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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

% Denumirea lucrarii conform Certificatului de Urbanism nr. 439/29.05.2020 (,,CU”)
e Introducere teren in intravilan pentru amenajare 3 terenuri de tenis de camp si
Tmprejmuire teren”
% Amplasament
e Tarla 44, Parcela 636/3, Municipiul Targoviste, Judetul Dambovita
% Beneficiar
e Palas Valentin

¢+ Certificat de urbanism 439/29.05.2020

% Proiectant urbanism Areal Design S.R.L.
% Sef proiect ing. Silviu Cioflec

¢+ Coordonator urb. Mihai Necula

s Faza Plan Urbanistic Zonal
¢+ Data elaborarii Februarie 2022

1.2. Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei program

Scopul prezentului PUZ este de creare a cadrului legislativ necesar autorizarii lucrarilor
de ,,Introducere teren in intravilan pentru amenajare 3 terenuri de tenis de cAmp si imprejmuire
teren” pe terenul avdnd NC 85036, CF 85036, Tarla 44, Parcela 636/3, in suprafata de 4.245
mp, situat in satul Priseaca, municipiul Targoviste, judetul Dambovita prin introducerea in
intravilan a suprafetei de teren necesare.

Prin Regulamentul Local de Urbanism (,,RLU”) aferent Planului Urbanistic Zonal
(,PUZ”) se stabilesc regulile de autorizare a executiei lucrarilor de construire si amenajare.

Avand in vedere constrangerile constructive care planeaza asupra zonei studiate, respectiv
coridorul de trecere al Variantei de ocolire Targoviste, si punctul de vedere obtinut din partea
CNAIR referitor la prezenta investitie, au rezultat 4 loturi de teren descrise mai jos:

(1) Suprafata totala a terenului care face obiectul studiului este de 4.245 mp, astfel cum
este mentionat in CU, din care suprafata terenului care face obiectul reglementarii urbanistice,
respectiv realizarii investitiei Tn Etapa | este de 1.145 mp (circa 27% din suprafata totala a
terenului care a generat CU) si care va fi, de asemenea, introdusa in intravilan.

(2) Conform CU, terenul este afectat de coridorul de trecere al Variantei de ocolire
Targoviste — Alternativa I care face parte din proiectul ,,Elaborarea Studiului de Fezabilitate,

Proiectului Tehnic, Detaliilor de Executie si Documentatiei de atribuire, pentru variantele de
ocolire Rosiori de Vede, Targoviste si Titu” beneficiar Compania Nationala de Autostrazi si
Drumuri Nationale din Romania, editia iulie 2011. Suprafata de teren afectatd de acest coridor
de trecere, inclusiv cu zona sa de expropriere (pana la zona de siguranta de 2 m) va fi exclusa
din reglementarea urbanistica si va rdmane in extravilan, aceasta urmand a face obiectul
exproprierii la momentul demararii procedurilor pentru realizarea variantei de ocolire.
Suprafata afectatd de coridorul de trecere, la acest moment, este de circa 1.619 mp (circa 38%
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din suprafata totald), aceasta urmand a se stabili cu exactitate la momentul demararii
procedurilor de expropriere. Pentru investitiile pe aceasta suprafatda de teren se vor aplica
prevederile documentatiilor de urbanism in vigoare la momentul solicitdrii CU, respectiv
legislatiei in vigoare la acel moment si nu fac obiectul prezentului PUZ.

(3) Prin rezervarea suprafetelor de teren (1) si (2), rezulta o suprafata de teren situata intre
coridorul de trecere al variantei de ocolire si terenurile proprietate privata invecinate in partea
vestica a terenului care face obiectul CU. Aceasta are o suprafatd de 625 mp (circa 15% din
suprafata totala) si, dat fiind faptul ca ulterior construirii variantei de ocolire, accesul din incinta
terenului proprietarului nu se va mai putea realiza, se propune rezervarea sa in scopul unei
vanzari, inchirieri, cedari sau exproprieri ulterioare catre persoanele fizice, juridice sau
administratiei publice, si care se va realiza in Etapa II, ulterior aprobarii PUZ. Pentru aceasta
suprafata de teren se vor aplica prevederile documentatiilor de urbanism in vigoare la momentul
solicitarii CU, respectiv legislatiei in vigoare la acel moment si nu face obiectul prezentului
PUZ.

(4) De asemenea, avand 1n vedere conditiile impuse de CNAIR, ,,constructiile se pot
realiza in afara zonei de protectie a variantei de ocolire, cu respectarea retragerilor prevazute
de lege, respectiv la 22 m dupa zona de siguranta”. In acest sens, suprafata de teren mentionati
la punctul (1) se va subsectiona, urmand ca partea care se suprapune peste zona de protectic a
variantei de ocolire sa ramana in extravilan, urmand ca restul suprafetei, deci cea situata in afara
zonei de protectie a variantei de ocolire, sa fie inclusd in intravilan pentru realizarea
constructiilor. Astfel, suprafata de teren aferenta lotului (1) va fi de 1.145 mp, iar restul de 856
mp va fi asemanatoare lotului de la punctul (3), deci va ramane in extravilan si se vor incadra,
fmpreuna cu acesta din urma, intr-o etapa denumita generic de Etapa II, urméand ca posibila
valorificare a acestora sa se desfasoare ulterior aprobarii PUZ.

Astfel, prezentul PUZ se aplica pentru intreaga suprafatd a lotului de teren care face
obiectul CU (NC 85036 in suprafata de 4.245 mp), prin acesta urmand a se stabili care este
suprafata de teren care va face obiectul introducerii in intravilan.

Figuri 1 - Sectionarea terenului care a generat PUZ
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1.3. Surse documentare

- Planul Urbanistic General al Municipiul Targoviste aprobat prin HCL 9/1998 (,,PUG”);

- Certificatul de urbanism nr. 439/29.05.2020;

- Extras de carte funciara si act de proprietate;

- Planurile de situatie vizate OCPI cu procesele verbale de receptie nr. 1474/2020 si
1194/2021 intocmite de Sandu-Gabi Dobra;

- Studiu geotehnic Tntocmit de Geovisions S.R.L. cu referat de verificare Af;

- Punct de vedere CNAIR nr. 14120/02.03.2021;

- PUZ aprobat prin HCL nr. 196 din 24.07.2007, obiectiv ,,Ansamblu de locuinte, servicii
— Zona Lac Priseaca”, amplasament cartier Priseaca, municipiul Targoviste, judetul Dambovita,
beneficiar Burcea Ovidiu Florian;

- PUZ aprobat prin HCL nr. 489 din 12.12.2008, obiectiv ,,Zona rezidentiala UTR 34”,
amplasament Tarla 45, Parcela 643/1, (DE 637), cartier Priseaca, municipiul Targoviste, judetul
Dambovita, beneficiar lordache losif;

- PUZ aprobat prin HCL nr. 21 din 27.01.2012, obiectiv ,,Lotizare teren pentru construire
locuinte”, amplasament Tarla 45, Parcela 643/7 si Parcela 643/22, cartier Priseaca, municipiul
Targoviste, judetul Dambovita, beneficiar Nutd Gheorghe si Beznoiu Elena;

- PUZ aprobat prin HCL nr. 315 din 22.11.2012, obiectiv ,,Introducere teren in intravilan
pentru construire baza sportiva”, amplasament Tarla 44, Parcela 636/1, cartier Priseaca,
municipiul Targoviste, judetul Dambovita, beneficiar Chivu Petre;

- Procedura de informare a publicului;

- Informatii obtinute direct prin studiu pe teren si din partea beneficiarului;

- Legislatia specifica de urbanism si cea complementara acesteia.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Regimul juridic - extras din CU

Terenul este situat in extravilanul municipiului Targoviste conform Planului Urbanistic
General aprobat prin HCL nr. 9 din ianuarie 1998.

Forma de proprietate: teren proprietate particulara in suprafatd de 4.245 mp, conform
contract de vanzare incheiere de autentificare nr. 2688/09.09.2019 si Extras de carte funciara
pentru informare nr. 112296/24.10.2019 vizat OCPI.

Regimul economic - extras din CU

Terenul este situat in: UTR -

Categoria de folosinta a terenului: arabil.

Functiunea dominantd a zonei: -

Regimul tehnic - extras din CU

Compania Nationalda de Autostrdzi si Drumuri Nationale din Roménia are in
implementare proiectul ,,Varianta ocolitoare Targoviste”, al carui coridor de trecere se regdseste
in zona care dumneavoastra solicitati introducerea terenului in intravilan pentru construire 3

(trei) terenuri de tenis de cAmp si imprejmuire teren. In aceasti situatie, inainte de intocmirea
documentatiilor de urbanism este necesar sa obtineti avizul CNAIR. Dupa obtinerea avizului
favorabil al CNAIR se pot intocmi documentatiile de urbanism SO si PUZ.
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Proiectul este cuprins si in cadrul ,Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbana a
Municipiului Targoviste, 2014-2020” aprobat prin HCL nr. 276/28.07.2017, cat si n cadrul
,Planului de Mobilitate Urband a Municipiului Targoviste” aprobat prin HCL nr.
275/28.07.2017.

De asemenea, in vecinatatea amplasamentului ce urmeaza a se studia (pe latura de Nord)
s-a studiat amplasamentul parcelei cu NC 636/1 din tarlaua 44 in cadrul documentatiei de
urbanism PUZ aprobat prin HCL nr. 315/22.11.2012 care a avut ca scop ,,Introducere teren in
intravilan pentru construire baza sportivd”, cat si in vecinatatea de pe latura de sud-vest,
amplasament studiat Tn cadrul documentatiei de urbanism PUZ aprobatd prin HCL nr.
196/24.07.2007 care a avut ca scop ,,Ansamblu de locuinte, servicii — zona lac Priseaca”.

Se admite introducerea terenului in intravilan pentru amenajare 3 terenuri de tenis de
camp si imprejmuire teren., cu respectarea urmatoarelor conditii:

- conform prevederilor Legii 350/2001, republicata, art. 32, alin. (1), lit. (¢), alin. (3) si alin.
(5) coroborat cu prevederile Planului Urbanistic General si Regulamentului Local de
Urbanism aferent, construirea pe parcelele de teren amplasate in extravilanul municipiului
Térgoviste se poate realiza numai in baza unei documentatii de urbanism Plan Urbanistic
Zonal care sa studieze posibilitatea introducerii terenului in intravilanul localitatii n
vederea construirii de terenuri de tenis de camp;

- conform prevederilor Legii 350/2001, republicata, art. 32, alin. (1), lit. (c), se conditioneaza
autorizarea investitiei de elaborarea unei documentatii de urbanism Plan Urbanistic Zonal,
intocmit prin grija beneficiarului, in conditiile legii si de aprobarea acesteia de catre
autoritatea publica locala. Planul Urbanistic Zonal se va realiza numai dupd obtinerea
avizului de oportunitate. In situatia unui aviz de oportunitate favorabil se va intocmi
documentatia PUZ;

- conform prevederilor Legii 350/2001, republicata, art. 32, alin. (5), lit. (a), prin Planul
Urbanistic Zonal se stabilesc reglementari cu privire la accesul auto si pietonal, regimul de
construire, functiunea zonei, indltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului
(CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si
distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei. Zona studiatd, reglementata va
exceda parcela care face obiectul documentatiei de urbanism PUZ.

2.1. Evolutia zonei
Din punct de vedere al evolutiei urbanistice
Zona studiata face parte din aria de influenta a cartierului Priseaca, localitate componenta

a municipiului Targoviste. Cartierul Priseaca este, la origine, un sat component al localitatii
urbane Targoviste, iar analiza hartilor istorice confirmi acest lucru. Insa, in ciuda tuturor
tendintelor de construire si lotizare pentru locuinte noi, starea precard a sistemului rutier si slaba
deservire cu utilitati cimenteaza confortul locuitorilor la nivelul unei asezari rurale. Cartierul
Priseaca a evoluat constant din punct de vedere arhitectural-urbanistic dupa imbunatatirea
timida a echiparii cu retele tehnico-edilitare.

Zona este neconstruitd, neamenajata, insa aceasta a facut obiectul mai multor reglementari
urbanistice de-a lungul timpului. S-a Tncercat crearea unor micro-cartiere de locuinte
individuale cu regim mic de inaltime presarate pe alocuri cu locuinte colective, insd si acestea
cu regim mic de 1ndltime. Caracterul general al zonei este de Intindere vasta de pdmant fara
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declivitati pronuntate, asemenea unui camp necultivat, nelucrat si, in subasment, rezervat pentru
dezvoltari imobiliare viitoare. Aceste reglementari urbanistice s-au conturat printr-o serie de
PUZ ale caror singure efecte le observam astdzi sub forma unor lotizéri operate in cartea
funciara, insa nepuse In aplicare prin obtinerea sau macar initierea procedurii pentru obtinerea
autorizatiei de construire. Altfel spus, aceste PUZ nu si-au atins scopul pentru care au fost
intocmite, nu au produs efecte notabile sau vizibile in teren, ci doar in evidentele cadastrale care
nu schimba caracterul imediat perceptibil al zonei.

Zona studiata prin PUZ are un caracter pseudo-dezvoltat, evolutia manifestandu-se
exclusiv scriptic, doar in evidentele cadastrale si urbanistice, iar nu si faptic, in teren, lucru
dovedit prin cartea de suprafatd si imaginile satelitare disponibile.
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Figuri 2 - Incadrarea zonei studiate in PUZ aprobat in anul 2007
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Prima documentatie de urbanism aprobata pentru aceastd zond dupa intrarea in vigoare a
PUG (1998) s-a realizat in anul 2007 prin PUZ pentru ,,Ansamblu de locuinte, servicii — Zona
Lac Priseaca”, un proiect ambitios realizat pe o suprafatd de teren foarte mare pentru acea
perioada de circa 80.000 mp care propunea lotizarea si construirea unui ansamblu rezidential
cu regim relativ redus de inéltime (P — P+4, considerand faptul ca nu existau vecinatati in
imediata proximitate pe care sa le afecteze), garnisit cu functiuni complementare precum
comert, birouri si zona de agrement si sport. Din nefericire, acest proiect nu a produs efecte in
teren prin construire sau alte amenajari, ci doar in evidentele cadastrale prin operarea lotizarilor
conform PUZ. Istoria efectelor dezvoltarilor imobiliare ne-a Invatat faptul ca acest tip de
investitii, dacd nu sunt realizate simultan, nu vor face decat sa creeze disfunctionalitati intre (1)
constructiile realizate dispuse razlet in teritoriu si terenurile virane care le delimiteaza si (2)
nivelul de deservire efectiva a locuintelor cu retele tehnico-edilitare, inclusiv cu infrastructura
de transport si nevoile reale ale acestora.

O adoua documentatie de urbanism aprobata pentru aceasta zona la care vom face referire
S-a aprobat un an mai tarziu (2008) si a avut a obiectiv realizarea unui complex rezidential de
locuinte individuale pe o suprafata totala de circa 10.000 mp. Asemenea proiectului anterior,
nici acesta nu a produs efecte in teren prin amenajare sau construire, nerealizandu-se niciuna
dintre cele 13 locuinte sau retelele edilitare propuse. La o atentd analiza a imaginilor satelitare
si a situatiei in teren se observa intentia de a realiza trama stradald, 1nsa fara realizarea, pana in
prezent, a unei Imbracaminti definitive.
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Figuri 3 - Tncadrarea zonei studiate in PUZ aprobat in anul 2008
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Urmatoarea documentatie de urbanism care vine sd inchege transformarea urbanistica
pornita in ultimii ani a fost aprobatd in anul 2012 si a avut ca obiect, ca o continuare fireasca si
naturala a tendintelor precedente, lotizarea unui teren de 10.000 mp pentru construirea unor
locuinte individuale cu regim redus de inaltime. Desi acest proiect beneficia de acces direct din
DN 72A si nu erau necesare costuri prea mari cu asigurarea retelelor tehnico-edilitare, pana in
prezent nu a fost realizat, documentatia producand efecte doar in evidentele cadastrale fara
edificarea vreunei constructii pe teren.
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Figuri 4 - Tncadrarea zonei studiate in PUZ aprobat in anul 2012

Astfel, asa cum cele 3 documentatii analizate anterior au avut la inceput scopuri comune,
acestea asemanandu-se ca tipologie si obiectiv, in prezent putem spune ca rezultatele, desi total
opuse celor scontate, sunt sinergice si produc, cumulat, aceleasi efecte.

Ultima documentatie de urbanism analizata este cea mai relevanta pentru prezentul PUZ.
Aceasta a fost aprobata in anul 2012 si a avut ca scop introducerea in intravilan in vederea
realizarii unei baze sportive cu amenajarea unor terenuri de tenis de cAmp asemanatoare celor
pentru care se intocmeste prezenta documentatie de urbanism. Intre timp, aceste terenuri au fost
acoperite si inchise cu o structura metalica si panouri sandwich astfel incét sd poata fi utilizate
pe tot parcursul anului, indiferent de conditiile meteorologice din exterior. Aceeasi investitie se
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doreste si n prezent, respectiv amenajarea unor terenuri de tenis de cdmp acoperite si inchise
cu structurd metalicd demontabila, ca o extindere a activitatii de prestdri servicii existente in
prezent in imediata vecindtate. Prin respectivul PUZ au fost studiate conditiile introducerii in
intravilan pentru realizarea investitiei, inclusiv constrangerile generate de culoarul de trecere al
variantei de ocolire a municipiului propus prin studiul de fezabilitate Tntocmit cu doar 1 an
Tnainte. Aceleasi set de reguli se vor aplica si in cazul prezentului PUZ, intrucat imobilul care
face obiectul CU se afla in extravilan, acesta fiind grevat de sarcina impusa de culoarul de
trecere al variantei de ocolire a municipiului. Drept pentru care, este justd afirmatia conform
careia prezentul PUZ este, in esentd, o cvasi-dublare a celui intocmit in anul 2012.
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Figura 6 - Caracterul general al zonei

Zona macroteritoriala este una cvasi-monofunctionala caracterizatd prin locuire
individuald de joasa ndltime, in ultimii ani aceasta fiind mai intens reglementatd prin
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documentatii de urbanism tip PUZ intocmite la diferite niveluri de complexitate si pe suprafete
variabile. Zona studiata este neconstruita si, in ciuda faptului ca terenurile sunt, in mare parte,
terenuri inscrise in categoria de folosinta arabil, nelucrata si necultivata. In plus, nici nu exista
intentia de a utiliza terenurile in scop agricol.

La mare distanta fata de terenul care face obiectul PUZ, zona este traversata de una dintre
cele mai importante artere de circulatie nationale — DN 72A Targoviste-Valea Mare Pravat.
Amplasamentul face parte din cartierul Priseaca, zona aflata in curs de dezvoltare imobiliara
ntr-un ritm relativ rapid, impulsionata si de presiunea imobiliara specifica ultimilor ani, marea
majoritate a investitiilor recente fiind in constructii de locuit cu lotizarile aferente. In acest ritm
se anticipeaza faptul cd intr-un viitor nu foarte indepartat cele doud trupuri de intravilan,
respectiv cartierul Priseaca si municipiul Targoviste, se vor aglutina si Inléntui pe sira drumului
national.

Din punct de vedere al dezvoltarii imobiliare

Asa cum se observa la nivelul anului 2002, morfologia zonei era una pe deplin istorica,
asa cum reiese si din hartile topografice militare, nealterata incd de densificarea ultimilor ani.
Se observa faptul ca trupul de intravilan al cartierului Priseaca era unul compact, cu o dezvoltare
liniard, dar sincopata, n lungul cailor de circulatie de categorie inferioara drumului national —
drumuri de deservire locala. Deservirea zonei cu drumul national DN 72A a favorizat aparitia
unitatilor de prestari servicii si a depozitelor logistice de materiale de constructii pe toata
legdtura intre Targoviste si Priseaca.
o e i —

Figuri 7 - incadrarea zonei studiate in harta topografici militari

Starea drumului de exploatare DE 637 era, la acea vreme, una provizorie, de pamant,
acesta fiind reabilitat recent de administratia publica, probabil constientizdnd importanta
deservirii viitoarelor cartiere de locuit, Priseaca avand una dintre cele mai ridicate rate de
crestere a fondului construit si, implicit, a populatiei. Pseudo-urbanizarea ultimilor ani s-a
produs defectuos si disproportionat, unele cartiere de locuit nedispunand de retele tehnico-
edilitare de stricta necesitate, iar gabaritele cailor de circulatie nu corespund normativelor in
vigoare.
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Fenomene de inundabilitate s-au produs la precipitatii exceptionale pe paraul Il1fov pe DN
72A caurmare a formarii unei brese in digul de pamant care bareaza cursul paraului si formeaza
Lacul Priseaca. In acesta se revarsi canalul hidrotehnic HC 635, canal semi-colmatat si invadat
de vegetatie spontana.
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Figuri 9 - Tncadrarea zonei studiate in context local (2014)
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Intersectia DN 72A cu DE 637 era la acea vreme si este si in prezent una simpla, la nivel,
fiind amenajata corespunzator in ,, T”.

Anul 2014 aduce cu sine o pluritate de investitii private in constructii noi de locuit, in
tandem cu situatia economicd mondiald la acea vreme, respectiv revenirea economica dupa
criza financiard globald. Acestea s-au manifestat cu precadere in zonele adiacente trupului de
baza al localitatii, exprimate ca intentie de valorificare a terenurilor libere situate pe terenurile
agricole din extravilan. Astfel, localitatea asista la un inceput de dezvoltare necontrolatd si
haoticd a sectorului imobiliar, generata atit din proiecte ample si parcelari complexe, cat si din
investitii punctuale acoperind nevoi singulare si individuale.

Se observa faptul ca aceste investitii paraziteaza integritatea localitatii prin fortarea
administratiei publice locale de a gési solutii eficiente pentru a asigura necesarul de utilitati
tehnico-edilitare si cdi de acces cvasi-conforme cu legislatia in vigoare acolo unde dezvoltatorul
nu le-a asigurat, lucru foarte greu realizabil dupa finalizarea investitiilor.

e

gﬁ"g* Google Earth

Figuri 10 - Tncadrarea zonei studiate in context local (2020)

Anul 2020 aduce cu sine o vedere de ansamblu asupra metamorfozei zonei din ultimii ani
caracterizati pe de-0 parte de perioada crizei economice din anii 2008-2010 si a celei mai
reprezentative cresteri imobiliare si PIB din ultimul secol 2010-2019. Aceasta ascensiune s-a
conturat printr-o multitudine de documentatii de urbanism intocmite in vederea construirii unor
ansambluri rezidentiale de diferite marimi (de la doar cateva unitati la cateva zeci de unitati),
foarte putine dintre acestea asigurand si necesarul functiunilor complementare locuirii (spatii
de joacd pentru copii, spatii verzi, zone de deservire cu activititi comerciale, echipamente
tehnico-edilitare sau trasarea unor artere noi de circulatie care sa le degreveze pe cele publice).

Dezvoltarile s-au realizat pe terenuri agricole destinate agriculturii si culturilor agricole,
drept pentru care au adus cu sine si crearea unor artere noi de circulatie, Tn mare parte cai de
acces sub forma unor fundaturi fara continuitate in retea care nu respectd profilurile stabilite



P.U.Z.— Introducere teren in intravilan pentru amenajare 3 terenuri de tenis de cdmp si imprejmuire teren”, Tarla 44, Parcela 636/3, Municipiul
Targoviste, Judetul Dambovita 2022

prin legislatia in vigoare, aceasta reprezentand o disfunctionalitate majora a zonei. Categoria de
folosinta a terenului care a generat CU este arabil, conform extrasului de carte funciara anexat
prezentei documentatii. In prezent, terenul studiat prin PUZ nu este construit, este neamenajat
si este acoperit de vegetatie crescuta spontan. Terenurile fac parte dintr-o zona fara o identitate
clar definitd, o zona 1n care singura activitate are se desfasoara este cea de sport si agrement
prin intermediul terenurilor de tenis de camp adiacente terenului PUZ.

Lista Monumentelor Istorice si Repertoriul Arheologic National

Terenul nu se afla cuprins in Lista Monumentelor Istorice actualizatd in 2015 si nu se afla
la mai putin de 100 m fatd de imobile inscrise pe aceasta lista.

Terenul nu este inclus intr-un sit arheologic, in legaturd cu acestea nu exista potential
arheologic si nici potential sau patrimoniu arheologic cunoscut, cercetat sau reperat.

Figura 11 - Captura de pe harta Repertoriului Arheologic National

Amplasamentul care face obiectul CU
+NC 85036, CF 85036, Suprafata = 4.245 mp E
(din care 2.280 mp reglementat prin PUZ

pentru introducere in intravilan)
et —r oo == Varianta de ocolire Targoviste

Limite )
Lirnite «mobilului care face obiectul CU;

Limita zonei reglementate prin PUZ

- Alternativa |

Figuri 12 - Extras din PUG - teren extravilan
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Conform PUG si CU, terenul se afla in extravilanul localitatii si nu este reglementat
urbanistic, caz in care este necesara intocmirea unui PUZ. Acesta nu se afla in alte zone de
protectie.

2.2. Incadrarea in localitate

Zona studiata se afla 1n partea vestica a municipiului Targoviste, la circa 1,7 km distanta
fatd de intrarea in municipiu, in imediata proximitate a trupului de intravilan aferent cartierului
Priseaca, pe partea dreapta in directia de deplasare spre Campulung. Accesul in zona se face
din Calea Campulung, artera de circulatie incadrata ca drum national (DN 72A), in care
debuseazd drumul de exploatare DE 637. Din acesta se face accesul in incinta terenului care
face obiectul PUZ. Distanta pana la intersectia cu Calea Campulung este de circa 220 m. Starea
tehnicd a acestuia este foarte bund si nu necesita reabilitare, insd necesita modernizare.

Terenul care a generat CU este situat in extravilanul municipiului, pentru a carui
reglementate urbanistica este necesara intocmirea unei documentatii de urbanism PUZ.

X

#)
\

e /’
/ /,,/
< /
5

Figura 13 - Dispunerea intabularilor invecinate

Vecinatatile amplasamentului studiat sunt:
- N-V —Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice: NC 78324, NC 78733,
NC 78732;
- N-E — Teren domeniu public de interes local: DE 637 (NC 78548);
- S-E — Teren proprietate privata a persoanelor fizice: NC 85037,
- S-V — Teren proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice: NC 83085.
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Figuri 15 - Situatia existentd functionali cu indicarea vecinititilor

Proiectul de fata propune introducerea in intravilan in scopul amenajarii unor terenuri de
tenis de camp, o investitie asemanatoare celei care deja existd in partea de nord a
amplasamentului PUZ.

Se observa faptul ca zona este liberd de constructii, iar in vecindtate nu exista locuinte
care sa necesite masuri suplimentare de protejare. Singura constructie realizatd este cea din
partea de nord si care adaposteste, de asemenea, terenuri de tenis de camp. Concret, se doreste
o investitie asemanatoare acesteia, dar cu elemente de structura si finisaje moderne.
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2.3. Elemente ale cadrului natural

Date privind terenul din amplasament

a) Date privind zonarea seismica

Din punct de vedere seismic conform SR 11100 - 1 /93, Municipiul Targoviste se situeaza
in interiorului izoliniei de gradul 81, pe scara MSK, unde indicele 1 corespunde unei perioade

de revenire de 50 ani (minimum)

Fig 2 Rusmin - Suvenic Zantices Mo SR 11100 1903
Zonarea seismicd a Romaniei

Conform reglementarii tehnice ,,Cod de proiectare seismica - Partea | - Prevederi de

proiectare pentru cladiri, indicativ P 100 / 1 - 2013 amplasamentul prezintd o valoare de varf a

acceleratiei terenului ag = 0.30 g, pentru cutremure cu intervalul mediu de recurentda IMR= 225

ani, cu 20 % probabilitate de depasire in 50 ani.
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Perioada de control (colt) a spectrului de raspuns Tc = 0.7 sec.
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b) Date geologice generale

Din punct de vedere geo-tectonic, terenul pe care urmeaza a se amplasa viitoarea
constructie, apartine partii interne a avant fosei carpatice, unde apar in adancime depozite ce
apartin Romanianului, iar la suprafata depozite apartinand Cuaternarului cu etajele Pleistocen
inferior, Pleistocen superior si Holocen superior.

Pleistocenul inferior este identificat pe ambele maluri ale raului Ialomita si este constituit
dintr-o succesiune cu depozite argiloase, in alternanta cu strate de nisip, pietris cu nisip, uneori
cu bolovanis, slab cimentate. Aceste depozite se intalnesc in literatura de specialitate sub
denumirea de ,,Formatiunea de Candesti”.

Pietrisurile au o stratificatie oblica torentiald, cu un liant predominant nisipos cenusiu,
cenusiu Verzui sau roscat.

In masa de pietrisuri se intalnesc lentile de nisipuri grosiere verzui si mai rar argilite
nisipoase, puternic micafere pe fete.

Pleistocenul superior formeaza terasa inferioara a raului Ialomita cat si terasa superioara
comuna raurilor Dambovita si Ialomita.

Este reprezentat prin depozite grosiere fluviatile acoperite cu depozite argiloase si
prafoase.

Holocenul reprezintd depozitele actuale ce formeaza luncile raurilor Dambovita Si
Ialomita si terasa joasd a acestora. Este constituit in cea mai mare parte din depozite grosiere,
aluvionare reprezentate prin pietrisuri, bolovanisuri cu nisipuri.

c) Cadrul geomorfologic, hidrografic si hidrogeologic

Din punct de vedere morfologic orasul Targoviste este amplasat pe Campia Inalti a
Térgovistei, subunitate situatd in partea de nord a Campiei Romane, compusa din terasele
raurilor Dambovita si Talomita.

In general campia are aspect plan cu o mica panta generala de cca 0.5 - 1 %, de la nord la
sud, cu denivelari in zonele de eroziune ale retelei hidrografice.
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Hidrografic zona studiata apartine bazinului raului Ialomita, care in zona are un curs de
la nord vest cétre sud est.

Zona cercetata este traversata de paraul Ilfov afluent pe partea stanga al raului lalomita

Din punct de vedere hidrogeologic in zona cercetata s-a identificat prin lucrarile executate
anterior in zona, un strat acvifer freatic cu potential redus, situat la adancimea h = 15 m. (de la
cota terenului actual).

Municipiul Targoviste beneficiaza de un climat placut determinat de asezarea geografica
si de relief, cu ierni blande si veri cu temperaturi moderate:

- temperatura medie anuald a aerului este 9.8°C;

- temperatura maxima absoluta a fost de 39.1°C la data de 5 iulie 2000;

- temperatura minima absoluta s-a Tnregistrat la 13 ianuarie 2004 si a fost de 25.8° C;

- cantitatea medie de precipitatii intr-un an la Targoviste este de 662 mm. Fata de aceasta
medie, amplitudinea dintre suma anuala cea mai mare si cea mai mica este considerabila suma
record a fost de 1266,7 mm in anul 2005 si 354.9 mm cea mai mica cantitate cazuta intr-un an,
in anul 2000;

- adancimea maxima de inghet h = 0.90 - 1.00 m (STAS 6054/77 ).

Conform Cod de proiectare — Evaluarea actiunii zapezii asupra constructiilor, indicativ
CR-1-1-3/2012, cu o valoare caracteristica a incircirii din zipadi pe sol sk = 2.0 kN/m?.
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Conform Cod de proiectare — Evaluarea actiunii vantului asupra constructiilor Indicativ
CR-1-1-4/2012, valoarea de referinta a presiunii dinamice a vantului go = 0.4 kPa avand IMR
=50 ani. Conform tabel 2.1. pentru categoria de teren 111, lungimea de rugozitate zo = 0.3 Si Zmin
=5.00 m.
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d) Date geotehnice

Terenul destinat viitoarei constructii este situat pe terasa superioard din interfluviul
Ialomita — Dambovita cu un relief plan si stabil.

Din punct de vedere geologic in zona afloreaza depozite cu varsta Pleistocen superior,
nivelul mediu.

Forajul geotehnic executat a interceptat depozite aluvionare colmatate cu fractiune
argiloasa peste care se dispun depozite argiloase — prafoase.

Stratul acvifer nu a fost intalnit in forajul geotehnic executat acesta situdndu-se la
adancimi de peste 15.00 m.

Categoria geotehnica este 1, cu risc geotehnic redus.

e) Istoricul amplasamentului si situatia actuala

La data deplasarii in teren amplasamentul era amenajat prin nivelare cu umpluturi.
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f) Conditii referitoare la vecinatatile lucrarilor

Amplasamentul cercetat nu prezinta risc din punct de vedere al vecinatatilor

g) Incadrarea obiectivului in ,,Zone de risc”

Conform prevederilor Legii nr. 575/2001- Lege privind aprobarea Planului de amenajare
a teritoriului national — Sectiunea a V-a, zone de risc natural, publicata in MO nr. 726/2001,
pentru amplasamentul situat in orasul Targoviste riscul poate fi cauzat de cutremurele de
pamant datorita situdrii in zona cu intensitate seismica de gradul 8.

Amplasamentul cercetat nu prezinta risc din punct de vedere al inundabilitatii.

Prezentarea informatiilor geotehnice

a) Prezentarea lucrarilor de teren efectuate

Pentru stabilirea caracteristicilor geotehnice si a litologiei terenului de fundare in zona s-
a executat o prospectiune geologo-geotehnicd de mare detaliu, s-au consultat lucrarile de
specialitate si documentatiile elaborate anterior in zona si s-au executat doua foraje geotehnice
pana la adancimea de 5.00 m.

Amplasarea in teren a lucrarilor geotehnice executate este conform planului de situatie.

b) Metodele, utilajele si aparatura folosite

Pentru realizarea forajului a fost folosita instalatia Auger set pentru pamanturi neomogene
si omogene, produsa de Eijkelkamp Olanda.

c) Datele calendaristice intre care s-au efectuat lucrarile de teren

Perioada de executie a lucrarilor de cercetare geotehnica (octombrie 2020) se poate
considera deficitara din punct de vedere al precipitatiilor.

d) Stratificatia pusa in evidenta

Stratificatia interceptata in forajul geotehnic executat este corelabila cu stratificatia
interceptata de forajele geotehnice executate anterior in zonele adiacente si au evidentiat
urmatoarea succesiune:
F1,5m N E Z(m) NH
44.929159° 25.419481° -
0.00-0.20 m Sol vegetal,
0.20-140m Praf argilos cafeniu roscat, plastic vartos
1.40-5.00 m Pietris cu nisip argilos, roscat, plastic vartos
F2,5m N E Z(m) NH
44.929006° 25.418679° -
0.00-0.10 m Umplutura;
0.10-0.70 m Praf argilos cafeniu deschis, plastic vartos
0.70-1.40 m Argila prafoasa, cafeniu roscata, plastic vartoasa
1.40-5.00 m Pietris cu nisip argilos, roscat, plastic vartos

e) Nivelul apei subterane si caracterul stratului acvifer
Stratul acvifer freatic cu nivel liber nu a fost intélnit in forajul geotehnic executat acesta

situand-se la adancimea de cca 15.00 m.

Evaluarea informatiilor geotehnice

a) Tncadrarea lucrarii Intr-o anumita categorie geotehnici

Tncadrarea in categoriile geotehnice se face in conformitate cu NP —074/2014: “Normativ
privind principiile, exigentele si metodele cercetarii geotehnice a terenului de fundare”.
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Categoria geotehnica indica riscul geotehnic la realizarea unei constructii.

Conform normativului NP 074 /2014, anexa A, tabelul A.1.1 pamanturile care formeaza
terenul de fundare si zona activa a viitoarelor fundatii, Se incadreaza la teren bun de fundare.

Nivelul hidrostatic nu a fost intalnit in forajul geotehnic executat deoarece se situeaza la
adancimea de 15.00 m.

Riscul geotehnic:

Evaluarea riscului geotehnic si Tncadrarea in categoria geotehnicd s-a facut conform
elementelor din tabelul urmator:

Factori avuti in vedere Categorii Punctaj
Conditiile de teren Teren bun de fundare 2
Apa subterana Lucrari fara epuizmente 1

Clasificarea constructiei dupa

categoria de importanta redusd 2
Vecinatati fara riscuri 1
Zona seismica de calcul a3=0.30g 3
TOTAL puncte 9

Categoria geotehnicd rezultatd din corelarea elementelor de mai sus este 1, cu risc
geotehnic redus.

b. Analiza si interpretarea datelor lucrarilor de teren si de laborator

Conform analizelor de laborator si a identificarilor preliminare a pamanturile care
formeaza zona activa a viitoarelor fundatii se incadreaza la pamanturi coezive, cu indice de
consistentd in domeniul plastic vartos - tare pand la adancimea de 1.40-1.50m, cu
compresibilitate medie, apoi pamanturi slab coezive — necoezive, cu compresibilitate redusa.

Zona activa a viitoarelor fundatii se limiteaza la intrarea in stratul de pietris cu nisip,
practic incompresibil.

c) Aprecieri privind stabilitatea generala si locala a terenului pe amplasament

Terasa superioara din interfluviul Ialomita — Dambovita cu amplasamentul cercetat
prezinta un relief plan, fara potential de risc cu privire la fenomenele de instabilitate.

d) Adancimea si sistemul de fundare recomandat

Strat de fundare recomandat - Praf argilos cafeniu roscat, plastic vartos/Praf argilos
cafeniu, deschis, plastic vartos

Adéncimea de fundare recomandata (pentru constructii) este incepand cu D =0.90m, de
la cota terenului actual.

Sistem de fundare recomandat: fundatii tip continuu din beton armat sau fundatii izolate.

Ultimii 0.30 m din stratul de fundare se vor indeparta Tnainte de turnarea betonului de
egalizare, pentru ca eventualele precipitatii sa nu modifice caracteristicile geotehnice ale
pamanturilor.

Pentru drumuri platforme si alei din incinta

Strat de fundare: praf argilos, plastic vartos

Amenajarea terenului se va realiza prin:

- proiectarea de santuri pentru drenarea apei pluviale;

- adoptarea unui sistem rutier corespunzator, decaparea locald a zonelor cu pamant
sensibil la inghet si Tnlocuirea cu pamant insensibil la inghet.
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Corpul terasamentului va fi constituit din material insensibil la inghet - pietris cu
bolovanis ce va fi compactat corespunzator.

Se recomanda a nu se utiliza pamanturile gelive care favorizeaza formarea lentilelor de
gheata.

e) Evaluarea presiunii conventionale de baza si a capacitatii portante

Presiunea conventionala pe stratul de fundare, conform NP 112 / 2014 —, anexa D, tabelul
D4, este Pconv = 270 kPa, si reprezinta valoarea de baza pentru adancimi de fundare D = 2,00
m si latimi ale fundatiilor B = 1.00 m.

Pentru adancimea de fundare recomandata (Df = 1.00 m) si latimi ale fundatiilor B = 1,00
m, Pconv = 200 kPa.

Conform indicatorului de norme de deviz pentru terasamente Ts / 93, tabelul nr. 1
pamanturile intalnite in forajele geotehnice executate se incadreaza astfel:

Nr. : oA ... | Proprietati Afanarea dupa
Denumirea pamanturilor Pozitia . C e

Crt. coezive executarea sapaturil

1 Umplutura 57 slabe 14 -28%

2 Argila prafoasa 21 mijlocii 24 - 30 %

3 Pietris cu nisip argilos 42 mijlocii 8-17%

2.4. Circulatia
Accesul 1n zona studiata

Accesul In/din DN 72A si trama stradala existentd (DE 637) favorizeaza accesul facil in
zona studiata, circulatia aici fiind una relativ simpla. Magistrala cea mai importanta de transport
este drumul national DN 72A, in intravilan purtand numele de Calea Campulung, unul dintre
cele mai importante drumuri ale judetului cu o lungime de circa 60 km care conecteaza
Targovistea de municipiul Campulung oprindu-se in Valea Mare Pravét si care secundeaza
Valea Dambovitei traversand dealurile subcolinare ale judetului. Acesta traverseaza cartierul
Priseaca, facilitand accesul in si dinspre oras si reducand timpul de legatura la sub 10 minute,
interval de timp considerat acceptabil de catre majoritatea navetistilor. Acest beneficiu al
proximitatii fatd de municipiu a fost motorul care a sustinut dezvoltarea imobiliara a cartierului
si tendinta din ce in ce mai pronuntata de aglutinare cu trupul de baza al orasului.

DN 72A de la km 0+000 la km 2+100 are lungimea reala de 2,100 km si s-a predat
Consiliului Local Targoviste conform Procesului-Verbal din 09.04.1998. Noul traseu al DN
72A prin municipiul Targoviste s-a modificat prin ,,Protocolul incheiat in data de 11 decembrie
2000 intre Consiliul Judetean Dambovita, Consiliul Local al Municipiului Targoviste si
Directia Regionald de Drumuri si Poduri Bucuresti prin care se declaseaza ca strazi si se predau
in administrarea Consiliului Local al Municipiului Targoviste tronsoane din urmatoarele trasee
de drum national: DN 71, DN 72 si DN 72A” in conformitate cu prevederile Hotararii
Guvernului 540/2000 privind aprobarea incadrarii in categorii functionale a drumurilor
publice si a drumurilor de utilitate privata deschise circulatiei publice pe Str. Petru Cercel,
Laminorului, iar de la intersectia cu DN 72 (traseu nou) se suprapune cu acesta pe o lungime
de 2,912 km. Lungimea totald a noului traseu al DN 72A prin municipiul Targoviste este de
5,370 km, intre km 0+000 si km 5+370 si ramane in administrarea Consiliului Local al
Municipiului Targoviste.
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Accesul in incinta se realizeaza din drumul de exploatare DE 637 a carui reabilitare a fost
finalizatd in ultimii ani. Acesta porneste din DN 72A la circa 220 m fata de terenul PUZ, drept
pentru care nu se situeaza in zona de siguranta sau de protectie a acestuia. Infrastructura tehnico-
edilitard inexistenta pe acest drum reprezinta o disfunctionalitate majora insa, dat fiind faptul
ca nu exista consumatori actuali sau previzionati in zond, momentan infiintarea acesteia nu este
stringentd. Este necesara, insa, modernizarea drumului de exploatare, astfel incat acesta sa
corespunda categoriei din care face parte, respectiv categoria III — colectoare cu 2 benzi de
circulatie. Intrucat in zona exista un PUZ aprobat anterior care a reglementat gabaritul drumului
si a prevazut spatiile necesare modernizarii acestuia, prezentul PUZ nu va face nota discordanta
si propune mentinerea reglementarilor existente din punct de vedere al tramei stradale. Astfel,
avand in vedere faptul ca de-a lungul timpului nu s-au edificat sau nu au fost realizate investitii
care sd facd imposibild sau sa impieteze reglementarile asupra tramei stradale propuse, se
considera oportund mentinerea profilului carosabil stabilit prin PUZ anterior, respectiv
prevederile PUZ aprobat prin HCL nr. 315 din 22.11.2012 care a avut ca obiectiv ,,Introducere
teren in intravilan pentru construire baza sportiva”. Astfel, se stabileste profilul drumului de
exploatare la 9 m si asigurarea spatiului necesar modernizarii de pe terenurile proprietate

privata.

Figura 16 - Starea carosabilului DE 637

Figuri 17 - Starea carosabilului DE 637 cu marcarea accesului in incinta PUZ

27



28

P.U.Z.—Introducere teren in intravilan pentru amenajare 3 terenuri de tenis de cdmp si imprejmuire teren”, Tarla 44, Parcela 636/3, Municipiul
Targoviste, Judetul Dambovita 2022

Figura 18 - Profilul transversal al DE 637 propus prin PUZ aprobat anterior

Profil transversal A-A DE 637
- existent -

~1,0 40 3,3

8,3
Figura 19 - Profilul transversal al DE 637 existent

Se observa faptul ca, la un gabarit de circa 8 m al drumului existent considerand
disponibile si zonele verzi cuprinse intre suprafata carosabila si limitele de proprietate privata,
modernizarea drumului de exploatare se poate face cu afectarea unor suprafete foarte mici de
teren din proprietatea privata. Astfel, se considera oportund modernizarea drumului de
exploatare la un profil de 9 m (7 m suprafata carosabild, inclusiv acostament si 2 trotuare a cate
1 m fiecare).

Varianta de ocolire Targoviste — Alternativa |

Conform CU, la nivelul national s-a intocmit un Studiu de Fezabilitate in vederea
realizarii unei variante de ocolire a municipiului Targoviste care sd devieze traficul care intra
in municipiu si pe centurile sale, circuland pe DN 71 (Baldana-Targoviste-Sinaia). Acest SF a
propus doud alternative a acestui traseu, ocolind orasul prin partea de sud-vest prin localitatile
Ulmi, Dumbrava, Priseaca, Teis, Aninoasa — denumitd Alternativa I sau prin partea de nord-
est, respectiv prin localitatile Ulmi, Rdzvad, Aninoasa — denumita Alternativa II. Tronsonul
care greveaza asupra imobilului care a generat CU este alternativa I, Tn acest sens Primaria
Municipiului Targoviste conditionand emiterea avizului de oportunitate de obtinerea avizului
din partea CNAIR (fosta CNADNR) anterior intocmirii Studiului de Oportunitate care sta la
baza elaborarii PUZ. Conform SF aferent Variantei de ocolire Targoviste — Alternativa I,
imobilul care a generat CU se suprapune peste viitorul culoar de trecere al cdii de circulatie
propuse si il segmenteaza aproximativ pe jumatatea adancimii, luand in calcul si taluzul
drumului.
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Figuri 20 - Suprapunere peste culoarul de trecere al Variantei de ocolire Targoviste — Alternativa |

Prin suprapunerea terenului care face obiectul CU peste culoarul de trecere al Variantei
de ocolire Targoviste — Alternativa I, terenul este segmentat aproximativ pe jumatatea lungimii,
rezultdnd 3 zone: zona 1 care face obiectul realizarii investitiei (Etapa 1), zona 2 care face
obiectul viitorului culoar de expropriere aferent si zona 3 (Etapa Il) o zona reziduala a carei
folosire dupa realizarea variantei de ocolire va deveni aproape imposibila de catre actualul
beneficiar, intrucat accesul din incinta terenului initial la acesta devine, practic, imposibil,
singura alternativa fezabila fiind instrdinarea acestuia sau utilizarea sa sub alta forma stabilita
de comun acord cu alte persoane fizice sau juridice Tnvecinate acestuia.
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Figuri 21 - Suprapunere peste culoarul de trecere al Variantei de ocolire Targoviste — Alternativa |
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Conform art. 37, alin. (6) din OG 43/1997 privind regimul drumurilor, ,,Se interzice
deschiderea de cai de acces direct in variantele ocolitoare. Accesul la acestea se va face prin
drumuri colectoare racordate la reteaua de drumuri publice prin intersectii amenajate
corespunzator volumelor de trafic”.

Conform bornelor kilometrice, amplasamentul care a generat CU este situat intre km
10+723,00 si km 10+762,00, respectiv in zona de inceput a pasajului peste DN 72A. Propunerea
de introducere in intravilan s-a facut cu excluderea intregului culoar al variantei de ocolire si a
zonel sale de siguranta de 2 m.

\ Q\L."U

Figura 22 - Bornele kilometrice in zona amplasamentului studiat

Accesul utilizatorilor la investitie se va realiza facil, distanta de aici si pand in centrul
orasului in zona primadriei fiind de doar 3 km, timpul necesar deplasarii fiind foarte redus, de
circa 6 minute. Accesul in/din incinta nu este sistematizat intrucat aici nu se desfasoara niciun
fel de activitate.

Diagrama izocrona a accesibilitatii

Diagramele izocrone de 10 minute calibrate pentru modul de deplasare rutier releva aria
de acoperire a investitiei In corespondenta cu gabaritele tramei stradale existente, in conditiile
unui flux normal al traficului. Acestea releva faptul ca traseul de 10 minute de deplasare cu
autovehiculul, bicicleta sau pe jos este accesibil cu usurinta de catre viitorii locuitori ai zonelor
urbanizate si ai celor consacrate (Priseaca si Targoviste), respectiv de intreaga populatie a
localitatilor invecinate, ajungand sd deserveasca chiar si populatia periurbana, cu predilectie
zona de nord si vest.
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Figura 24 - Diagrama izocroni de 10 minute a traficului cu bicicleta
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Figura 25 - Diagrama izocrona de 10 minute a traficului pietonal

Astfel, diagramele izocrone de 10 minute calibrate pentru modul de deplasare rutier, cu
bicicleta si pe jos au relevantd deosebitd in raport cu natura investitiei propuse, intrucat durata
de timp necesard pentru conectarea oricaror doud puncte opuse de intrare si iesire din UAT
Targoviste pe cdile de circulatie publice este de sub 10 minute, in conditiile unei fluente normale
a traficului.

2.5. Ocuparea terenurilor

Imobilul care a generat CU are suprafata de 4.245 mp, categoria de folosinta arabil situat
in extravilan si este liber de constructii.

Suprafata zonei reglementate prin PUZ este de 1.145 mp si va rezulta din dezmembrarea
imobilul care a generat CU (NC 85036) conform solicitarilor CNAIR. Nu sunt necesare
operatiuni cadastrale de rectificare a limitelor cadastrale la faza de documentatie tehnica pentru
obtinerea autorizatiei de construire.

Numar cadastral / Categorie de Suprafata (mp) Intravilan .
R Tarla / Parcela X 5 X Proprietar
Carte Funciara folosinta Total imobil Necesar PUZ propus
85036 / 85036 T.44/ P.636/3 arabil 4.245 X
Z { tata prin PUZ (Etapa | .
ona reg emen .a aprin (Etapal) X 1.145 DA palas Valentin
Restul de proprietate din terenul NC 85036 (Etapa Il) 1481 X NU
Zona rezervata Variantei de ocolire Targoviste - Alternativa | 1.619 X NU
Zona care face obiectul CU 4.245

Tabel 1 - Imobilul care a generat CU

La momentul elabordrii prezentului PUZ, terenul este liber de constructii si alte amenajari
si este partial imprejmuit doar pe latura de nord pe o lungime de circa 55 m, acolo unde in urma
cu cativa ani s-a realizat o investitie asemdnatoare celei propuse.
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Targoviste, Judetul Dambovita
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Figura 26 - Schita perimetrului imobilului care a generat CU
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Figura 27 - Ridicare topografica a zonei

33



34

P.U.Z.—Introducere teren in intravilan pentru amenajare 3 terenuri de tenis de cdmp si imprejmuire teren”, Tarla 44, Parcela 636/3, Municipiul
Targoviste, Judetul Dambovita 2022

2.6. Echipare edilitara

In zona studiati exista retea de alimentare cu apa potabila amplasati la limita proprietatii.

In zona nu existd retea de alimentare cu gaze, electricitate sau canalizare. Investitia
existenta in partea de nord se alimenteaza din surse proprii, respectiv printr-o centrala termica
si un generator de electricitate. Deservirea cu apd potabild a celor cativa utilizatori se face cu
apa imbuteliata, iar canalizarea apelor uzate se face prin intermediul unui bazin vidanjabil a
carui inspectie si evacuare Se Vor realiza periodic cu societati specializate.

2.7. Probleme de mediu

Conform prevederilor Ordinului MLPAT nr.176/N/16.08. 2000 ”Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal”, problemele de
mediu se trateazd urmare a analizei situatiei actuale a terenului propus pentru implementarea
proiectului de plan si a situatiei de perspectiva, in cazul implementarii acestuia.

Scopul Planului Urbanistic Zonal este elaborarea unor reglementari integrate care sa
orienteze dezvoltarea urbanisticA a zonei studiate, realizarea conexiunilor rutiere,
dimensionarea spatiilor verzi necesare, prevederea de locuri de parcare pentru functiunile
propuse, stabilirea criteriilor de insertie a obiectelor viitoare in relatie cu fondul construit
existent, asigurand un standard si un nivel de calitate superior care sd valorifice specificul
zonei.

Documentatia aferentd proiectului de plan isi propune sa circumscrie solutiile locale,
proprii amplasamentului si zonei, coordonatelor temei si prevederilor Planului Urbanistic
General al municipiului Targoviste si sa identifice elementele urbanistice care trebuie
modificate in sprijinul realizarii investitiilor propuse pe amplasamentul studiat.

Prin PUZ se propun realizarea unor investitii care vor pune in valoare peisajul urban
actual, avand ca obiectiv ridicarea standardului zonei prin:

e dezvoltarea urbanistica a zonei studiate;

e cresterea accesibilitatii si permeabilitatii zonei;

e climinarea discontinuitatilor spatiale si a functiunilor incompatibile;

e generarea unor noi obiective care sa contribuie la definirea spatiala a arealului studiat:
complexuri sportive si recreative, servicii, parcaje, si altele asemenea;

e trasarea sau sistematizarea traseelor existente corespunzdtoare cailor de circulatie-
realizarea conexiunilor rutiere, amenajarea circulatiei carosabile si pietonale.

Oportunitatea realizarii functiunilor conform prevederilor PUZ este data de potentialul
ridicat de dezvoltare al zonei datorita avantajelor pe care le prezintd: orientarea si apropierea
fata de cartierele municipiului Targoviste (cartierul Priseaca, microraioanele 2, 3 si 6).

Avantajele evidente ale unei astfel de dezvoltari sunt asigurate in primul rand de
accesibilitatea tehnica si financiard la infrastructurile aflate in imediata proximitate (cai de
comunicatie, zonele de locuire). De asemenea, spatiile libere din incintd sunt, in mod firesc,
rezerve pentru investitii care necesitd suprafete mari de teren, precum prezenta.

Realizarea in cartierul Priseaca, municipiul Targoviste, judetul Dambovita a functiunilor
prevazute prin PUZ, se incadreaza in programele/planurile:
> Strategia de Nationald pentru Dezvoltare Regionalid — orizont — 2030: Prioritatea -

......
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e  Sprijinirea dezvoltarii zonelor urbane.

e  (Corelarea rationala a obiectivelor de dezvoltare, inclusiv a programelor investitionale in
profil inter-sectorial si regional.

e  Modernizarea sistemelor de servicii tinand seama de evolutiile demografice si de impactul
acestora pe piata muncii.

e Folosirea in deciziile investitionale a celor mai bune tehnologii existente din punct de
vedere economic si ecologic; introducerea criteriilor de eco-eficientd in activitatile de
servicii si comerciale.

e  Sprijinirea cresterii economice, reducerea somajului, cresterea atractivitdtii municipiilor
prin imbundtatirea conditiilor de viata, a coeziunii si incluziunii sociale.

e  Reabilitarea infrastructurii urbane si imbunatatirea serviciilor urbane, inclusiv transportul
urban.

e  Dezvoltarea durabila a mediului de afaceri.

» Planul pentru Dezvoltare Regionald Sud Muntenia 2014-2020

PDR SM asigurd cadrul strategic si reprezintd instrumentul prin care regiunea
promoveaza prioritatile si interesele in domeniul economic si social propunand o noua abordare

- trecerea la noua generatie de politici de dezvoltare, cu o puternica componentd de

teritorialitate.

Realizarea PUZ in zona studiata ia in considerare principiile fundamentale enuntate in
PDR SM:

e Concentrarea si prioritizarea obiectivelor urmarind eficacitatea utilizarii resurselor alocate.

e Coordonarea si corelarea diferitelor actiuni propuse, rezultand astfel o mai mare coerenta
la nivel local si un efect sinergic al acestor actiuni.

e Cuantificarea realizarii  obiectivelor  propuse prin  utilizarea unor
indicatori de performanta.
» Strategia Nationala pentru Dezvoltare Regionala 2014-2020:
Prioritatea de dezvoltare 5: ,,/mbunatdtirea mediului economic de importantd regionald
si locala”; Domeniu de interventie 2: ,, Cresterea competitivitatii IMM-urilor”
> Strategia Integratd de Dezvoltare Urband a Municipiului Targoviste 2014-2020 —
document strategic prin care se fundamenteaza directiile de dezvoltare durabila
multidimensionald in actuala perioada de programare financiard a Uniunii Europene: 2014
- 2020.
> Planul de Mobilitate Urbana Durabilid pentru Municipiul Targoviste — document care
stabileste modul in care se vor pune in aplicare conceptele moderne de planificare si
management al mobilitatii urbane durabile, asa cum au fost definite si implementate la nivel
european.
Protectia cursurilor de apa
Amplasamentul PUZ nu se invecineaza imediat cu canale sau cursuri de apa si in zona nu
S-au Inregistrat inundatii.
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Figura 28 - Amplasamentul PUZ fati de Lacul Priseaca
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Figuri 29 - Amplasamentul PUZ fati de canalul hidrotehnic HC 635

Terenul se invecineaza la o distanta relativ mare fatd de Lacul Priseaca (circa 60 m) si
fatd de canalul hidrotehnic HC 635. Din acest punct de vedere, lucrdrile propuse nu se
construiesc pe ape, maluri sau albii, nu au legatura cu apele, malurile sau albiile acestora si,
prin acestea, nici direct si nici indirect, nu se produc modificari temporare sau definitive asupra
calitatii apelor ori regimului de curgere a acestora.

Cel mai apropiat perimetru Natura2000 este ROSPA0124 — Lacurile de pe Valea
IIfovului situat la circa 9 km de amplasamentul PUZ in comuna Vacaresti, drept pentru care
investitia nu afecteaza reteaua de situri naturale.



P.U.Z.— Introducere teren in intravilan pentru amenajare 3 terenuri de tenis de cdmp si imprejmuire teren”, Tarla 44, Parcela 636/3, Municipiul
Targoviste, Judetul Dambovita 2022

Enooen

J

Canin

Toypmb

Figura 30 - Amplasamentul PUZ fata de perimetru Natural2000 ROSPA0124

Norme de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei

Documentatia de urbanism inaintata propune introducerea in intravilan in vederea
amenajarii unor terenuri de tenis de camp, drept pentru care natura activitatilor prestate in
imobil nu va fi de natura sa produca riscuri pentru sanatate sau disconfort pentru populatie prin
producerea de zgomot, vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante etc, acestea nefiind
caracteristice activitatilor mentionate anterior. In plus, cele mai apropiate locuinte sunt
amplasate la circa 200 m fata de terenul PUZ, 1n conditiile in care indltimea investitiei va fi de
maxim 18 m. Astfel, investitia nu se Incadreaza categoria activitatilor cu risc asupra sanatatii
populatiei, conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/2014.

Figura 31 - Amplasamentul PUZ fata de cele mai apropiate locuinte

Nu este cazul asigurarii unor mdsuri suplimentare de protectie fatd de locuintele
fnvecinate intrucat in arealul studiat nu exista astfel de zone.

2.8. Optiuni ale populatiei

Pentru etapa informarii si consultarii publicului se va respecta Ordinul 2701/2010 privind
informarea si consultarea publicului.

Anuntul nr. 1 privind Etapa pregatitoare — anuntarea intentiei de elaborare a fost depus
pe teren si la sediul Primariei Municipiului Targoviste cu nr. 15020/05.05.2021.
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Anuntul nr. 2 privind Etapa de documentare si elaborare a studiilor de fundamentare a
fost depus pe teren si la sediul Primariei Municipiului Targoviste cu nr. 17232/25.05.2021,
precum si notificarile vecinilor.

Investitia este una oportuna atat pentru administratia publica locala si societatea civila,
cat si pentru investitor si argumenteaza premisele unei dezvoltari durabile a intregii localitati
prin incurajarea dezvoltarii activitatilor sportive pentru amatori.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluziile studiului geotehnic

Din punct morfologic, terenul cercetat este plan si stabil, fara potential de risc cu privire
la fenomenele de inundabilitate.

Din punct de vedere geologic in zona apar depozite cu varsta pleistocen superior, nivelul
mediu, alcatuite din pamanturi coezive, plastic vartoase ce se dispun peste depozite aluvionare
cu grosimi mari.

Din punct de vedere geotehnic, stratificatia interceptata de forajul geotehnic executat este
prezentata n studiul geotehnic la capitolul Stratificatia pusa in evidenta, pe piesele desenate si
impreuna cu rezultatele analizelor de laborator pe fisa sintetica a forajelor.

Nivelul hidrostatic nu a fost interceptat in lucrarile executate deoarece se situeaza la
adancimea de circa 15 m.

Riscul geotehnic al executiei acestei lucrari este de nivel redus.

Concluziile studiului topografic

Terenul si imprejurimile nu ofera conditii deosebite de peisaj care sd necesite masuri
speciale de conservare sau valorificare.

Topografia amplasamentelor consta intr-o relativ zona pland, cu declivitati insesizabile
de maxim 30 cm pe o sectiune de circa 100 m si care se vor atenua la faza de organizare de
santier. Categoria de folosinta a terenurilor este arabil Tn extravilan, conform extrasului de carte
funciara.

Concluziile studiului de circulatie

Realizarea investitiei nu impieteaza asupra bunei desfasurari a traficului in zona studiata
si nu creeaza disconfort pentru participantii la trafic. Spatiile de parcare se vor amenaja in
incintd cu acces direct din DE 637.

3.2. Prevederi ale PUG/PUZ

Prevederi PUG

Terenul este situat in extravilanul municipiului Targoviste conform Planului Urbanistic
General aprobat prin HCL nr. 9 din ianuarie 1998.

Forma de proprietate: teren proprietate particulard in suprafatd de 4.245 mp, conform
contract de vanzare incheiere de autentificare nr. 2688/09.09.2019 si Extras de carte funciara
pentru informare nr. 112296/24.10.2019 vizat OCPI. Categoria de folosinta a terenului: arabil.
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BILANT TERITORIAL PROPUS

Zona care face obiectul CU, din care: 4.245 mp
Zona reglementata prin PUZ, din care: 1.145 mp (Etapal) Functiune propusa prin PUZ - IS
Criteriu Reglementari in vigoare Reglementari propuse prin PUZ
Zona functionala extravilan IS
POT maxim X 80%
CUT maxim X 0,80
Rh maxim X 18m
H maxim X Parter/Parter inalt
Functiune dominanta X IS
Suprafata maxima construita X X 916 mp 80%
Suprafata mm/m-a SPGI’II verzi private in N X 114 mp 10%
incinta
Suprafata m/fnmclw circulatii p/fetc?nale, X X 86 mp 2%
carosabile si alte amenajari
Suprafata cedata in domeniul public X X 29 mp 3%
Suprafata neamenajata 1.145 mp 100% 0mp 0%
Restul de proprietate din NC 85036 1.481 mp (Etapa ll) Functiune propusa - se mentine conform PUG
Zona rezervata Variantei de ocolire 1.619 mp Functiune propusa - se mentine conform PUG

Targoviste - Alternativa |

Tabel 2 - Bilant teritorial cu marcarea zonei studiate si a zonei reglementate

3.3. Valorificarea cadrului natural

Terenul care face obiectul PUZ este situat intr-o zona aflata in proces de conversie
functionala care nu ofera conditii deosebite de cadru natural. Se vor amenaja spatii verzi
perimetrale cu rol de protectie, iar speciile plantate vor fi specifice zonei.

3.4. Modernizarea circulatiei

Se propune mentinerea reglementarii profilului stradal al DE 637 la 9 m latime, compus
dintr-o suprafatd carosabila de 7 m latime si 2 trotuare a cate 1 metru fiecare. Suprafetele
necesare acestei operatiuni vor fi asigurate pe cat posibil pe domeniul public, regula fiind aceea
de a afecta cat mai putin din proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice. Acolo unde
situatia o impune, afectarea se va face sub forma rezervarii suprafetei respective pentru
expropriere sau cedare in domeniul public sau alta forma legald convenitd de comun acord cu
proprietarul. Tn incinta PUZ este necesard o suprafati de circa 29 mp pentru modernizarea
drumului de exploatare. Suprafata respectiva se va stabili cu exactitate la momentul demararii
procedurii de expropriere/cedare/alta forma legala.

Profil transversal A-A DE 637
- propus -

1 e e — |

o0 7.0 10,

9,0

Figura 32 - Profilul propus al DE 637
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Figura 33 - Zona rezervati modernizirii DE 637

Se propune rezervarea zonei care se suprapune peste culoarul Variantei de ocolire
Targoviste — Alternativa I si mentinerea acesteia in extravilan.

Aceste lucrari se vor realiza pe cheltuiala exclusiva a administratiei publice. Investitorul
va fi responsabil doar cu sistematizarea accesurilor in propria incintd, fara a periclita circulatiile
publice, in acest sens obtinandu-se toate avizele si acordurile solicitate.

Prezenta documentatie de urbanism nu aduce si nu va fi interpretatd ca aducand atingere
proprietatii private a altor persoane fizice/juridice, altuia decét proprietarului terenului NC
85036.

Organizarea parcajelor in incinta se va face respectand prevederile Anexei 5 din RGU:

5.8. — Constructii sportive

5.8.1. — Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive vor fi prevazute
locuri de parcare pentru personal, pentru public si pentru sportivi, in functie de capacitatea
constructiei, dupa cum urmeaza:

- pentru constructii cuprinse in anexa nr. 1 la regulament la pct. 1.8.2, 1.8.5-1.8.7, un loc
de parcare la 30 de persoane.

Investitia propune amenajarea unor terenuri de tenis de cdmp pentru care nu sunt necesare
locuri pentru spectatori, utilizatorii fiind in numar de maxim 8 considerand jocul la dublu, drept
pentru care numadrul locurilor de parcare amenajate va fi minim 4. Eventualele vestiare sau alte
spatii conexe se pot amplasa in interiorul structurii, impreuna cu terenurile de tenis sau n afara
acesteia.

Necesarul locurilor de parcare este de minim 4. Pe Plansa U 5 — Mobilare exemplificativa
au fost reprezentate ilustrativ cu rol exemplificativ 5 de locuri de parcare pentru a sugera o
posibilitate de amenajare. Acestea se pot reorganiza la faza de documentatie tehnica in functie
de tema finald de proiectare cu respectarea conditiilor avizelor obtinute, numarul minim necesar
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a se respecta este de 4 si care se aplica exclusiv lotului de teren care face obiectul reglementarii
urbanistice.

Gabarite si capacitati de transport admise

Gabaritele cailor de circulatii auto 1n incinta sunt de 5 m si sunt dimensiuni adecvate unei
bune organizari si desfasurari a circulatiilor, transporturilor si parcajelor.

Acces parcare clienti si angajati:

e (reutate maxima admisa = 3,5 tone
e Lungime maxima admisa =6 m

3.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Zona rezervati Variantei de ocolire Targoviste — Alternativa |

Pentru realizarea calculelor s-a pornit de la suprapunerea imobilului care face obiectul
CU (NC 85036 in suprafatda de 4.245 mp) peste culoarul de trecere al variantei de ocolire,
inclusiv cu zona sa de sigurantd. Suprafata comunda de 1.619 mp va fi rezervata pentru
expropriere la momentul demararii procedurilor de realizare a investitiei.

Etapa | — dezvoltare initiala

Etapa | o reprezintd reglementarea urbanistica si realizarea investitiei propuse prin
prezenta documentatie de urbanism. Suprafata aferentd Etapei | rezulta ca urmare a suprapunerii
imobilului care face obiectul CU peste culoarul de trecere al Variantei de ocolire Targoviste —
Alternativa I. Astfel, suprafata raimasa neafectata de culoar este de 1.145 mp (aferentd Etapei |
de dezvoltare initiala situatd in partea estica a axului variantei de ocolire, adiacent DE 637) si
de 1.418 mp (625 mp plus 856 mp) aferenta Etapei Il de dezvoltare ulterioara. Suprafata de
teren reglementatd prin prezentul PUZ este de 1.145 mp si pentru aceasta se doreste
introducerea in intravilan in vederea realizarii investitiei. Respectarea prevederilor prezentei
documentatii de urbanism duce la autorizare directa.

Etapa Il — dezvoltare ulterioara

Suprafata de teren de 1.418 mp (compusa din doud suprafete de 625 mp si 856 mp) situata
in partea vestica o reprezintd spatiu rezidual propus a ramane in extravilan Tntrucét, ulterior
realizarii variantei de ocolire care, de altfel, sectioneaza toate terenurile peste care se suprapune,
accesul la acesta nu se va mai putea realiza din incinta PUZ. Astfel, suprafata de 625 mp nu va
putea fi folosita decat prin asigurarea unui acces prin proprietatile private, lucru care, la acest
moment, nu este fezabil si, astfel, face imposibila valorificarea sa de catre actualul proprietar,
iar suprafata de 856 mp nu este adecvatd pentru construire, conform punctului de vedere
CNAIR, drept pentru care si aceasta va ramane In extravilan. Aceste suprafete vor putea fi
utilizate pana la initierea lucrarilor aferente variantei de ocolire.

Indicatori urbanistici solicitati prin PUZ pentru Etapa |

Suprafata imobil care a generat CU, din care: =4.245 mp

1. Suprafata zona reglementata (Etapa I) =1.145 mp

U.T.R. =1S

POT max. =80%

CUT max. =0,80

Rh max. = Parter/Parter Tnalt
H max. cladiri =18m
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H max. totem =12m
H max. pilon/unipol =30m
Spatii verzi min. = 10%

Functiune dominanta propusa:
o IS — Institutii si servicii
Functiuni complementare permise:
o SV — Spatii plantate, agrement, sport
o Ccr — Cai de comunicatie rutiera
o Ccp — Cai de comunicatie pietonala
e TE — Echipare tehnico-edilitara
o GC — Gospodarie comunala
2. Suprafata dezvoltare ulterioara (Etapa I1) =1.481 mp

Conform legislatiei in vigoare, pentru zonele de institutii si servicii Se vor prevedea intre
2-5% de spatii verzi din suprafata terenului. Astfel, conform Anexei 6 din RGU:

6.2. — Constructii comerciale

Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ
si de agrement, in exteriorul cladirii sau in curti interioare - 2-5% din suprafata totala a
terenului.

Procentul minim de spatii verzi si spatii plantate cu rol decorativ si de agrement amenajat
in incinta (valabil exclusiv pentru terenul de 1.145 mp) este de 10%, dublul nivelului maxim
prevazut de legislatia In vigoare. Acestea spatii amenajate in incintd sunt si rdman in
proprietatea privata a persoanelor fizice/juridice, nu au acces nelimitat si nu sunt accesibile
publicului larg. Astfel, acestea nu se supun OUG 195/2005 privind protectia mediului si nici
Legii 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor. Pentru asigurarea necesarului de spatiu verde se va lua in calcul s1 suprafata
terenurilor de tenis.

BILANT MOBILARE EXEMPLIFICATIVA

Nr. crt. Functiuni si activitati mp %
Zona care face obiectul CU (NC 85036), din care: 4.245 100%
1 Zona reglementata prin PUZ (Etapa l), din care: 1.145 27%
1.1 Terenuri de sport acoperite si inchise 679 60%
1.2 Comert si servicii 28 2%
1.3 Circulatie pietonala si carosabila, inclusiv parcaje 145 13%
1.4  Spatii verzi organizate si amenajate in incinta 236 21%
1.5 Echipamente tehnice si edilitare 28 2%
1.6  Suprafata cedata domeniului public in vederea modernizarii DE 637 29 2%
2 Restul de proprietate din terenul NC 85036 (Etapa Il) 1.481 35%
3 Zona rezervata Variantei de ocolire Targoviste - Alternativa | 1.619 38%

Tabel 3 - Bilant mobilare exemplificativa
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Figura 34 - Propunere de mobilare exemplificativi (se va definitiva ulterior PUZ)

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru buna functionare a investitiei nu sunt necesare instalatii si echipamente edilitare
de amploare (posturi de transformare, microstatii de epurare), acestea putdndu-se realiza in
regie proprie pana la infiintarea retelelor tehnico-edilitare pe domeniul public prin grija
administratiei publice locale.

Alimentarea cu apa potabila
Alimentarea cu apa potabila se va face din reteaua publicd aflatd la limita proprietatii.

Canalizarea menajera si pluviala

Pana la infiintarea retelei publice de canalizare, acestea Se vor deversa intr-un bazin
etanseizat vidanjabil. Nu sunt necesare separatoare de hidrocarburi sau decantoare depoluatoare
intrucat activitatea nu are un caracter poluant si elementele de mediu nu sunt puse in pericol
prin evacuarea necontrolata a materiilor lichide sau hidrocarburilor.

Alimentarea cu gaze naturale

Pana la infiintarea retelei publice de alimentare cu gaze, climatizarea se va realiza cu
ajutorul unei centrale termice. Dupa infiintarea retelei, investitorul va avea posibilitatea
racordarii la aceasta, pe cheltuiala proprie.

Alimentarea cu energie electrica

Energia electrica se va asigura prin racordare la reteaua existenta la limita de proprietate.
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3.7. Protectia mediului

o Diminuarea pind la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversdari etc.)

Realizarea proiectului de plan in zona studiatd presupune executarea de lucrdri de
construire de amploare relativ mare, intr-un spatiu care are in vecinatate functiuni industriale,
de servicii, comerciale si de invatdmant.

Impactul potential al realizarii lucrarilor de construire este reprezentat in principal de
perturbarea vecinatatilor in timpul executiei lucrarilor.

Efecte asupra mediului asociate cu activitdtile de construire

Activitatile de constructii aferente implementarii functiunilor propuse PUZ care pot avea
un impact potential asupra mediului, sunt urmatoarele:

- Constructia Centrului Comercial, a parcarilor pentru autovehicule, a cailor de acces si a
sensului giratoriu.

- Conexiunea cu reteaua de cdi de comunicatii existente.

- Depozitarea si transportul materialelor de constructii, inclusiv pamant, deseuri.

- Generarea deseurilor rezultate din activitatea de constructii.

- Riscuri de accidente: deversari accidentale, incendii, etc.

Impactul social: va fi resimtit in timpul executarii lucrarilor de construire si a
transportului materialelor de constructii, a deseurilor. Impactul va fi resimtit temporar in zonele
de acces ale drumurilor principale si adiacente, fiind insotit de posibile intreruperi ale traficului
rutier in zona, respectiv de o serie de riscuri privind siguranta publica.

Deoarece activitatile de transport se vor desfasura pe diferite cdi de acces, se estimeaza
ca impactul social nu va fi semnificativ.

Pentru prevenirea/limitarea/diminuarea eventualelor consecinte titularul proiectului va
intocmi Planul de prevenire si combatere a poluarilor accidentale.

Extinderea impactului

Impact redus in zonele de lucru-se va manifesta local, pe perioada realizarii lucrarilor de
construire aferente obiectivelor de investitie conform prevederilor PUZ.

Marimea si complexitatea impactului

Impact redus- se va manifesta local, pe timpul realizarii lucrarilor de construire.

Durata, frecventa si reversibilitatea impactului

Impactul direct, previzibil, va fi redus, fard efecte indirecte, fiind perceptibil pe perioada
de construire a obiectivelor aferente proiectului de plan.

Impactul va avea un caracter reversibil- efectele vor inceta la terminarea lucrarilor de
constructii pe amplasament.

Constructia ce va fi realizatd pe amplasamentul studiat, nu va produce poluari ale aerului
si apei si nu va produce zgomote peste nivelul prevazut de norme.

Se vor lua masuri pentru evacuarea corectd a apelor uzate menajere pentru intreg
ansamblul nou creat si se va rezolva coerent evacuarea apelor pluviale, impiedicand baltirea pe
teren a acestora. Apele pluviale de pe platforme (parcari autoturisme, drumuri de incinta) vor fi
preluate printr-un sistem de guri de scurgere si transportate in reteaua de canalizare.

Platformele pentru parcaje vor fi prevazute cu separatoare de hidrocarburi in vederea
elimindrii impactului pe care scurgerile de lichide si lubrifianti auto 1l pot avea asupra mediului.
Activitatile comerciale nu evacueaza noxe in atmosfera si nu necesitd instalatii de epurare
speciale. Se vor lua masuri ca la executia lucrarilor sd nu fie afectat mediul inconjurator.
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Materialele rezultate prin executia lucrdrilor se vor transporta prin grija beneficiarului in
locuri special amenajate. Intregul ansamblu de pe parcela va beneficia de un sistem corect de
asigurare a infrastructurii tehnico-edilitare.

Proiectul de fatd nu produce efecte semnificative asupra mediului, drept pentru care nu
este necesard monitorizarea efectelor implementarii PUZ.

Se vor respecta normele de igiena si recomandarile privind mediul de viatd al populatiei.

3.8. Obiective de utilitate publica

Terenul care face obiectul PUZ este in proprietatea privata a persoanelor fizice. La
momentul modernizarii DE 637 vor fi necesare operatiuni privind circulatia terenurilor si
schimbarea regimului juridic al acestora.

Costurile pentru realizarea investitiei, amenajarea accesului in incinta si racordarea la
retelele tehnico-edilitare viitoare pozate pe domeniul public se va face pe cheltuiala
investitorului.

Costurile pentru modernizarea circulatiilor publice si eventualele lucrari de extindere a
retelelor tehnico-edilitare care sa deserveasca alte proprietati vor cadea exclusiv in sarcina
administratiei publice.

3.9. Planul de actiune pentru implementarea investitiei propuse

Dupa aprobarea PUZ, investitorul va continua procedura de autorizare in vederea
realizdrii investitiei. Acesta va fi elaborata in conformitate cu normele tehnice si cu respectarea
documentatiei PUZ aprobate. Prima etapa va consta in organizarea santierului pentru construire
si amenajarea accesurilor si a incintei (parcaje, spatii verzi si trasee pictonale). Etapa finala
constd In darea in folosintd a investitiei catre utilizatori. Toate etapele vor avea la baza
avizele/acordurile/autorizatiile solicitate conform legislatiei In vigoare.

Costurile privind organizarea si executia lucrarilor propuse, respectiv construirea,
amenajarea incintei si realizarea bransamentelor la retelele tehnico-edilitare viitoare amplasate
pe domeniul public vor fi suportate de catre investitorul privat. Eventualele lucrari de extindere
sau modernizare a retelelor tehnico-edilitare si a cdilor de circulatie publice si amenajarilor
aferente vor fi suportate de autoritatea publica.

3.10. Consecinte economice si sociale la nivelul Municipiului Targoviste

Scopul promovat de investitor este cresterea nivelului de sanatate al populatiei si
protejarea mediului inconjurator prin activitati de recreere prietenoase cu mediul. Investitia va
ajuta la crearea de locuri de munca, la scaderea somajului, la crestere a nivelului de trai si,
implicit, a calitdtii vietii oamenilor.

Consideram ca zona nou construitd si amenajata va avea impact foarte mare si pozitiv
asupra calitatii spatiului perceptibil atat din exterior, cét si din interior si va crea premisele
conversiei functionale a celorlalte terenuri din imediata vecinatate, acolo unde exista rezerve
funciare importante.

Prezenta investitie are rolul de a fructifica dreptul de uz al proprietarului terenului pe cale
directa prin valorificarea unui teren pe care, in prezent, nu se desfasoara niciun fel de activitate.
Pe cale indirecta, investitia va avea efecte benefice asupra deservirii populatiei cu servicii
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cotidiene si indispensabile acestora. In plus, zona este intr-o continui dezvoltare imobiliara a
cartierelor de locuit, existand spatiu disponibil suficient pentru ca zona sa se transforme ntr-un
cartier dormitor garnisit cu functiuni complementare locuirii.

Proiectul va creste coeziunea sociala si va ajuta la cresterea diversificarii serviciilor pe
care orasul le poate oferi locuitorilor si investitorilor, avand efect pozitiv asupra cresterii
calitatii vietii acestora.

Pentru toate aceste motive consideram ca investitia este nu doar benefica, dar si necesara,
atat pentru oras, cat si pentru locuitorii sai.

Nu doar ca investitia nu aduce prejudicii mediului inconjurator, dar si incurajeaza un
mediu de viata sanatos bazat pe practicarea unuia dintre cele mai nobile jocuri — sportul alb.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Solutia propusd are in vedere restrangerea la strictul necesar a suprafetelor construite,
pentru a nu duce la costuri de investitii exagerate si nefundamentate functional, precum si
pentru a se realiza incadrarea in coeficientii urbanistici de ocupare si utilizare a terenului,
propusi pentru aceasta zona.

Prezenta documentatie de urbanism serveste la stabilirea regulilor de ocupare si
amenajare a terenului proprietate privata a persoanelor fizice.

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse au stat urmatoarele obiective
principale:

- realizarea unei dezvoltari corelate cu necesitatile actuale si previzionate ale pietei, cu
legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare ale zonei;

- rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, de circulatii si a problemelor
legate de protectia mediului.

Pentru toate motivele enumerate anterior consideram ca aceasta investitie este oportuna,
trebuie promovata si este benefica atat pentru oras, cat si pentru locuitorii sai.
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5. ANEXE

LEGISLATIE URMARITA

Metodologia utilizata este in conformitate cu:

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

- Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare
a documentatiilor de urbanism (Activ Monitorul Oficial nr. 199 din 17 martie 2016);

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

- Planul Urbanistic General si Regulamentul Local pentru Municipiul Targoviste,
Judetul Dambovita aprobat prin H.C.L. nr. 9 din lanuarie 1998;

- Ghidul privind metodologia de aprobare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
Zonal, Reglementare tehnica GM - 010 - 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr.
176/N/16.08.2000;

- Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism
Reglementare tehnica (Indicativ GM 007 - 2000) aprobata cu Ordinul MPLAT nr.
21/N/10.04.2000;

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525 / 1996 cu modificarile si
completarile ulterioare;

- HG nr. 490/2011 privind completarea Regulamentului general de urbanism, aprobat
prin HG nr. 525/1996;

- Normativ privind proiectarea, executia si exploatarea sistemelor de alimentare cu apa
si canalizare a localitatilor Indicativ NP 133-2013

- Ordinul MDRT nr. 2701/30.12.2010, privind Metodologia de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea teritoriului si de
urbanism;

- Ordonanta de urgenta nr. 12/1998 privind transportul pe cdile ferate romane si
reorganizarea Societdtii Nationale a Cdilor Ferate Roméane, modificatd si actualizatd prin
Ordonanta de urgenta nr. 83/2016 privind unele masuri de eficientizare a implementarii
proiectelor de infrastructura de transport, unele masuri in domeniul transporturilor, precum
si pentru modificarea si completarea unor acte normative;

- Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123 /2012, publicata in MO nr.
485/16.07.2012;

- NTE 007/08/00 - Normativ pentru proiectarea si executia retelelor electrice de cabluri
electrice;

- Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor cu modificarile si completarile
ulterioare;
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- HG nr. 571/2016 privind aprobarea categoriilor de constructii $i amenajari care se supun
avizarii si/sau autorizdrii privind securitatea la incendiu cu modificérile si completarile
ulterioare;

- Legea nr. 481/2004 privind protectia civila cu modificarile si completarile ulterioare;

- Hotarare Nr. 862/2016 din 16 noiembrie 2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii
la care este obligatorie realizarea adaposturilor de protectie civild, precum si a celor la care
se amenajeazd puncte de comanda de protectie civild cu modificérile si completarile
ulterioare;

- Codul civil;

- Ordonanta de Urgenta nr. 195/ 2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr.
265/2006, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea apelor nr. 107 / 25.09.1996, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 82 / 15.04.1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind
regimul juridic al drumurilor;

- Hotaréarea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea
zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica;

- Legea nr. 198/2015 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 7/2010 pentru
modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;

- Ordinul M.S. nr. 1030/2009 modificat si completat de Ordinul M.S. nr. 251/2012 si
Ordinul M.S. nr. 1185/2012 privind aprobarea procedurilor de reglementare sanitara,
pentru proiectele de amplasare, amenajare, construire si pentru functionarea obiectivelor ce
desfasoara activitati cu risc pentru starea de sanatate a populatiei;

- Legea nr. 95/2006 privind reforma in domeniul sanatatii;

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

- Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sanatatii nr.
119/2014;

- Ordinul M.S. nr. 976/1998 pentru aprobarea Normelor de igiend privind productia,
prelucrarea, depozitarea, pastrarea, transportul si desfacerea alimentelor;

- Regulamentul (CE) nr. 852/2004 privind igiena produselor alimentare;

- H.G. nr. 924/2005 privind aprobarea Regulilor generale de igiena produselor alimentare;

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1296/2017 pentru aprobarea normelor tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

- Normativul AND 600/2010 privind amenajarea intersectiilor la nivel pe drumurile publice;

- Ordinul MT si MI nr. 1112/2000 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
conditiile de inchidere a circulatiei In vederea executarii de lucrari in zona drumului public
si/sau pentru protejarea drumului;

- Ordonanta Guvernului nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu
modificarile si completdrile ulterioare;

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1835/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind conditiile de proiectare si amplasare a constructiilor, instalatiilor si mijloacelor de
publicitate Tn zona drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte, in tunelurile rutiere, precum si
amenajarea cailor de acces la drumurile publice;
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- Ordinul nr. 158/1996 privind emiterea acordurilor Ministerului Transporturilor la
documentatiile tehnico-economice ale investitiilor sau la documentatiile tehnice de
sistematizare pentru terti;

- Ordinul Ministrului Transporturilor 43/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor privind
Tncadrarea in categorii a drumurilor nationale;

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 44/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
privind protectia mediului ca urmare a impactului drum — mediu inconjurator;

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor;

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor n
localitatile urbane si rurale;

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50 / 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale;

- Legislatia actuala in vigoare, complementara domeniului urbanismului si amenajarii
teritoriului;

- Ordinul ANRE nr. 4 din 09.03.2007 pentru aprobarea ,,Normei tehnice privind delimitarea
zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice”;

- Ordinul ANRE nr. 49 din 29.11. 2007 pentru modificarea si completarea ,,Normei
tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor
energetice - Revizia I” aprobata prin Ordinul ANRE nr. 4/2007.
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