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STUDIU DE OPORTUNITATE 

1. Introducere 

 

1.1 Date Generale: 

1.1.1. Studiu de Oportunitate - PLAN URBANISTIC ZONAL  - DESFIINȚARE C1 

(ANEXĂ) ȘI CONSTRUIRE MAGAZIN ȘI SPĂLĂTORIE AUTO (SELF) 

1.1.2. Localizare teren: Județul Argeș, Municipiul Curtea de Arges, Str. Negru 

Voda, nr. 116, NC 85015 

1.1.3. Beneficiarii investiţiei: PRO SPERANȚA 2002 S.R.L. 

1.1.4. Elaboratul studiului de oportunitate: S.C. LORIDAN SOFTING S.R.L. 

 

1.2  Încadrarea în localitate 

Terenul studiat se află în intravilanul Municipiului Curtea de Arges, în partea de sud a 

centrului municipiului Curtea de Arges şi are o suprafaţă de 520.00 mp, aflându-se în 

categoria de curți construcții. 

Zona studiată este alcătuită din terenul propus pentru reglementare şi terenurile 

adiacente, din imediata vecinătate a acestuia. 

 

Terenul se învecinează: 

 N: Teren necadastrat; 

 S: SC Inovator Smart Choice SRL - NC 81540; 

 E: Drumul national DN7C – NC 86858; 

 V: Proprietate privată Voicu Ion; 

 Terenul nu se află în zona de protecție a monumentelor istorice înscrise în Lista 

Monumentelor Istorice a județului Argeș (aprobată 2015)  și nici în zona de protecție a 

siturilor arheologice. 

 

1.3 Situaţia existentă 

Suprafaţa totală a terenului este de 520.00 mp conform Extras C.F.  NC 85015. 

Conform Contractului de vânzare cu încheierea de autentificare nr. 

5029/08.12.2004, terenul este în proprietatea PRO SPERANȚA 2002 S.R.L. 
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Accesul în incinta terenului se face din drumul naţional DN7C aflat în partea de est 

a acestuia. 

Terenul nu este liber de construcții, dar este împrejmuit si constituie 3 construcții 

anexe, cu suprafețele de 14/12mp și respectiv 6mp (Anexa C1/anexa C2/anexa C3), 

dintre care anexa de 14mp, (C1) urmează a fi demolată în partea de propunere. 

   Dat fiind profilul zonei funcţiunea dominantă, conform P.U.G. Curtea de Arges, 

aprobat prin HCL Curtea de Arges nr. 18/27.12.2001, acesta nu este in valabilitate. 

Din punct de vedere al echipării edilitare, terenul este racordat la reţele tehnico - 

edilitare  de utilități publice - telecomunicații, distribuție energie electrică, rețele de 

alimentare cu apă. 

Situl studiat are avantajul că se află în imediata vecinătate a zonei centrale 

Municipiului Curtea de Arges şi a drumului național DN7C. 

Distanța zonei studiate față de Municipiul Pitești este de 35 km. 

 

2. Prezentarea investiţiei / operaţiunii propuse 

 

1.1. Date tehnice ale investiției: 

1. Desfiintarea anexei C1 (14mp); 

2. Constructie destinata comertului – magazin destinat skid GPL; 
3. Spalatorie self service cu un nr. de 2 rampe pentru spalarea de autovehicule mici; 
4. Skid GPL aflată pe o platformă betonată și înconjurată parțial de zid de beton; 
5. 2 locuri de parcare în incinta terenului; 
6. Construcție existentă – anexă pentru depozitare; 

 

1.2. Pentru a fi oportună aceasta investiţie s-au urmărit următoarele puncte: 

1. Din punct de vedere socio-economic, proiectul conţine o rezolvare ce permite, sub 

forma privată, dezvoltarea funcțiunii de servicii ce contribuie la dezvoltarea activității 

economice în Municipiul Curtea de Arges. 

2. Poziţia terenului reprezintă o oportunitate pentru investiţie, deoarece amplasamentul 

acestuia are acces la artera importantă de transport DN7C; 

3. Proiectul propune respectarea normativelor de spaţii verzi, incinta studiată, generând 

un procent de min. 20% din teren cu spaţiu verde amenajat. 

4. Va fi prevăzută o zonă verde cu rol de perdea de protecție dublată de panouri 

fonoabsorbante pe laturile laterale și posterioare ale terenului în vederea protejării  
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calității mediului din punct de vedere vizual, olfactiv și fonic față de proprietățile 

învecinate terenului; 

 

1.3. În ceea ce priveşte racordarea la utilităţi: 

       1. Terenul este deja racordat reţele tehnico - edilitare de utilități publice precum 

telecomunicații, distribuție energie electrică, rețele de alimentare cu apă. 

 

1.4. În ceea ce priveşte accesul şi parcajele auto: 

1. Accesul auto se va face din drumul național DN 7C aflat în partea de est a terenului; 

2. Accesul la teren se face prin intermediul platformei betonate de minim 5,50 m lățime și 

raze de racord pentru viraje cu DN7C de 9,00 m; 

3. Vor fi amenajate în interiorul terenului 2 locuri de parcare la nivelul solului pentru 

mașini de mici dimensiuni; 

4. Calea de rulare aferentă circulației carosabile din interiorul parcelei va avea 

dimeniunea de 5,50 m lățime în zona de acces in stația Peco, accesibile doar 

autorurismelor mici și respectiv 9,00 m lățime în zona de ieșire din Peco; 

5.  Circulațiile pietonale din interiorul amenajării vor avea lățimea de 1,00 m și sunt 

evidențiate prin vopsea reflectorizată omologată; 

 

1.5. Retrageri și zona edificabil  

1.5.1. Edificabilul maxim propus, al terenului în interiorul căruia se vor amplasa 

obiective precum – spălătorie auto, magazin destinat skidului GPL, skid GPL si anexă 

va avea următoarele retrageri: 

- Faţă de aliniament: min. 5.00 m faţă de DN7C; 

- Faţă de limile laterale și posterioară: minim 1.00 m; 

- Distanța între clădirile aflate pe aceeași parcelă va fi de minim jumătate din 

înălțime dar nu mai puțin de 6.00 m; 
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1.6. Bilanț teritorial  

Nr. 
Crt. 

BILANT TERITORIAL PROPUS 

ZONE FUNCTIONALE 
EXISTENT PROPUS 

Suprafata  
(mp) 

Procent  
(%) 

Suprafata  
(mp) 

Procent  
(%) 

1 SUPRAFATA TEREN CONF. MASURATORI 520.00 100 520.00 100 

2 SUPRAFATA CONSTRUBILA 32.00 6 95.00 18 

3 SUPRAFATA DESFASURATA 32.00 - 95.00 - 

4 P.O.T. 6.2 35 

5 C.U.T. 0.1 0.35 

6 
SUPRAFATA CIRCULATII CAROSABILE SI 
PIETONALE 493.00 94 355.00 69 

7 SUPRAFATA SPATII VERZI - - 70.00 13 

8 REGIM DE INALTIME P (3.5m)  P înalt 
(H max=5.0 m) 

 

3. Indici urbanistici propuşi 

 

Se propune încadrarea terenului în zona funcțională IS ps – Zona instituții și servicii 

– subzona prestări servicii. 

2. POT maxim = 35,00% 

3. CUT maxim = 0.35 

4. RHmax / H max = P înalt/ 5.00 m  

4.  Modul de integrare a investiţiei/operaţiunii propuse în zonă 

 
 Prevederile documentaţiilor de urbanism în vigoare: 

Dat fiind profilul zonei funcţiunea dominantă, conform P.U.G. Curtea de Arges, 

aprobat prin HCL Curtea de Arges nr. 18/27.12.2001, acesta nu este in valabilitate. 

5. Prezentarea consecinţelor economice și sociale la nivelul unităţii teritoriale de 

referinţă 

           Propunerea extinderii zonei pentru activități de servicii va impulsiona zona spre 

dezvoltare, formând împreună cu propunerea, o zonă de dezvoltare demografică, economică 

şi socială. Noua propunere va genera o completare a zonelor de servicii și comerț la nivelul 

zonei, dar și la nivelul întregii zone. Prin configurarea şi funcţiunile propuse, soluţia creează 

legături cu vecinătăţile și atrage dezvoltare economică în comună prin funcțiunile de servicii 
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 propuse – magazin destinat skid GPL si spălătorie auto cu 2 rampe. 

Având în vedere cele prezentate, considerăm că soluţia propusă se integrează la 

nivelul Municipiului Curtea de Arges şi poate satisface cerinţele actuale ale necesităţii de 

extindere a zonelor de servicii și comerț.  

Prognoza noastră este că acest proiect va deveni parte integrantă a noului ţesut urban 

al zonei în următorii 1-2 ani. 

De asemenea, considerăm că dezvoltarea zonei creează posibilitatea implicării 

fondurilor private în rezolvarea unor probleme sociale rezultate prin creşterea forţei de 

muncă. 

6. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privaţi și categoriile de 

costuri ce vor cădea în sarcina autorităţii publice locale 

 

Toate costurile generate de investiţia propusă, inclusiv cele cu obiectivele de utilitate 

publică (extinderi, redimensionări de reţele şi branşamente) vor fi suportate de către 

beneficiar. 

7. Concluzii  

 

 În baza concluziilor şi a recomandărilor reieșite din analiza situaţiei existente dar și a 

prezentării investiției, prezentată în capitolele anterioare, pentru terenul cuprins în prezentul 

Studiu de Oportunitate în suprafaţa de 520.00 mp, se propune următorul regulament: 

 Încadrarea terenului studiat zona cu funcțiune: IS ps – Zona instituții și servicii – 
subzona prestări servicii 

 Coeficienţii urbanistici maximi propuşi sunt: P.O.T.max.: 35%; C.U.T.max.: 0.35; Rh 
max = P înalt (5,00 m). 

 

 Condiţii de amplasare, echipare tehnico - edilitara şi configurare a clădirilor: 

 Alimentarea cu apă potabilă se realizează prin racordul la rețeaua de apă existentă; 

Evacuarea apelor menajere se va face către rețeaua existentă în oraș, apele pluviale 

vor fi distribuite către o fosa septica vidanjabila, iar apele provenite din platformele 

destinate spalatoriei auto vor fi colectate printr-un separator de hidrocarburi; 
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 Accesul în zona studiată se face din drumul național DN7C, aflat în partea de est a 

terenului ce a generat P.U.Z.; Drumul de incintă va avea un carosabil de minim 5,50 m 

lăţime ce va face legătura cu toate zonele de comerț, spălătorie auto, magazin, 

parcări, skid GPL etc; Locurile de parcare / garare se propun a fi rezolvate în cadrul 

incintei - 2 locuri amenajate la sol, în interiorul parcelei; 

 Faţă de aliniament: retragerea va fi de minim 5.00 m faţă de DN7C aflată în E;  

 Faţă de limita posterioară si laterală, aflată în partea de N-S-V: retragerea va fi 

minim 1.00 m;  

 Distanța dintre clădirile aflate pe aceeași parcelă va fi ½ din înălțimea celei mai 

inalte clădiri, dar nu mai puțin de 6.00 m;  

 Propunerea va urmări realizarea unei compoziţii arhitecturale şi volumetrice specifice 

acestui tip de investiţie, dar care nu va schimba aspectul zonei, protejând țesutul 

existent prin intermediul panourilor fonoabsorbante amplsate pe laturile laterale și 

posterioară a parcelei precum și dezvoltarea unei zone verzi de arbuști de talie joasă 

și medie ca zonă tampon între noua zonă de servicii reglementată și cea învecinată. 

 

 

 

 

Întocmit, 

Urb. dipl. SUCIU IOAN – AUGUSTIN 
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Intocmit:

Nume Semn tura

FAZA:
S.O

S.C. Loridan Softing S.R.L.
Adresa: 

ROONRC: JO3/811/1995, CUI: 9922322
Reprezentant / Administrator : T nase Ilie Danut

SCARA
1:10.000
1:2500

BENEFICIAR: PRO SPERANTA 2002 S.R.L.

PROIECT: 

PLANSA: Plan de ncadrare n PUG si ortofotoplan

Nr. Pr.
0702/25

ADRESA:
Nr. Plan

S01.

DATA

AUGUST
2025

Urb. dipl. Suciu Ioan Augustin

Urb. mast. Galeteanu Mihai

Urb. dipl. Suciu Ioan Augustin

Stud.mast. Dumitra cu Ioana-Alexandra

INVENTAR DE COORDONATE P.U.Z.

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

S = 520.00 mp  P = 96.87 ml

X=474525.9520  Y=403510.5082
X=474522.9835  Y=403508.5125
X=474517.9810   Y=403508.7200
X=474517.5830  Y=403508.6410
X=474510.2340  Y=403508.9190
X=474509.6300  Y=403509.1230
X=474491.4840  Y=403509.8040
X=474496.1440  Y=403515.0030
X=474496.6250  Y=403523.7160
X=474500.9330  Y=403525.1130
X=474512.3890  Y=403528.7220
X=474520.3870  Y=403531.1960

AMPLASAMENT
STUDIAT

AMPLASAMENT
STUDIAT

Incadrare P.U.G.

Incadrare in Orthofotoplan
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ZONA LOCUIRE COLECTIVA
ZONA INSTITUTII PUBLICE, SERVICII
ZONA TERENURI LIBERE

CIRCULATII
CIRCULATII CAROSABILE

Intocmit:

Nume Semn tura
SCARA

1:2000

PLANSA: 

Urb. dipl. Suciu Ioan Augustin

Urb. mast. Galeteanu Mihai

Urb. dipl. Suciu Ioan Augustin

Stud.mast. Dumitra cu Ioana-Alexandra
FAZA:
S.O

S.C. Loridan Softing S.R.L.
Adresa: 

ROONRC: JO3/811/1995, CUI: 9922322
Reprezentant / Administrator : T nase Ilie Danut

BENEFICIAR: PRO SPERANTA 2002 S.R.L.

PROIECT: Nr. Pr.
0702/25

ADRESA:
Nr. Plan

S02.

DATA

AUGUST
2025

TABEL DISFUNCTIONALITATI / PRIORITATI
DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

Circulatii si accese

Fond construit si utilizarea terenului

Spatii verzi plantate si amenajate

Probleme de mediu

Protejarea zonelor:
- cu valoare de patrimoniu
- pe baza normelor sanitare in vig.
- fata de constructii si culoare teh.
- cu destinatie speciala
- zone poluate / risc tehnologic

- Circulatii carosabile - Terenul studiat prezinta
circulatie carosabila in partea de vest, si face
legatura cu drumul national DN 7C;

- Circulatiile pietonale - nu este cazul, nu se
regasesc in cadrul terenului studiat

- Circulatiile carosabile vor fi configurate conform
normativelor de proiectare a drumurilor, iar circulatiile de
incinta se vor racorda cu drumul national DN 7C, fara a fi
ingreunat traficul pe acesta.
- Circulatiile pietonale vor flanca stanga/dreapta circulatia
carosabila;

- Terenul studiat este construit si are categoria de
folosinta de curti constructii.
- Fondul construit aflat in partea de vest a
amplasamentului  este alcatuit din locuinte
individuale vechi si noi si zone de comert/servicii

- Respectarea limitelor de retragere a edificabilelor
propuse prin documentatia prezentului P.U.Z.
- Fondul construit se va armoniza cu situatia existenta;

- Nu este cazul; - Introducerea spatiilor verzi plantate in procent de minim
20% in cadrul fiecarui lot rezultat in urma lotizarii;

- Nu este cazul; - Preluarea deseurilor menajere se va fac in pubele
ecologice, respectandu-se normele de poluare si
producere a problemelor de mediu;
- Fiecare viitor proprietar se obliga sa incheie un contract
de preluare a deseurilor menajere cu o firma specializata
in colectarea acestora.

- Nu este cazul;
- Nu este cazul:
- Conform avizelor:
- Nu este cazul:
- Nu este cazul:

- Nu este cazul;
- Nu este cazul:
- Conform avizelor:
- Conform avize M.A.P.N, M.A.I, S.R.I.:
- Nu este cazul:

INVENTAR DE COORDONATE P.U.Z.

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

S = 520.00 mp  P = 96.87 ml

X=474525.9520  Y=403510.5082
X=474522.9835  Y=403508.5125
X=474517.9810   Y=403508.7200
X=474517.5830  Y=403508.6410
X=474510.2340  Y=403508.9190
X=474509.6300  Y=403509.1230
X=474491.4840  Y=403509.8040
X=474496.1440  Y=403515.0030
X=474496.6250  Y=403523.7160
X=474500.9330  Y=403525.1130
X=474512.3890  Y=403528.7220
X=474520.3870  Y=403531.1960
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PLANSA: Plan reglementari urbanistice

LEGENDA
LIMITE
LIMITA TEREN CARE A GENERAT PUZ - NC 85015
LIMITA ZONEI STUDIATE
LIMITA DE PROPRIETATE - TERENURI CADASTRATE
CONSTRUCTII EXISTENTE

ZONIFICARE FUNCTIONALA
ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
ZONA LOCUIRE COLECTIVA
ZONA INSTITUTII PUBLICE, SERVICII
ZONA TERENURI LIBERE

CIRCULATII
SUBZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA

REGLEMENTARI URBANISTICE
LIMITA SI ZONA EDIFICABILA PROPUSA (constructiile se vor amplasa exclusiv in
cadrul acestei zone cu respectarea coeficientilor maximi POT si CUT)
REPREZENTARE GRAFICA a cotei ce evidentiaza distanta minima obligatorie fata de
limita de aliniament
REPREZENTARE GRAFICA a cotei ce evidentiaza distanta minima obligatorie fata de
limitele de proprietate laterale si posterioare
ACCES CAROSABIL SI PIETONAL

Intocmit:

Nume Semn tura
SCARA

1:2000

Urb. dipl. Suciu Ioan Augustin

Urb. mast. Galeteanu Mihai

Urb. dipl. Suciu Ioan Augustin

Stud.mast. Dumitra cu Ioana-Alexandra
FAZA:

S.O

S.C. Loridan Softing S.R.L.
Adresa: 

ROONRC: JO3/811/1995, CUI: 9922322
Reprezentant / Administrator : T nase Ilie Danut

BENEFICIAR: PRO SPERANTA 2002 S.R.L.

PROIECT: Nr. Pr.
0702/25

ADRESA:

Nr. Plan
S03.

DATA

AUGUST
2025

INVENTAR DE COORDONATE P.U.Z.

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

S = 520.00 mp  P = 96.87 ml

X=474525.9520  Y=403510.5082
X=474522.9835  Y=403508.5125
X=474517.9810   Y=403508.7200
X=474517.5830  Y=403508.6410
X=474510.2340  Y=403508.9190
X=474509.6300  Y=403509.1230
X=474491.4840  Y=403509.8040
X=474496.1440  Y=403515.0030
X=474496.6250  Y=403523.7160
X=474500.9330  Y=403525.1130
X=474512.3890  Y=403528.7220
X=474520.3870  Y=403531.1960
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Intocmit:

Nume Semn tura
SCARA

1:1000

PLANSA: Plan mobilare urbanistica orientativa

Urb. dipl. Suciu Ioan Augustin

Urb. mast. Galeteanu Mihai

Urb. dipl. Suciu Ioan Augustin

Stud.mast. Dumitra cu Ioana-Alexandra
FAZA:

S.O

S.C. Loridan Softing S.R.L.
Adresa: 

ROONRC: JO3/811/1995, CUI: 9922322
Reprezentant / Administrator : T nase Ilie Danut

BENEFICIAR: PRO SPERANTA 2002 S.R.L.

PROIECT: Nr. Pr.
0702/25

ADRESA:
Nr. Plan

S04.

DATA

Sep.
2025

INVENTAR DE COORDONATE P.U.Z.

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

S = 520.00 mp  P = 96.87 ml

X=474525.9520  Y=403510.5082
X=474522.9835  Y=403508.5125
X=474517.9810   Y=403508.7200
X=474517.5830  Y=403508.6410
X=474510.2340  Y=403508.9190
X=474509.6300  Y=403509.1230
X=474491.4840  Y=403509.8040
X=474496.1440  Y=403515.0030
X=474496.6250  Y=403523.7160
X=474500.9330  Y=403525.1130
X=474512.3890  Y=403528.7220
X=474520.3870  Y=403531.1960

LEGENDA
LIMITE
LIMITA TEREN CARE A GENERAT PUZ - NC 85015
LIMITA ZONEI STUDIATE
LIMITA DE PROPRIETATE - TERENURI CADASTRATE
CONSTRUCTII EXISTENTE
AMENAJARE URBANISTICA ORIENTATIVA
CLADIRI PROPUSE
SPATII VERZI AMENAJATE DE INCINTA
CIRCULATIE CAROSABILA
CIRCULATIE CAROSABILA DE INCINTA
CIRCULATIE PIETONALA DE INCINTA
PLATFORMA BETONATA
REGLEMENTARI URBANISTICE
LIMITA SI ZONA EDIFICABILA PROPUSA (constructiile se vor amplasa exclusiv in
cadrul acestei zone cu respectarea coeficientilor maximi POT si CUT)
ACCES CAROSABIL SI PIETONAL
CIRCULATII CAROSABILE

P

DATE PROPUNERE ORIENTATIVA

Suprafete estimative:
Suprafata teren = 520.00 mp
Suprafata construita =   95.00 mp
Suprafata desfasurata =   95.00 mp
Suprafata circulatii = 355.00 mp
Suprafata spatii verzi =   70.00 mp

Coeficienti propusi:
P.O.T. propus = 35.00 %
C.U.T. propus = 0.35
RHmax = P 
Inaltime maxima = 5.00 m

Nota*: Suprafetele si coeficientii prezentati reprezinta o
solutie de arhitectura orientava pentru cladiri cu regim de
inaltime de .
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