












 

ROMÂNIA 
PRIMARIA MUNICIPIULUI                                                         
CURTEA DE ARGES    
                                                                      
Directia Arhitect Sef                                                     
NR. 4137 / 14.02.2025 
                                              

PUNCT DE VEDERE TEHNIC 
Privitor la actiunea de informare si consultare a publicului 

 
 
 Avand in vedere documentatia aferenta Planului Urbanistic Zonal pentru introducere in intravilan a 
suprafetei de 7411,00mp si stabilirea reglementarilor urbanistice in vederea realizarii investitiei  
“DEZMEMBRARE SI PARCELARE TEREN PENTRU VANZARE LOTURI IN VEDEREA CONSTRUIRII DE 
LOCUINTE INDIVIDUALE” generat de imobilul situat in judetul Arges, municipiul Curtea de Arges, str. Groape 
punct “Poiana Mirii”, tarla 67, identificat prin planul de incadrare in zona, planul de situatie si numar Carte 
Funciara/numar Cadastral 89254, teren partial intravilan, majoritar extravilan, in suprafata totala de 8274,00mp 
în scopul introducerii in intravilan a portiunii de teren extravilana si a stabilirii reglementarilor urbanistice pentru 
imobil in ansamblu corespunzator a trei zone functionale, L-zona pentru locuinte individuale, pentru suprafata 
de 5805,96mp, Ccr-Zona cailor de comunicatie pentru suprafata de 1708,30mp si SP- Zona Spatii verzi pentru 
suprafata de 759,74, in vederea parcelarii si realizarii de locuinte individuale. 
 Tinand cont de prevederile Art. 12 al Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de 
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului 
si de urbanism, 
 Se emite punctul de vedere: 
 Informarea si consultarea publicului, respectiv implicarea populatiei in elaborarea planurilor de 
urbanism a fost facuta prin instiintarea vecinilor directi, prin intermediul trimiterilor postale cu confirmare de 
primire, si prin afisarea panourilor de informare la imobil. In urma informarilor antementionate, precum si a 
afisarilor panourilor de proiect si a anunturilor atat la sediul institutiei, cat si pe pagina proprie de internet a 
acesteia, precum si a anunturilor in cotidian de circulatie locala, conform Documentului de planificare 
15825/06.06.2022, a fost inregistrata o adresa prin care se specifica de catre un proprietar al imobilelor 
invecinate, ca nu are obiectiuni, si a fost consultata documentatia la sediul institutiei de catre o persoana, 
aceasta depunand la registratura institutiei o adresa continand observatii, referitoare la sistematizarea 
terenului in relatie cu cursul piriului care il margineste in asa fel incat sa nu fie afectata proprietatea acesteia, 
de la adresa Str. Groape Nr. 8, acestea fiind transmise initiatorului, ulterior raspunsului catre petitionar 
nemaifiind inregistrate obiectiuni ori observatii; precizam ca modul de realizare al lucrarilor aferente acestui 
curs de apa a fost analizat in cadrul ABA Arges Vedea, fiind dispuse solutii conform aviz corespunzator. 
 Procedura de informare referitoare la propunerea finala a documentatiei, care include toate 
observatiile avizatorilor si avizele aferente, in vederea aprobarii documentatiei, se va îndeplini ine tapa 
corespunzatoare, cu respectarea prevederilor art. 6 din Ordinul Ministerului Dezvoltării Regionale şi Turismului 
nr. 2701/2010, respectiv prevederilor Legii nr. 52/2003 privind transparenţa decizională în administraţia 
publică, republicată (r1) şi a Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la informaţiile de interes public, cu 
modificările şi completările ulterioare. 
 La finalizarea procedurii de informare a publicului a fost intocmit Raportului informării şi consultării 
publicului pentru Planul Urbanistic Zonal înregistrat sub nr. 8520 / 20.03.2024, publicat pe site-ul institutiei la 
data 20.03.2024.Nu au fost inregistrate obiectiuni la acesta. 
 Se reglementeaza parcela in cauza, in vederea introducerii acestuia in intravilan si a reglementarii 
functiunii de locuire individuala, respectiv modul de organizare al cailor de comunicatie si spatii verzi. 
 
 

Arhitect - Sef, 
Arh. ALEXANDRA LAZARESCU  























Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ

PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară ARGES
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Curtea de Arges

Carte Funciară Nr. 89254 Curtea de Argeș

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Partial Intravilan

Adresa: Loc. Curtea de Arges, Str GROAPE, Jud. Arges, pct. "Poiana Mirii"
Nr.
Crt

Nr. cadastral  Nr.
topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

A1 89254 8.274 Teren delimitat cu gard din plasa si lemn pe laturile de N si E, neimprejmuit la
S si V.

B. Partea II. Proprietari şi acte

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

3199 / 22/02/2022
Act  Notarial   nr.  14,  din  25/01/2022  emis  de  BIN  Granciu  Aurel;  Hotarare  Judecatoreasca   nr.  1774,  din
25/06/2014 emis de Tribunalul Arges; Act Notarial  nr. 2727, din 07/08/2019 emis de BIN Granciu Aurel; Act
Administrativ   nr.  2444,  din  25/01/2022  emis  de  Primaria  Curtea  de  Arges;  Act  Administrativ   nr.  8,  din
19/09/2019 emis de Primaria Curtea de Arges; Act Administrativ  nr. 1884, din 25/01/2022 emis de Primaria
Curtea de Arges; Hotarare Judecatoreasca  nr. 1260, din 25/07/2017 emis de Judecatoria Curtea de Arges;
B3 imobil aflat sub incidenta art. 3, alin. 1 din Legea 17/2014 A1

5959 / 28/03/2022
Act Notarial  nr. 950, din 24/03/2022 emis de Granciu Aurel;

B5 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE,  bun  propriu,  dobandit  prin
Conventie,  cota  actuala  1/1

A1

1) COȘA ADRIAN FRANCISC, casatorit
C. Partea III. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garanţie şi sarcini Referinţe

NU SUNT
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Carte Funciară Nr. 89254 Comuna/Oraş/Municipiu: Curtea de Argeș
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

89254 8.274 Teren delimitat cu gard din plasa si lemn pe laturile de N si E, neimprejmuit la S si V.

* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 faneata DA 863 67 - -

2 faneata NU 7.411 67 - -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime
segment

1 2 24.714
4 5 8.9
7 8 6.211

10 11 8.533
13 14 10.018
16 17 19.577
19 20 13.321

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime
segment

2 3 6.01
5 6 9.295
8 9 4.078

11 12 8.148
14 15 13.486
17 18 21.734
20 21 3.942

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime
segment

3 4 8.387
6 7 6.595
9 10 8.462

12 13 9.412
15 16 2.942
18 19 19.056
21 22 8.973
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Carte Funciară Nr. 89254 Comuna/Oraş/Municipiu: Curtea de Argeș

** Lungimile segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime
segment

22 23 47.528
25 26 10.56
28 29 36.258
31 32 2.733
34 35 2.806
37 38 7.761
40 41 6.293
43 44 8.295
46 47 12.105
49 50 4.85

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime
segment

23 24 44.364
26 27 30.064
29 30 15.204
32 33 4.976
35 36 5.587
38 39 8.596
41 42 25.278
44 45 13.518
47 48 8.984
50 1 13.714

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime
segment

24 25 14.562
27 28 22.238
30 31 3.947
33 34 2.569
36 37 4.051
39 40 11.974
42 43 47.606
45 46 7.49
48 49 7.489

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conține informațiile din cartea
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condițiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activități și procese
administrative prevăzute de legislația în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă și în forma fizică a
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituției publice ori entității
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii și realității informațiilor conținute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data și ora generării,
14/01/2025,  10:45
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Teren:
Teren: Partial Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Faneata 8274mp

8.274 mp

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară ARGES
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Curtea de Arges

pentru imobilul cu IE 89254, UAT Curtea de Argeș /
ARGES, Loc. Curtea de Arges, Str. Groape
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EXTRAS DE PLAN CADASTRALCod verificare
Nr.cerere
Ziua
Luna
Anul

Plan detaliu

Pag. 1 din 2Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.ro/verificare



Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale) Semnat electronic
☑Legea 17, Art. 3

Ultima actualizare a geometriei: 24-02-2022
Data și ora generării: 14-01-2025 10:58

Plan de ansamblu

Pag. 2 din 2Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.ro/verificare









































































































































































































































































































 

 

 

 

MEMORIU DE PREZENTARE 
 

 

PLAN URBANISTIC ZONAL  
pentru  

introducere în intravilan și reglementare urbanistică  

în vederea realizării investiției 

”DEZMEMBRARE ȘI PARCELARE TEREN  

PENTRU VÂNZARE LOTURI ÎN VEDEREA  

CONSTRUIRII DE LOCUINȚE INDIVIDUALE” 

 

Municipiul Curtea de Argeș, str. Groape, pct."Poiana Mirii",  

județul Argeș, nr.cad. 89254 
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FOAIE DE CAPĂT 

 
 

 
Denumirea obiectivului de investiții: ”DEZMEMBRARE ȘI PARCELARE TEREN PENTRU 
VÂNZARE LOTURI ÎN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINȚE INDIVIDUALE ” 
 

 

Amplasamentul obiectivului si adresa :  

Municipiul Curtea de Argeș, str.Groape, pct."Poiana Mirii", județul Argeș, nr.cad.89254 

 

Faza de proiectare:                                   PLAN URBANISTIC ZONAL 
 

 
ELABORATOR  
 
 
 
Specialist cu drept de 
semnătură RUR:  

        SC ATELIERUL DE URBANISM  SRL 
 
 
 
        urb. dpl. Adela Georgeta GHEORGHIȚĂ 
 
 
 

 
Beneficiarul lucrării :   COȘA ADRIAN FRANCISC 
 
 
 
Data:                          2024 
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CUPRINS 
 
 

1. INTRODUCERE 

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 
1.2. OBIECTUL LUCRARII 
1.3. SURSE DOCUMENTARE 

 
 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 

2.1. EVOLUTIA ZONEI 
2.2. INCADRARE IN LOCALITATE 
2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 
2.4. CIRCULATIA 
2.5. OCUPAREA TERENURILOR 
2.6. ECHIPARE EDILITARA 
2.7. PROBLEME DE MEDIU 
2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI 

 
 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 
3.2. PREVEDERI ALE PUG 
3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 
3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI 
3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA – REGLEMENTARI, BILANT TERRITORIAL, 

INDICI URBANISTICI 
3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE 
3.7. PROTECTIA MEDIULUI 
3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA 

 
 

4. CONCLUZII. MASURI IN CONTINUARE 
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MEMORIU DE PREZENTARE 

 
 

1. INTRODUCERE 
1.1. DATE DE RECUNOAŞTERE A DOCUMENTAȚIEI 

Denumire lucrare:  
Introducere în intravilan și reglementare urbanistică în vederea realizării investiției: 
”DEZMEMBRARE ȘI PARCELARE TEREN PENTRU VÂNZARE LOTURI ÎN VEDEREA 
CONSTRUIRII DE LOCUINȚE INDIVIDUALE ” 
 
Beneficiar:                                                                 COȘA ADRIAN FRANCISC 
                      
PROIECTANT GENERAL/ ȘEF PROIECT:  SC ATELIERUL DE URBANISM  SRL 
 

SPECIALIST CU DREPT DE SEMNĂTURĂ RUR:                                                                           

                                                                                     urb. dpl. Adela Georgeta GHEORGHIȚĂ  

 
COLABORATORI/ SPECIALIȘTI:    
                                                   studiu topografic:   ing. Radu Ioan DUMITRESCU 
 
                                                   studiu geotehnic:    S.C.  GEOSERV FICS SRL 
                 
                                                   ing. echipare tehnico-edilitară:      ing. Alexandra RĂUȚĂ 

 

1.2. OBIECTUL LUCRĂRII 

Având în vedere Certificatul de urbanism nr. 64/05.04.2023 emis de Primăria Municipiului 
Curtea de Argeș și tema de proiectare dată de Beneficiar, obiectul Planului Urbanistic Zonal este 
introducere în intravilan, parcelare și reglementare urbanistică pentru suprafața terenului 
identificat cu nr.cad.89254 situată parțial în intravilan conform extras CF nr. 89254 ce a generat 
Planul Urbanistic Zonal, ce are o suprafață de 8274,00mp și stabilirea condițiilor, atât de 
construire pentru loturile propuse prin parcelare, cât și de realizare a echipării tehnico-
edilitare, necesare funcționării ansamblului.  

Limita de studiu, la care se raportează terenul ce face obiectul de studiu și investițiile 
propuse, este: la Nord de limita nordică a străzii Groape, identificată cu nr.cad.80803 și 80791, la 
Vest de teren proprietate privată, necadastrat, la Sud de limita sudică a terenurilor proprietate 
privată, identificate cu numerele cadastrale 83069, 89254, la Vest de limita vestică a terenului 
proprietate privată identificat cu nr.cad. 89254 și limita estică a terenului proprietate privată 
identificat cu nr.cad. 83040.  

Funcțiunile cuprinse în zona de studiu conform planșelor sunt terenuri agricole, căi de 
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comunicare rutieră și locuire cu anexele gospodărești, locuințe mici cu caracter rural cu posibilități 
de îndesire, regim mic de înălțime (P, P+M, D+P, P+1 și P+2). 
  
 Proprietarul terenului COȘA ADRIAN FRANCISC dorește introducerea în intravilan a 
suprafeței situate în prezent în extravilan (7411,oomp) parte a terenului ce face obiectul de studiu, 
ce are o suprafață totală de 8274,00mp, și lotizarea acestuia în 13 loturi, din care, 10 destinate 
locuirii cu suprafețe cuprinse între 426,50mp și 1246,24mp, 2 (două) loturi cu destinație de spațiu 
verde, dedicate activităților de loisir/ parc/ loc de joacă, inclusiv zona regularizată a văii pârâului, cu 
o suprafață însumată de 759,74mp, iar un lot destinat circulațiilor carosabile și pietonale din 
interiorul ansamblului, având o lățime totală de 8,00m din care 6,00m carosabil și două trotuare de 
1,00m de-o parte și de alta a acestuia. 
 
  
Prin Planul Urbanistic Zonal, se stabilesc condițiile pentru: 
- Utilizarea funcțională a terenurilor, în conformitate cu Planul urbanistic zonal ce se 

întocmește; 
- Introducerea în intravilan și stabilirea condițiilor de construire pentru suprafața de teren 

situată în prezent în extravilan, categoria de folosință fâneață, de 7411,00mp, a terenului ce 
face obiectul de studiu, ce are o suprafață totală de 8274,00mp; 

- Regulile de parcelare, suprafața minimă a parcelei etc.; 
- Stabilirea condițiilor de construire, retrageri, indicatorii urbanistici și regimul de înălțime 

pentru loturile care se propun prin parcelare; 
- Reglementarea urbanistică a terenului ce a generat PUZ în baza reglementărilor stabilite 

prin documentația de urbanism; 
- Modul de ocupare a terenului și loturilor propuse, condițiile de amplasare a construcțiilor și 

modul de utilizare a terenurilor; 
- Stabilirea condițiilor de realizarea lucrărilor tehnico-edilitare necesare funcțiunii propuse; 
- Zonele care creează servituți datorită rețelelor tehnico-edilitare ce traversează terenul 

studiat; 
- Lucrările de amenajare a spațiilor exterioare (căi de acces carosabile și alei de circulație 

pietonală, parcaje etc.). 
 

 

1.3. SURSE DOCUMENTARE 
Elaborarea acestei documentații este stabilită de legislația de specialitate în vigoare, și anume: 
- Legea nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul, cu modificările 

completările ulterioare; 
- Ordinul 233/2016 privind Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind 

amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificările completările ulterioare; 
- H.G. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicată și, nu în 

ultimul rând, alte documente sau norme cu caracter de reglementare; 
- Legea Apelor nr. 107/1996, cu modificările și completările ulterioare. 
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Studiile de fundamentare, documentațiile și actele administrative care au stat la baza 
întocmirii Planului UrBANISTIC Zonal: 

 Tema de proiectare dată de Beneficiar; 
 Regulamentul General de Urbanism; 
 Certificatul de urbanism nr. 64/05.04.2023; 
 Ridicare topografică; 
 Studiu geotehnic; 
 Vizita în teren. 

 
Avizele solicitate prin certificatul de urbanism și, ulterior prin Avizul de oportunitate, 

obținute și care au stat la baza Planului urbanistic zonal 
Avizele necesare Planului urbanistic zonal au fost stabilite prin stabilite prin Avizul de 

oportunitate, atașat prezentei documentații sunt: 
- Aviz Agenția pentru protecția Mediului 
- Aviz I.S.U – aviz amplasament în interiorul parcelei și asigurare acces pentru intervenții 
- Aviz S.C. AQUATERM AG’98 S.A. 
- Aviz alimentare cu energie electrică 
- Aviz alimentare cu gaze naturale 
- M.Ap.N – inclusiv punct de vedere U.M. 01042 
- S.R.I 
- M.A.I. 
- A.N.I.F. 
- O.S.P.A 
- O.C.P.I 
- M.A.D.R. 
- Aviz Direcția pentru Agricultură Județeană Argeș 
- Aviz Direcția pentru Cultură Argeș 
- Aviz Arhitect Șef Consiliul Județean Argeș 
- Aviz Arhitect Șef Municipiul Curtea de Argeș 
- Ridicare topografică vizată OCPI – faza PUZ 
- Studiu geotehnic verificat 
- Studiu inundabilitate 
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII URBANISTICE 
2.1. EVOLUȚIA ZONEI 

Orașul Curtea de Argeș este localizat în partea de nord-vest a județului, în depresiunea 
intracolinară a bazinului superior al râului Argeș, la o altitudine de 450m deasupra nivelului mării, și 
este înconjurat de dealurile și Muscelele Argeșului de la poalele Munților Făgăraș. Suprafața 
orașului este de aproximativ 75 km². Este străbătut de șoseaua națională DN7C, care leagă Piteștiul 
de Sibiu prin Munții Făgăraș, situat la o distanță de 38 km de municipiul Pitești. La Curtea de Argeș, 
acest drum se intersectează cu șoseaua națională DN73C, care duce spre est la Câmpulung (49 km) 
și spre vest la Râmnicu Vâlcea (36 km). Din nordul orașului, din DN7C se ramifică șoseaua județeană 
DJ703H, care duce spre nord-vest la Valea Danului, Șuici și Sălătrucu. În sud, din DN73C se ramifică 
șoseaua județeană DJ704H, care duce spre sud la Băiculești și Merișani (unde se termină în DN7C). 
Orașul are și o gară, capătul căii ferate Pitești–Curtea de Argeș.Amplasarea în imediata vecinătate 
a municipiului Pitești, în zona periurbană, a creat o presiune foarte mare a dezvoltării și datorită 
faptului că celelalte comune din periurbanul municipiului sunt aproape de saturație. Presiunea de 
dezvoltare se observă, în mod expres, a funcțiunilor de locuire și servicii, comerț și agrement, în cea 
mai mare parte a cetățenilor din municipiul Pitești și nu numai. 

 

2.2. ÎNCADRARE ÎN LOCALITATE 
Terenul studiat identificat cu numărul cadastral 89254 are ca vecinătăți: 

−  Nord: proprietăți private identificate cu nr. cad. 84114, 81094, 88838, 88950, 88820 și 
circulație carosabilă publică, stada Groape – nr.cad.80791; 

−  Est: Circulație carosabilă publică – necadastrat și proprietăți private necadastrate; 

−  Vest: pârâu - necadastrat; 

− Sud: proprietăți private necadastrate și pârâu - necadastrat. 

 

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 
 Municipiul Curtea de Argeș este amplasat în marea unitate de relief numită Piemontul 

Getic, care continuă Muscelele Argeșului, mai precis ăn partea nordică a Piemonturilor Cândești și 
Cotmeana, la zona lor de contact având un relief de coaste, predominând dealurile subcarpatice 
străbătute de valea râului Argeș și a pârurilor Doamnei, Frasinului, Șipotului, Iașului, Danului, 
Sasului și altele. 

Vatra orașului este dominată de înălțimi reduse, cum sunt culmea Chicurii (altitudine 
maximă 658 m) și Valea Sasului ( altitudine maximă 625m) la est și Culmea Tămașului cu altitudinea 
de 606 m la vest. 

Localitatea s-a dezvoltat pe terasa pe care Argeșul a creat-o la baza dealurilor. Terasa este 
divizată în platforme de torenți care coboară de pe muscele. 

Altitudinile extreme sunt cuprinse între 400 metri în Lunca Argeșului și 771 metri pe dealul 
Râpa cu Brazi. Cadrul natural beneficiază de prezența zonei montane la numai 28 kilometri de 
Municipiu. 
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2.4. CIRCULAȚIA 
 În interiorul lotului studiat lipsește orice organizare a circulației. Este liber de construcții. 

Accesul auto și pietonal pentru viitoarele loturi propuse prin P.U.Z. și pentru dezmembrare, ulterior 
aprobare P.U.Z., se va face printr-un drum cu un profil total de 8,00m din care 6,00m carosabil și 
două trotuare de 1,00m de-o parte și de alta a acestuia. 
 

2.5. OCUPAREA TERENURILOR 
Terenul ce face obiectul prezentei documentații este identificat cu numărul cadastral 89254 

intabulat în CF 89254 în suprafață totală de 8274,00mp, nu este ocupat de construcții. Acesta este 
situat parțial în intravilanul Municipiului Curtea de Argeș, str. Groape. Din suprafața totală a 
terenului, 863,00 mp situați în intravilan și 7411,00mp situați în extravilan. Nu este grevat de sarcini 
conform extras CF nr. 89254. 
 Toată suprafața terenului studiat se află în proprietatea lui COȘA ADRIAN FRANCISC 
conform Actului de Donație autentificat cu nr. 950/24.03.2022 la BNP Granciu Aurel. 
 

2.6. ECHIPARE EDILITARĂ 
ALIMENTARE CU APĂ 
Pe strada Groape - nr. cad. 80803, 80791 din care se realizează accesul pe lotul studiat există 

rețea de alimentare cu apă în sistem centralizat 
 
CANALIZARE MENAJERĂ 
 În zona amplasamentului studiat există rețea pentru evacuarea apelor menajere uzate în 

sistem centralizat. 
 
CANALIZARE PLUVIALĂ 
 Apele pluviale provenite de pe teren sunt dirijate prin panta naturală a terenului spre 

șanțurile existente în zonă. 
 
ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICĂ 
Pe strada Groape - nr. cad. 80803, 80791 din care se realizează accesul pe lotul studiat există 

rețea de alimentare cu energie electrică de joasă tensiune. 
 
ALIMENTARE CU GAZE NATURALE 
 Pe strada Groape - nr. cad. 80803, 80791 din care se realizează accesul pe lotul studiat 

există rețea de alimentare cu gaze naturale de joasă presiune.  
 
ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICĂ  
În zonă nu există o sursă centralizata de alimentare cu energie termica pentru încălzire și 

pentru apă caldă de consum.  
Prin Planul urbanistic zonal se va studia și realizarea încălzirii prin centrală termică pe gaz 

sau electrică și posibilitatea racordării la rețeaua de alimentare cu gaze naturale. 
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2.7. PROBLEME DE MEDIU 
Terenul studiat nu prezintă fenomene fizico-geologice active în perimetrul studiat sau în 

vecinătatea acestuia. De asemenea, nu au fost identificate situații de poluare a factorilor de mediu: 
apă, aer, sol. 

 
2.8. OPȚIUNI ALE POPULAȚIEI 
Prin funcțiunea propusă, nu sunt consecințe negative asupra zonei studiate, ci, din contră, 

se întregește și îmbunătățește fondul construit existent, ducând la o calitate crescută a vieții 
cetățenilor din zonă și atragerii populație tinere în mediul rural. 

Prin configurarea şi funcțiunile propuse, soluția creează legături cu vecinătățile, stimulând 
dezvoltarea zonei cu funcțiuni similare și nu numai. 
 
 
 

3. PROPUNERI PENTRU DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

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

 Studiul topografic arată că terenul nu prezintă declivitate, este aproape plan. Există o 
declivitate între cota drumului de acces și limita de proprietate. Această declivitate va fi studiată și 
rezolvată prin sistematizarea verticală, într-o fază ulterioară Planului urbanistic zonal. 

 Studiul geotehnic. Având în vedere morfologia terenului, alcătuirea litologică și 
caracteristicile fizico-mecanice ale rocilor din zona amplasamentului, se apreciază ca terenul este 
stabil. În concluzie, terenul poate fi folosit pentru scopul propus, dacă se respectă recomandările 
studiului geotehnic: 

- fundarea construcțiilor se face numai prin încastrarea elementelor sale în roca primară, evitându-
se orice amplasare pe umplutură; 

- adâncimea optima de fundare va fi aleasă de către proiectant, în funcție caracteristicile 
constructive și funcționale ale construcției. 

 

3.2. PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI 
CURTEA DE ARGEȘ 

Terenul studiat nefiind o zonă reglementată prin PUG aprobat prin HCL 18/27.12.2001, 
reglementările acestuia, ce au definit și reglementat țesutul construit al Municipiului, în prezent 
nemaifiind în valabilitate conform Legii 350/2001, este necesară reglementarea prin Plan urbanistic 
zonal pentru stabilirea reglementărilor urbanistice, inclusiv stabilirea zonei funcționale, necesare 
autorizării lucrărilor de construire pentru faza ulterioară, după aprobarea Planului urbanistic zonal.  

Conform Avizului de Oportunitate emis de către primăria Municipiului Curtea de Argeș cu 
nr.11 din 04.08.2023, terenul ce face obiectul de studiu al prezentei documentații, identificat cu 
numărul cadastral 82147, este situat parțial în intravilan. Suprafața situată în prezent în intravilan 
se încadrează în UTR 4: ZONA DE LOCUINȚE VALEA IAȘULUI subzona Lmr(a+b) – zona de locuințe 
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mici cu caracter rural cu posibilități de îndesire, regim mic de înălțime (P, P+M, D+P, P+1 și P+2). 
Subzonă predominant rezidențială, locuințe cu regim mic, mediu și mare de înălțime. 

Tipurile de subzone care se întâlnesc în cadrul acestui UTR sunt – Lm(a+b) – locuințe 
existente cu posibilități de îndesire, cu regim mic de înălțime (P, P+M, D+P, P+1, P+2); Lma – 
locuințe existente în blocuri P+3-P+4;  Lmra – locuințe mici cu caracter rural cu posibilități de 
îndesire cu regim mic de înălțime P, P+M, D+P, P+1, accidental P+2; Dsa – unități cu destinație 
specială; Gca – gospodărie comunală existentă, Pm(a+b)- mică producție existent și propusă, Isa – 
instituții și servicii publice existente; 

Funcțiunea dominantă a zonei : locuire. Funcțiunea predominantă o reprezintă locuințele cu 
regim mic, mediu și mare de înălțime, amplasate în subzone.  

Funcțiuni complementare admise se referă la: Spații prestări servicii, mică producție și 
comerț, funcțiuni complementare locuirii; Subzona de locuințe “Groapele” , având în vedere poziția 
sa într-o zonă pomicolă și de pășuni se recomandă pentru asociații/ferme zoo-pomicole cu 
prelucrarea produselor pe plan local. În zona  fostului sector zootehnic al CAP -  ului au fost 
amenajate spații de producție mică și prestări servicii necesare funcționării zonei. Zona este 
definită ca zonă de locuințe regim mic de înălțime – Lm cu indicatorii conform HG 525/1996 pentru 
aprobarea Regulamentului General de Urbanism stabiliți pentru zona exclusiv rezidențială, POT 
max=35%. 

 
 

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 

 Prin investiția propusă a se realiza nu se afectează mediul înconjurător în mod negativ și nu 
aduce probleme de poluare a mediului înconjurător, fiind vorba de o funcțiune de locuire așa cum 
sunt toate construcțiile din zonă. 

 

3.4. MODERNIZAREA CIRCULAȚIEI 

 Loturile propuse vor avea asigurat accesul auto și cel pietonal prin intermediul unei circulații 
carosabile și pietonale propuse în interiorul terenului studiat ce va deservi fiecare lot în parte, din 
str. Groape identificată cu nr. cad. 80791. 
 Strada propusă din interior a fost dimensionată astfel încât să răspundă reglementărilor în 
vigoare cu câte o bandă de sens cu lățimea de 3,00 m, total 6,00 m carosabil și câte un trotuar de 
1,00 m de-o parte și alta străzii propuse. Astfel, vor avea un profil total de 8,00 m (vezi secțiune 
transversală – planșa U03). 
 

3.5. ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ – REGLEMENTĂRI, INDICATORI 
URBANISTICI, BILANȚ TERITORIAL 
 Prin Planul urbanistic zonal se va analiza și stabili condițiile de construibilitate și 
reglementărilor pentru schimbarea zonei funcționale, parcelare și reglementarea urbanistică a 
terenului ce face obiectul de studiu. 
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 Se propune introducerea în intravilan a suprafeței situate în prezent în extravilan 
(7411,oomp) parte a terenului ce face obiectul de studiu, ce are o suprafață totală de 8274,00mp, 
parcelarea terenului în vederea construirii de locuințe individuale, drum de acces în interiorul 
lotului, realizarea și amenajarea accesului în interiorul ansamblului, realizarea extinderii și 
traseele rețelelor pentru echipare tehnico-edilitară, reglementarea urbanistică și condițiile de 
construibilitate (autorizare) pentru loturile nou create, ulterior aprobării P.U.Z. pentru terenul 
identificat cu numărul cadastral 89254. 
 Se propune dezmembrarea terenului ce face obiectul de studiu situat parțial în intravilan, 
identificat cu numărul cadastral 89254, ce are o suprafață de 8274,00mp, în 13 loturi, din care, 10 
destinate locuirii cu suprafețe cuprinse între 426,50mp și 1246,24mp, 2 (două) loturi cu destinație 
de spațiu verde, dedicate activităților de loisir/ parc/ loc de joacă, inclusiv zona regularizată a văii 
pârâului, cu o suprafață însumată de 759,74mp, iar un lot destinat circulațiilor carosabile și 
pietonale din interiorul ansamblului, având o lățime totală de 8,00m din care 6,00m carosabil și 
două trotuare de 1,00m de-o parte și de alta a acestuia. 
 

Totodată se dorește regularizarea cursului de apă a pârâului Valea lui Alb ce traversează 
terenul ce face obiectul de studiu.  

 Ulterior aprobare PUZ, în baza legislației în vigoare și în urma operațiunii cadastrale, 
suprafața circulațiilor din interiorul ansamblului va fi cedată domeniului public. 
 
Astfel, pentru terenul propus pentru reglementare, se propun mai multe subzone funcționale: 

L – Zona pentru locuințe individuale (izolate pe lot) 

SP – Zona spațiilor verzi propuse în interiorul ansamblului pentru folosință comună (loisir, 
parc) 

Ccr – Zona circulațiilor propuse în interiorul ansamblului 

 

 

 

 

 BILANȚ  TERITORIAL 

 Bilanțul teritorial este instrumentul prin care se măsoară/ stabilesc/ calculează și oferă o 
imagine dinamică a suprafețelor cuprinse în teritoriul reglementat prin PUZ. Bilanțul teritorial 
poate fi calculat și pentru zona studiată, zona la care se raportează terenul reglementat și, după 
caz, realizează reglementări pentru terenurile din vecinătate prin funcțiunea propusă, după caz. 

 În prezenta documentație, bilanțul teritorial nu creează reglementări pentru terenurile 
cuprinse în zona studiată și a fost calculat pentru terenurile reglementate prin PUZ (nr. cad. 89254), 
exclusiv suprafața situată în intravilan. 
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BILANȚ  TERITORIAL EXISTENT/ PROPUS pt. suprafața terenului ce face 
obiectul de studiu prezentei documentații: 

EXISTENT PROPUS 

ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ 
Suprafața 

m2 

Categoria 
de 

folosință 
teren 

Zona 
funcțională 

propusă  
Zone/ spații/ construcții propuse 

 
Nr. cad. 
89254 

     
Suprafața 

(m2) 
Procent 

(%) 

Intravilan,Cf. extras CF 
nr.89254 

863,00   
FÂNEAȚĂ  

L – zona 
pentru 

locuințe 
individuale 

Suprafața 
parcelelor 
destinate 

locuirii  

5805,96 70,17 

Ccr – Zona 
circulațiilor 
propuse în 
interiorul 

ansamblului 

Suprafața 
circulațiilor 

propuse 
(carosabile, 
pietonale) 

1708,30 20,64 

Extravilan,Cf. extras 
CF nr. 89254 

7411,00   
FÂNEAȚĂ  

SP – Zona 
Spații verzi 
propuse în 
interiorul 

ansamblului 
pt. folosință 

comună 

Suprafața 
spațiilor 

verzi 
propuse  

759,74 9,19 

TOTAL 8274,00 m2 8274,00 m2 100 

 

 

INDICATORI  URBANISTICI. REGULI PENTRU PARCELARE, AMPLASARE ȘI 
RETRAGERI MINIME OBLIGATORII.  

Au fost stabilite valori maxime pentru POT si CUT, raportând suprafața construită a 
clădirilor, respectiv suprafața desfășurată a clădirilor, la suprafața terenului ce fac obiectul de 
studiu. 

Terenul ce face obiectul de studiu identificat cu numărul cadastral 89254 are o suprafață 
totală din acte de 8274,00mp. 
 

  

INDICATORII URBANISTICI MAXIM PROPUȘI 
Procentul de Ocupare a 

Terenului (P.O.T.) 
Coeficientul de Utilizare a 

Terenului (C.U.T.) Hmax la cornișă 

Locuire = max 35,00 %; 
Sp=max. – nu este cazul 

Locuire = max 0,9; 
Sp=max. nu este cazul 

Locuire - P+1E - max.7,00m; 
Sp –P- max.3,00m 
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REGULI PENTRU PARCELARE, AMPLASARE ȘI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII  

Condițiile propuse pentru amplasare și retragerile minime obligatorii propuse  sunt: 
L - Zona pentru locuințe individuale 
Lotul minim construibil pentru zona de locuire este de 400,00 mp, deschiderea minimă de 

14,00m și adâncimea mai mare decât deschiderea. 
- retragerea minimă obligatorie  față de aliniament – minim 6,00 m, față drumul propus din 

care se va realiza accesul pe lotul/ loturile propuse prin lotizare; 
- retrageri minime față de limitele laterale – minim 1/2 din înălțimea la cornișă, dar nu mai 

puțin de 3,00 m; 
- retragerea minimă față de limita posterioară – minim 5,00 m. 
 
SP - Zona spațiilor verzi 
Lotul minim construibil pentru zona spațiilor verzi – nu este cazul. 
Pe terenurile unde se propun spații verzi, loc de joacă, scuaruri etc., nu este propusă 

suprafață minimă construibilă. Nu se acceptă construirea de clădiri, ci doar amplasarea obiectelor 
de mobilier urban, mobilier pentru loc de joacă pentru copii, alei pietonale, spații pentru loisir. 

Retragerile minime obligatorii se vor stabili și reglementa prin Planul urbanistic zonal. 
 

 Ccr – Zona căilor de comunicație rutieră 

Condițiile de construibilitate, retrageri, profil, gabarit și capacități de transport, se vor 
studia și reglementa prin Planul urbanistic zonal.   
 
 
 
 

3.6. DEZVOLTARE ECHIPĂRII EDILITARE 
3.6.1. ALIMENTARE CU APĂ 
Alimentarea cu apă se va realiza prin extinderea rețelei Municipiului existentă pe strada 

Groape - nr. cad. 80803, 80791 din care se realizează accesul pe lotul studiat, pe traseul drumului 
propus din interiorul lotului parcelat având o lungime de aprox. 200m, iar, ulterior, loturile propuse 
vor fi racordate la rețea prin branșamente. 

 
 
3.6.2. CANALIZARE MENAJERĂ 
Evacuarea apelor uzate menajere, se va realiza prin intermediul unui bazin vidanjabil 

amplasat pe fiecare lot rezultat în urma parcelării destinate funcțiunii de locuire. 
 
 
3.6.3. CANALIZARE PLUVIALĂ 
Apele pluviale provenite de pe teren sunt dirijate prin panta naturală a terenului spre 

șanțurile existente în zonă. 
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3.6.4. ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICĂ 
Alimentarea cu energie electrică se va realiza prin extinderea rețelei Municipiului existentă 

pe strada Groape - nr. cad. 80803, 80791 din care se realizează accesul pe lotul studiat, pe traseul 
drumului propus din interiorul lotului parcelat având o lungime de aprox. 200m, iar, ulterior, loturile 
propuse vor fi racordate la rețea prin branșamente individuale. Pe  acoperișul  fiecărei locuințe se 
pot monta panouri voltaice care să acopere parțial sau total consumul energie electrică propriu. 

 
 
3.6.5. ALIMENTARE CU GAZE NATURALE 
Alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin extinderea rețelei Municipiului existentă pe 

strada Groape - nr. cad. 80803, 80791 din care se realizează accesul pe lotul studiat, pe traseul 
drumului propus din interiorul lotului parcelat având o lungime de aprox. 200m, iar, ulterior, loturile 
propuse vor fi racordate la rețea prin branșamente individuale. 

 
 
3.6.7. ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICĂ 
Pe terenul studiat beneficiarul intenționează să realizeze o lotizare pentru locuințe 

individuale. Fiecare locuință   se va  alimenta cu energie termică pentru încălzire și cu apă caldă de 
consum, în  sistem centralizat - dintr-o sursă termică proprie ce se poate echipa cu: 

- un cazan mural funcționând cu gaze naturale; 
- o pompă de căldură;  
- o microcentrală electrică. 
Pe acoperișul  fiecărei locuințe  se pot monta panouri solare pentru prepararea apei calde 

menajere. 
Spațiile interioare ale  fiecărei locuințe  se vor ventila natural -prin intermediul ferestrelor și 

ușilor exterioare sau mecanic  prin instalații de ventilare cu recuperare a căldurii. 
Sistemul constructiv al  fiecărei locuințe  va fi  în așa fel  ales, încât  elementele de închidere 

exterioară să  asigure  protecția termică a construcției în conf. cu normativul Mc 01/2022 .  
 
 
Amenajările exterioare ale construcțiilor.  
Se va realiza un  trotuar perimetral in jurul construcțiilor cu pantă descendentă către 

exterior (minim 5%), iar limita de proprietate va fi îngrădită cu gard. În urma lucrărilor de 
construcție, spațiul exterior se va înierba și planta cu plante ornamentale și arbuști. Se vor construi 
trasee ocazional carosabile și  pietonale pentru stabilirea unui flux eficient de circulație și vor fi 
amenajate parcaje pentru funcțiunea propusă. 

 
 

3.7. PROTECȚIA MEDIULUI 
Realizarea investiției va accentua caracterul de dezvoltare a zonei și a orașului. 
La executarea lucrărilor se vor folosi numai utilaje si mijloace de transport dotate cu 

motoare care nu produc emisii de Pb. și foarte puțin monoxide de carbon. 
Spatiile verzi rezultate vor fi plantate pentru reabilitarea urbană și refacerea peisagistică a 
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terenului.  
 

Datorită măsurilor constructive prevăzute, precum și faptului că vor exista spații speciale 
pentru depozitarea temporară a fiecarui tip de deșeu se apreciază că posibilitatea de poluare a 
apei, aerului și solului este nulă. 
 
 
 

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ 
Obiectivele de utilitate publică vor fi dotările aferente rețelelor de utilități publice – 

respectiv racordarea la utilități pe căile de circulație, din interiorul terenului acolo unde este cazul, 
realizarea construcțiilor propuse și amenajărilor exterioare a terenului. 
 

Toate costurile generate de solutia propusă, inclusiv cele cu obiectivele de utilitate publică 
(accesurile pe terenul studiat, branșamente, căi de circulație) vor fi suportate de Beneficiar. 
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4. CONCLUZII. MĂSURI ÎN CONTINUARE. 
 

Prin funcțiunea propusă, nu sunt consecințe negative asupra zonei studiate, ci, din contră, 
se dorește încurajarea dezvoltării zonei. Prin configurarea şi funcțiunile propuse, soluția creează 
legături cu vecinătățile, stimulând dezvoltarea zonei cu funcțiuni similare și nu numai. 

Categoriile principale de intervenție: 
- Utilizarea funcțională a terenurilor, în conformitate cu Planul urbanistic zonal ce se 

întocmește; 
- Regulile de parcelare, suprafața minimă a parcelei etc. pentru terenul situat în intravilan; 
- Stabilirea condițiilor de construire, retrageri, indicatorii urbanistici și regimul de înălțime 

pentru loturile care se propun prin parcelare; 
- Reglementarea urbanistică a terenului ce a generat PUZ în baza reglementărilor stabilite 

prin documentația de urbanism; 
- Modul de ocupare a terenului și loturilor propuse, condițiile de amplasare a construcțiilor și 

modul de utilizare a terenurilor; 
- Stabilirea condițiilor de realizarea lucrărilor tehnico-edilitare necesare funcțiunii propuse; 
- Lucrările de amenajare a spațiilor exterioare (căi de acces carosabile și alei de circulație 

pietonală, parcaje etc.). 
 
 Având în vedere cele prezentate, considerăm ca soluția propusă se integrează în zona 
studiată, neintrând în conflict din punct de vedere funcțional și fără afectarea fondului construit 
existent și a zonelor funcționale. 

 

 
După avizarea planului urbanistic zonal de către toate autoritățile stabilite prin Avizul de 

oportunitate, dar și în cadrul Comisiei tehnice de amenajarea teritoriului şi urbanism din cadrul 
comisiei CTATU, acesta va fi supus aprobării în cadrul Consiliului Local al Municipiului Curtea de 
Argeș. 
 

Autorizarea executării lucrărilor de construcții este permisă numai dacă se respectă 
distanțele stabilite prin Regulamentul local aferent PUZ, în conformitate cu legislația în vigoare, 
ținându-se cont de toate restricțiile date de avizatori și cu funcțiunea propusă. 

 
 
 

 
 
întocmit                        șef proiect/ coordonator urbanism 
 
urb. mast.  Sebastian STOICA              urb. dpl.  Adela Georgeta GHEORGHIȚĂ 
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