de toate restrictiile date de avizatori si cu functiunea propusa.

ntocmit coordonator urbanism

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



