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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

» Denumirea lucrarii conform Certificatului de Urbanism nr. 269/31.03.2025:
»Restructurarea zonei industriale si reconversia in zona destinata activitatilor
sportive, agrementului, unitiatilor de cazare si depozitirii, cu amenajarea
accesului carosabil si pietonal si realizarea imprejmuirii*

= Amplasament Calea Ploiesti nr. 49

= Beneficiar TAG S.R.L.

= Certificat de urbanism 269/31.03.2025

= Proiectant urbanism Areal Design S.R.L.

= Sef proiect ing. urb. Silviu Cioflec

= Coordonator urb. peisag. Lavinia Luparu
= Faza Plan Urbanistic Zonal

= Data elaborarii August 2025

1.2. Obiectul lucrarii

Scopul prezentei documentatii de urbanism este de creare a cadrului legislativ necesar
autorizarii lucrdrilor de ,,Restructurarea zonei industriale si reconversia in zond destinata
activitatilor sportive, agrementului, unitatilor de cazare si depozitarii, cu amenajarea accesului
carosabil si pietonal si realizarea imprejmuirii* pe terenul avand numarul cadastral 74104 si
inscris in cartea funciard numdrul 74104, amplasat in Calea Ploiesti nr. 49, municipiul
Targoviste, judetul Dambovita, in suprafatd de 30.010 mp.
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Prin prezenta investitie se doreste reconversia functionald a unei zone dezafectate in care
a functionat 1n perioada socialistd si la inceputul perioadei post-decembriste abatorul orasului,
pentru crearea unei zone sportive si de agrement care sd promoveze un stil de viatd sanatos si a
unei zone destinate functiunii mixte de institutii si servicii, industrie si depozitare conexe
(complementare cu functiunea de baza). Baza sportivd va avea in componenta terenuri de
minifotbal, tenis, padel, squash, precum si spatii pentru sporturi de interior.

Prin Regulamentul Local de Urbanism (,,RLU”) aferent PUZ se vor stabili regulile pentru
autorizarea lucrarilor de desfiintare si executie.

1.3. Surse documentare

¢ Planul Urbanistic General al Municipiul Targoviste aprobat prin H.C.L. nr. 9 din lanuarie
1998 (,,PUG*);

e Planul Urbanistic Zonal ,,Construire bazd sportiva/recreativa Targoviste — Desfiintare
partiald/totald cladiri existente dezafectate, construire corpuri cladire C34, C35 si C36,
amenajare terenuri de sport la nivelul solului, sistematizare teren si imprejmuire teren‘
aprobat prin HCL nr. 301/24.12.2020

e Certificat de urbanism (,,CU”) nr. 269/31.03.2025;

e Extras de carte funciara (,,Extras CF*) pentru informare si act de proprietate;

¢ Studiu geotehnic intocmit de GEOVISIONS S.R.L. cu referat de verificare la cerinta Af;

¢ Studiu topografic vizat OCPI intocmit de S.C. LUF-CAD S.R.L.;

¢ Studiu de circulatie Intocmit de S.C. Primavera Urban Consulting SRL, sef proiect Ing.
Ionescu Florin;

¢ Anunturi informarea publicului:

- Etapa I nr. inregistrare 57/54413 din 16.05.2025;
- Etapa Il nr. inregistrare 57/68840 din 24.06.2025.
¢ Informatii obtinute direct prin studiu pe teren si din partea beneficiarului;
e [egislatia specifica de urbanism si cea complementara acesteia:
- Codul civil;
- Legeanr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si
completarile ulterioare;
- Legea nr. 289/2006 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001;
- Hotararea Guvernului nr. 525/1996 republicata in anul 2002 pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism;
- Legeanr. 50/1991 republicata privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii
cu modificarile ulterioare;
- Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice a Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii (actualizatd);
- Legeanr. 213/1998 privind bunurile proprietatea publica (actualizatd);
- Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile
ulterioare;
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- Legeanr. 137/1995 privind protectia mediului, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legeanr. 82/1998 pentru aprobarea OG nr. 43/1997 privind regimul juridic al
drumurilor;

- Legeanr. 215/2001 a administratiei publice locale (republicatd);

- Legeanr. 307 / 2006 privind apararea impotriva incendiilor (republicata)

- Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 pentru elaborarea Ghidului privind metodologia de
elaborare si continut cadru al Planului Urbanistic Zonal

- Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor
Locale de Urbanism

- Ordinul MDRT nr. 2701/2010 privind metodologia de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea teritoriului.

- Ordinul MT nr. 1835 /2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind conditiile de
proiectare si amplasare a constructiilor, instalatiilor si mijloacelor de publicitate in zona
drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte, in tunelurile rutiere, precum si amenajarile
cailor de acces la drumurile publice.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Extras din Certificatul de Urbanism nr. 269/31.03.2025

REGIMUL JURIDIC

Terenul este situat in intravilanul municipiului Targoviste (conform Planului Urbanistic
General aprobat prin HCL nr. 9/1998, prelungit conform OUG nr. 51/21.06.2018 prin HCL nr.
239/29.06.2018 si Legii nr. 124/30.04.2024 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr.
33/2023 privind prorogarea unor termene in domeniul urbanismului si al constructiilor)

Forma de proprietate: teren proprietate privatd in suprafatd de 30 010 mp conform
Contract de vanzare nr. 70 din 09.01.2019 si Extras de carte funciara pentru informare nr.
29786/11.03.2025.

Imobilul se afld in zona de protectie a monumentului istoric ,,Ferma [IAS*, cartier Matei
Voievod (Sarbi), la S de perimetrul locuit al orasului, la intersectia Caii Ploiesti cu canalul
lalomita Ilfov, inscris la pozitia 2, cod DB-1-s-B-1695 conform Listei Monumentelor istorice a
Ministerului Culturii si Patrimoniul National, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei.

Servituti: nu este cazul

REGIMUL ECONOMIC

Terenul este situat in UTR nr. 23.
Categoria de folosinta: curti-constructii.
Zona de impozitare: B

Functiunea dominanta a zonei: I — zona de unitati industriale si depozitare si transport.
Subzone functionale: LMul, LMr2, Llul, IScu, I, Ppp, TA.
Functiunile complementare admise ale zonei sunt:

- Locuire de tip LMu2; LMr2; LIul, subzona IScu in limita incintei existente, zona Ppp;

Utilizari permise cu conditii:
- Zona de protectie a monumentelor istorice;
- Zone de protectie specifice ale diferitelor activitati de tip I;

eyt

in relatie cu subzonele functionale invecinate
Interdictii temporare (pana la aprobare PUZ):
- In zona I pani la intocmirea unor PUZ speciale care si organizeze (reorganizeze)
activitatile din interiorul incintei, precum si in relatie cu subzonele functionale invecinate;
- Parcelele amplasate la Calea Ploiesti;
- In zonele de protectie a monumentelor istorice

REGIMUL TEHNIC
Terenul in suprafatd de 30010 mp este ocupat de constructiile:
- CI — crematoriu in suprafata construitd de 38 mp;
- C2 — abator sanitar in suprafata construitd de 996 mp;
- C3 — padoc in suprafatd construita de 785 mp;
- C4 — magazie in suprafata construitd de 13 mp;
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- C5 —magazie in suprafatd construitd de 56 mp;
- C6 —magazie in suprafata construitd de 16 mp;
- C7 — abator principal in suprafata construitd de 5178 mp;
- C8 — camera frigorificd in suprafatd construitd de 37 mp;
- (9 — hala in suprafata construita de 198 mp;
- C10 — hala in suprafata construita de 55 mp;
- C11 — hala in suprafata construita de 44 mp;
- CI12 — scard 1n suprafata construita de 25 mp;
- C13 —hol in suprafatd construitd de 52 mp;
- C14 — statie pompe;
- CI15 — fabrica preparate in suprafata construita de 3238 mp;
- C16 —magazie in suprafata construitd de 161 mp;
- C17 — cabina poarta in suprafata de 9 mp;
- CI18 — statie peco in suprafatd construita de 9 mp;
- C19 — cantina 1n suprafata construitd de 236 mp;
- C20 — statie apa 1n suprafata construitd de 155 mp,
- C21 — statie pompe in suprafata construitd de 7 mp;
- (22 — decantor in suprafata construita de 52 mp;
- C23 — magazie in suprafatd construita de 61 mp;
- C24 — magazie in suprafatd construita de 11 mp;
- C25 — beci in suprafata construitd de 59 mp;
- C26 — abator vechi in suprafata construitd de 598 mp;
- C27 — magazie in suprafatd construita de 14 mp;
- C28 — grajd 1n suprafata construitd de 116 mp;
- C29 — magazie in suprafatd construita de 73 mp;
- C30 — atelier mecanic in suprafatd construitda de 198 mp;
- C31 — magazie in suprafata construitd de 32 mp;
- (C32 — centrala termica in suprafatd construita de 408 mp;
- C33 —depozit in suprafata construitd de 343 mp.
Indicatori urbanistici existenti: POT=44,30%; CUT= 0,44
Parcela a fost studiatd in cadrul documentatiei de urbanism PUZ “Construire baza
sportivd/recreativa Targoviste — Desfiintare partiald/totald cladiri existente dezafectate,
construire corpuri cladire C34, C35 si C36, amenajare terenuri de sport la nivelul solului,
sistematizare teren si imprejmuire teren” aprobat prin HCL nr. 301/24.12.2020, documentatie
iesita din valabilitate.
Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Targoviste imobilul apartine zonei
I — Industrie, depozitare si transport — Subzona de unitati industriale realizate izolat. Procentul
de ocupare al terenului este limitat de respectarea conditiilor de amplasare a constructiilor, nu
este prevazut CUT.
Functiunea dominanta a zonei I:

a) Subzona industriald Nord — industrie mica, depozitare, constructii, rezerva,

b) Subzona industriala SUD — industrie metalurgica;

c¢) Subzond industriala UPET — industrie metalurgica;

d) Unitati industriale izolate intre alte functiuni — industrie metalurgica, textila, hartie, alte
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activitati industriale, transport si depozitare, constructii;

In toate subzonele industriale sunt permise urmitoarele functiuni complementare: ISa,
IScu; ISf, ISsp; ISc; ISps; A; P; GC; TE; CC;

Functiunile interzise:

a. Locuire — Lm, LI, cu exceptia locuintelor de serviciu pentru personalul care asigurad
permanentd, acolo unde legislatia prevede acest lucru, impreuna cu masurile aferente;

b. Institutii si servicii publice de interes general — ISi, ISs, ISt, ISct, ISas cu exceptia
cabinetelor medicale, de protectia muncii, cantinelor, cluburilor, spatiilor de invatdmant
profesional de specialitate amenajate in folosinta exclusiva a unitatilor industriale;

c. Unitati militare — S cu activitdti periculoase pentru activitatea industriala, cu exceptia
celor a caror functionare este impusa de specificul activitatilor industriale;

d. Amplasarea constructiilor si amenajarilor necesare pentru functiunile prevdzute ca
exceptii la alin. a si b se face in incintele unitatilor industriale respective, pe baza PUZ cu
regulament aferent aprobat;

e. Amplasarea constructiilor si amenajdrilor necesare pentru functiunile prevazute ca
exceptie la alin. c se poate face, dupa caz, in incinta industriald sau intr-o incinta separata,
pe baza PUZ cu regulament aferent aprobat.

Sunt interzise activitatile industriale care maresc gradul de poluare admisibil.
Utilizarile permise:

a. Utilizarile permise pentru terenurile si constructiile situate in zona functionala I sunt I si
ISps, pentru care s-a eliberat Autorizatia de Mediu;

b. modificarea volumului sau naturii activitatilor I si ISps existente in zona functionala I
este permisa si se face in urma obtinerii Acordului de Mediu si a AM pe baza studiului
de impact asupra mediului (SIM);

c. posibilitatea cresterii, precum si obligativitatea mentinerii sau a descresterii fata de
situatia existentd a parametrilor urbanistici in fiecare din zonele industriale;

d. schimbarile parametrilor urbanistici pot fi determinate de urmatoarele motive:

- necesitati de modificare a tehnologiei;

- necesitati de protectie a mediului;

- necesitatea elimindrii disfunctionalitatilor urbanistice;

- divizari rezultate din schimbarea formei de proprietate sau alte motivatii tehnice;

- cerinte ale actelor normative;

- aparitia si amplasarea functiunilor complementare permise;

Schimbarile acestor parametri sunt posibile numai pe baza PUZ cu regulament aferent
aprobat.

Utilizari permise cu conditii:

e. Aprobarea PUZ cu regulament aferent este posibila pe baza avizelor favorabile din partea
forurilor abilitate care au instituit zone de protectie pentru:

- Monumente, ansambluri si situri istorice;

- Infrastructuri feroviare;

- Drumuri publice;

- Cursuri de ape (raul Ialomita si lazul Morilor);

- Constructii si amenajari cu destinatie speciala;

- Constructii si amenajari care prezintd un grad mare de risc tehnologic;
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Interdictiile temporare de construire — pana la aprobarea P.U.Z. cu regulament aferent:
f. Toate subzonele industriale se afla in interdictie temporara de construire pana la

aprobarea PUZ cu regulamente aferente care stabilesc:

- Modul de schimbare a parametrilor urbanistici in subzona functionala respectivd in
conformitate cu PUGMT si cu motivele care pot genera schimbarile;

- Implicatiile urbanistice ale masurilor de protectie a mediului;

- Reglementarile de interventie pentru cresterea, descresterea, modificarea parametrilor
urbanistici;

- Amplasarea si forma generald a constructiilor;
- Conditiile specifice de organizare a circulatiei, a retelelor edilitare si tehnologice

g. In functie de amploarea implicatiilor urbanistice, CLMT va stabili teritoriul pentru care
se elaboreaza PUZ cu regulament aferent, dupa cum urmeaza:

- Teritoriul pe care se elaboreaza PUZ este constituit, dupa caz, din una sau mai multe
parcele industriale sau intreaga zona industriala, in toate cazurile impreund cu
parcelele invecinate cu aceasta (chiar daca parcelele invecinate fac parte din alte zone
functionale)

Conform prevederilor legii nr. 350/2001, republicata, art. 32, alin. (1), lit. ¢) coroborat cu
prevederile PUG si RLU, art. 8.23.6 este necesara elaborarea unei documentatii de urbanism
Plan Urbanistic Zonal, intocmit prin grija beneficiarului, in conditiile legii si de aprobare a
acesteia de autoritatea publica locald, cu respectarea RGU. Planul Urbanistic Zonal se va realiza
numai dup obtinerea avizului de oportunitate si in baza unui studiu de oportunitate. in situatia
unui_aviz_de oportunitate favorabil se va intocmi documentatia PUZ. Conform
prevederilor Legii nr. 350/2001, art. 32 alin. (4) lit. a) prin avizul de oportunitate se
stabileste teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin Planul Urbanistic Zonal.

In conformitate cu prevederile Legii 350/ 2001, republicati, 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, locurile de parcare conform RGU
pentru toate activitdtile desfasurate, spatiile verzi etc.

Se vor respecta prevederile Codului Civil referitoare la vecinatati, prevederile Legii nr.
350/2001, republicata, si Ordinul nr. 233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale legii,
prevederile Ordinului 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei, prevederile HG 525/1996, republicata, si prevederile Ordonantei
nr. 43/1997, actualizatd, privind regimul drumurilor publice.

Se vor respecta prevederile RGU aprobat prin HG 525/1996, republicata privind:
locurile de parcare/garare a autovehiculelor se vor asigura in limitele proprietaitii
conform Anexei 5 (pct. 5.8); amenajarea de platforme pentru ambalaje si deseuri
menajere in limitele proprietatii; amenajarea de spatii verzi minim 30% din suprafata
terenului (Anexa 6 — pct. 6.6.)

In cazul in care constructia propusi se incadreazi in prevederile Hotararii nr. 571/2016
pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se supun avizarii si/sau autorizarii
privind securitatea la incendiu, este necesara obtinerea avizului ISU.
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2.2. Evolutia zonei

Terenul face parte dintr-o zond profund industrializatda — zona fostului Abator —, dar
integrata de-a lungul timpului in zona Cartierului Sarbi, zond cu o puternicd influenta
legumicola care deserveste Intregul municipiu, lucru observabil si din PUG in vigoare. Terenul
este amplasat pe Calea Ploiesti, la o distantd de aproximativ 500 m fata de intersectia cu Calea
Bucuresti. Calea Ploiesti nu este clasificata ca drum national, judetean sau comunal. Topografia
amplasamentelor consta intr-o zona cu declivitati si diferente de nivel de circa 2 m, fapt pentru
care, la faza de executie, vor fi necesare lucrari de taluzari si ziduri de protectie/sprijin pentru a
asigura stabilitatea si planeitatea zonelor construite.

Prin prezenta investitie se doreste conversia functionald a unei zone dezafectate in care a
functionat in perioada socialista si post-decembristd abatorul orasului, pentru crearea unei zone
sportive si de agrement care sd promoveze un stil de viatd sandtos si a unei zone destinate
functiunii mixte de institutii si servicii, industrie si depozitare conexe (compatibile cu
functiunea dominantd propusa).

2.3. Lista Monumentelor Istorice si Repertoriul Arheologic National

In certificatul de urbanism nr. 269/31.03.2025 se mentioneaza ci imobilul se afla in zona
de protectie a monumentului istoric ,,Ferma IAS®, cartier Matei Voievod (Sarbi), la S de
perimetrul locuit al orasului, la intersectia Caii Ploiesti cu canalul Ialomita Ilfov, inscris la
pozitia 2, cod DB-1-s-B-1695 conform Listei Monumentelor istorice a Ministerului Culturii si
Patrimoniul National, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei.

Acelasi certificat de urbanism precizeazd cd parcela a fost studiatd in cadrul
documentatiei de urbanism PUZ ,,Construire baza sportiva/recreativa Targoviste — Desfiintare
partiald/totald cladiri existente dezafectate, construire corpuri cladire C34, C35 si C36,
amenajare terenuri de sport la nivelul solului, sistematizare teren si imprejmuire teren* aprobat
prin HCL nr. 301/24.12.2020.

Aprobarea documentatiei amintite a fost conditionatd de obtinerea tuturor
avizelor/acordurilor specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor
descentralizate ale acestora, solicitate prin Certificatul de Urbanism nr. 391 din 06.05.2020,
intre care si avizul Ministerului Culturii si Identitatii Nationale.

In adresa nr. 2380 din 10.06.2020, emisd de Complexul National Muzeal ,,Curtea
Domneasca®, se arata ca:

- Terenul/imobilul este situat la o distantd de circa 800 m fata de situl arheologic mentionat
in Certificatul de Urbanism;

- Pe terenul mai sus mentionat nu se afla amplasat niciun monument istoric sau sit
arheologic;

- Parcela de teren nu se afla in raza de protectie a unui monument istoric sau sit arheologic.

Totusi, pentru clarificarea situatiei arheologice a suprafetei de teren afectate de proiectul
mentionat, Complexul National Muzeal ,,Curtea Domneasca“ din Targoviste a realizat o
campanie de prospectiune, evaluare si diagnosticare a terenului, condusa de arhg. dr. Gheorghe
Olteanu. Rezultatele cercetarii, cuprinse in raportul intocmit la finalizarea campaniei de
evaluare si diagnostic, sunt:
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- Pe terenul respectiv nu sunt amplasate monumente istorice sau situri arheologice.

- Perimetrul afectat de proiect nu se afld in raza de protectie a unui monument istoric sau
sit arheologic.

- Proiectul nu afecteaza monumente istorice sau situri arheologice.

Ca urmare, prin adresa nr. 1051 din 05.08.2020 emisa de Ministerul Culturii prin
Directia Judeteana pentru Cultura Diambovita, se comunica beneficiarului ca:

- pentru lucririle propuse nu este necesar avizul de specialitate al Ministerului
Culturii si Identititii Nationale/Directiei Judetene pentru Culturd Dambovita,
intrucat parcela de teren situatid la adresa: Targoviste, Calea Ploiesti, judetul
Dambovita, nu se afla in sit arheologic sau in zona de protectie a unui sit arheologic,
potrivit adresei nr. 2380/10.06.2020 a Complexului National Muzeal ,,Curtea
Domneasca® din Targoviste.

2.4. Incadrarea in localitate

Terenul se afld situat in partea esticd a municipiului Targoviste, la iesirea din oras spre
localitatea Nisipurile.

Terenul este incadrat in UTR 23 - |, Abator*, avand zona functionala I — zond de unitati
industriale, depozitare si transport si se propune schimbarea acestei incadriri in zona
functionala IS/ID — zond mixta pentru institutii si servicii, industrie si depozitare.

Terenul se afla la o distanta de peste 1 km fata de statia de epurare Targoviste Sud.

Vecinatati:

e N — Teren domeniu public: Canalul Iazul Morilor;

e S —Teren domeniu public: Calea Ploiesti (NC 83896);

e E — Teren proprietate particulard: Pavcom SRL (NC 74081) si Petcu Marin;

e V — Teren proprietate particulara: Cretulescu Elena Camelia (NC 2704), Dinca Giani (NC
7348), si Teren domeniu public: cale de acces catre proprietate NC 2704.

12
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e 7 /% S/ 4 S 4 =
Dispunerea terenurilor cadastrate pe ortofotoplan

Situatia functionald existenta cu indicarea vecinatatilor (conform PUZ aprobat)

2.5. Elemente ale cadrului natural

Date privind terenul din amplasament

Topografia

Terenul cercetat este relativ plan si stabil. Pe amplasament sunt amenajarii antropice
(platforme betonate, fundatii vechi, utilitati Ingropate).

Date geologice generale

Din punct de vedere geo-tectonic, terenul cercetat apartine partii interne a avant fosei
carpatice, unde apar depozite ce apartin pleistocenului inferior, pleistocenului superior si
holocenului (plansa 2 din Studiu Geotehnic).

Pleistocenul inferior este identificat pe malurile si talvegul raului lalomita si este
reprezentat prin Formatiunea de Candesti, constituita din pachete groase de argile in alternanta
cu strate de pietris cu nisip, nisip, uneori bolovanis cu stratificatie incrucisata.

13
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Pleistocenul superior formeaza terasa inferioard a raului lalomita cat si terasa superioara
comund raurilor Dambovita si lalomita.

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

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

Cadrul geomorfologic, hidrografic si hidrogeologic

Din punct de vedere morfologic orasul Targoviste este amplasat pe Campia naltd a
Targovistei, subunitate situata in partea de nord a Campiei Romaéne.

In general campia are aspect plan cu o mica panti generala de cca 0,5-1 %, de la nord la
sud.

Geomorfologic zona studiata se dezvolta pe terasa inferioara si lunca de pe partea dreapta
a raului lalomita.

Hidrografic zona studiatad apartine bazinului [alomita.

Réul Talomita prezinta un curs de la nord vest catre sud est, amenajat partial cu praguri de
fund, mici baraje si canale de derivatie.

Din punct de vedere hidrogeologic in zona cercetata s-a identificat un strat acvifer freatic,
situat la adancimea de cca. 15,00 m. (de la cota terenului actual).

Date geotehnice

Din punct de vedere morfologic terenul cercetat se situeazd pe lunca la limita cu terasa
inferioard de pe partea dreaptd a raului lalomita.

Relieful pe lunca si pe terase este plan si stabil, iar racordul dintre ele

Din punct de vedere geologic, in zona apar formatiuni cu varsta pleistocen superior.

Geotehnic, in zond apar depozite aluvionare acoperite cu depozite proluviale argiloase-
prafoase si umpluturi antropice.

Nivelul hidrostatic se situeaza la adancimi mai mari de 15,00 m.

Riscul geotehnic al executiei acestei lucrari este de nivel moderat.

Date climatologice
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Clima

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

Temperatura medie multianuald la Targoviste, calculata intre 1976-2006 este de 9,8° C
dar suporta variatii Insemnate de la un an la altul.

Temperatura maxima absoluta a fost de 39,1°C la data de 5 iulie 2000, iar minima absoluta
de —25,8°C s-a inregistrat la 13 ianuarie 2004.

Cantitatea medie de precipitatii intr-un an la Targoviste este de 662 mm. Fatd de aceasta
medie, amplitudinea dintre suma anuala cea mai mare si cea mai mica este considerabila suma
record 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 este h = 0,90 — 1.00 m (STAS 6054/87).
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Regimul eolian se caracterizeazad prin predominarea vanturilor de la NV si N cu viteze
medii anuale Intre 2.1 — 3.2 m/sec si viteze medii lunare Intre 0.9 m/sec - 4.2 m/sec.

Conform Cod de proiectare — Evaluarea actiunii vantului asupra constructiilor Indicativ
CR-1-1-4/2012, valoarea de referinta a presiunii dinamice a vantului este q, = 0.4 kPa avand
IMR = 50 ani. Conform tabel 2.1. pentru categoria de teren III, lungimea de rugozitate este zo

=0.3 m $1 Zmin =5 m.
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Date privind zonarea seismicd
Din punct de vedere seismic, conform S.R. 11100/1/93, amplasamentul se incadreaza in

interiorul izoliniei de gradul 8; (opt) pe scara MSK unde indicele 1 corespunde unei perioade

de revenire de 50 ani (minimum).
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proiectare pentru cladiri, indicativ P 100 / 1 - 2013 teritoriul cercetat se situeaza in zona cu
valoarea de varf a acceleratiei terenului ag = 0.30 g, pentru cutremure cu intervalul mediu de
recurentd IMR 225 ani si 20% probabilitate de depasire in 50 ani.
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Istoricul amplasamentului si situatia actuala

La data deplasarii in teren pe amplasament exista fundatii vechi si utilitati Ingropate.

Conditii referitoare la vecinatatile lucrarii

La data deplasarii in teren amplasamentul cercetat era ocupat de constructii si de
platforme betonate care au apartinut vechiului abator.

Pe teren exista elemente de risc antropic (conducte, cabluri, cdmine, fundatii ingropate).
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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, publicatd in MO nr. 726/2001,
pentru terenul situat in Targoviste riscul poate fi cauzat de cutremurele de pamant datorita
situdrii In zona cu intensitate seismica de gradul 8.

Din cauza fundatiilor si a retelelor ingropate cu amenajarea in trecut a amplasamentului
cu umpluturi rezulta un risc antropic major.

Nivelul apei subterane si caracterul stratului acvifer

Stratul acvifer nu a fost intalnit in forajele geotehnice executate deoarece se situeaza la
adancimi de cca 11.00 m.

Aprecieri privind stabilitatea generald si locald a terenului pe amplasament obtinute pe
baza observatiilor vizuale din etapa de cartare

In cazul terenurilor in panti (cu inclinarea mai mare de cca. 10%) se vor efectua analize
preliminare de stabilitate pentru situatia din momentul realizdrii studiului geotehnic (cu
respectarea tabelului 1.1);

Terenul este local relativ plan (amenajat antropic cu platforme, constructii si zone in care
au fost depozitate umpluturi) si stabil in conditiile actuale.

Incadrarea straturilor geotehnice din punct de vedere al conditiilor de teren
(geotehnice, hidrogeologice si seismice) in vederea utilizdrii ca teren de fundare (bun, mediu
sau dificil) prin raport cu solutii de fundare posibile:

| Strat 1 umpluturi (0.00-0.70/2.10 m) - TEREN DIFICIL CONFORM NP 074 |

| Umplutura (argila prafoasa + bolovanis mic + resturi de caramizi) ‘

Strat 2 Coeziv/ slab coeziv (0.70/2.10-2.50/3.00 m) BUN CONFORM NP 074 2022 —
FUNDARE DIRECTA

| Argila nisipoasa cafeniu cenusie plastic vartoasa- consistenta ‘

Complex nisip argilos- Strat 3(2.50/3.00-6.0 m) TEREN BUN CONFORM NP 074 2022—-
FUNDARE DIRECTA

|Pietri§ cu bolovanis /alternante de argile/ argile nisipoase cenusii ‘

Incadrarea finala a lucririi intr-o anumiti categorie geotehnici sau a partilor din
lucrare in diferite categorii geotehnice
Evaluarea riscului geotehnic si incadrarea in categoria geotehnica s-a facut conform
elementelor din tabelul urmator:

Factori avuti in vedere Categorii Punctaj
Conditiile de teren Teren bun-mediu de fundare 2-3
Apa subterana Fara / cu epuizmente normale 1-2
Clasificarea constructiei dupa .
categoria de importanta redusd 2
Vecinatati Risc moderat 3
Zona seismica de calcul a, = 0.30g 3
TOTAL puncte 11-13

Categoria geotehnica rezultatd din corelarea elementelor de mai sus este 2, cu risc
geotehnic moderat.
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Platforme, drumuri din incinta
Evaluarea riscului geotehnic si incadrarea in categoria geotehnica s-a facut conform
elementelor din tabelul urmétor:

Factori avuti in vedere Categorii Punctaj
Conditiile de teren Teren bun-mediu de fundare 2-3
Apa subterana Lucrari fara epuizmente 1
Clasificarea constructiei dupa
categoria de impo;tanta ’ Redusa 2
Vecinatati Fara riscuri-risc moderat 3
Zona seismica de calcul a, = 0.30g 3
TOTAL puncte 11-12

Categoria geotehnicd rezultatd din corelarea elementelor de mai sus este 2, cu risc
geotehnic moderat.

2.6. Circulatia

Incinta, in care a functionat fostul abator, are doud accesuri amenajate la Calea Ploiesti.

Accesul la obiectiv poate fi asigurat astfel:

- pe latura de sud, din Calea Ploiesti, unde exista cele doua accesuri ce au servit fostului
abator.

- pe latura de vest, dintr-un drum de acces la imobilul cu nr. 2704 (proprietar Cretulescu
Elena Camelia) si la o gospodarie privata.

Existi o sistematizare a terenului, care se va mentine in cea mai mare parte. In trecut pe
acest teren a functionat un abator, iar pentru amenajarea bazei sportive vor fi necesare unele
adaptari ale sistematizarii existente.

In zona centrali a terenului existi un taluz de aproximativ 2 m iniltime, care il imparte
in doud: partea sudica, dinspre Calea Ploiesti — mai inalta si partea nordica, dinspre Iazul
Morilor — mai joasa. Pe acest sector abrupt, accesul auto este asigurat de o rampa existentd cu
panta de aproximativ 6%. In afara taluzului din zona centrali, pantele sunt reduse, urmarind o
directie generald sud-nord.

Sistemul de cdi de comunicatii rutiere in zona studiata este specific fostelor zone
industriale in curs de restructurare urbana.

Circulatia principald in zona PUZ se desfasoara pe Calea Ploiesti.

In ciuda numelui, aceasta este rareori utilizati ca drum spre Ploiesti, nefiind modernizata
pe toatd lungimea, drumul principal de legaturd pe aceastd directie fiind DJ711 (Str. Silviu
Stanculescu) si DJ 720B care se intersecteaza ulterior cu DN72 (artera principald care leaga
municipiile Targoviste si Ploiesti) Numele deriva din faptul cé in trecut acesta era principalul
drum catre Ploiesti. Aceasta nu este Incadratd ca drum national, judetean sau comunal, fiind o
stradd colectoare a cartierului Sarbi, drept pentru care nu se impun zone de sigurantd sau de
protectie. Pe sectorul de interes, strada a fost modernizata la nivel de carosabil prin aplicarea
unui covor asfaltic peste dalele din beton existente. Partea carosabila are o latime de 10 m (2
benzi de circulatie de cate 5 m pe fiecare sens). Aceastd modernizare nu este una de durata fiind
deja vizibile numeroase fisuri in zona rosturilor transversale. Trotuarele sunt din dale din beton
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degradate, prezentdnd numeroase elemente lipsa, fisuri, afuieri, vegetatie crescutd printre dale.
Bordurile sunt din beton si se afla intr-o stare avansata de degradare. Apele pluviale din zona
strazii sunt colectate la rigolele formate la bordura pe ambele parti ale carosabilului si deversate
la guri de scurgere racordate la reteaua de canalizare. Tot traficul generat de obiectiv va utiliza
aceasta strada.

Strada Udrea Balcescu reprezinta o strada de folosinta locala a cartierului Sarbi, situata
intre Calea Ploiesti si Strada Sarbilor. Carosabilul este din asfalt, in stare buna, cu o latime de
5,5 m ce acomodeazd doud benzi de circulatie, cate una pe fiecare sens. Carosabilul este incadrat
pe ambele parti de trotuare din asfalt in stare bund. Ampriza ingusta a strdzii face ca aceste
trotuare sda nu functioneze corespunzator, existdnd zone de ingustare ce nu permit trecerea.
Apele pluviale de pe carosabil se scurg prin intermediul pantelor transversale si longitudinale,
sunt colectate la rigolele formate la bordura si deversate la reteaua de canalizare a municipiului
Targoviste. Impactul obiectivului asupra acesteia este minimal.

Drumul de acces situat pe latura de vest a incintei cu obiectivul reprezinta un drum de
folosinta locala utilizat de o unitate industriala si de o locuintd. Carosabilul are o latime de 3,5
m (o singura banda de circulatie). Acesta este asfaltat si se afla in stare buna. Drumul nu prezinta
sisteme de colectare a apelor pluviale sau trotuare. Ampriza drumului nu permite realizarea
acestora. Impactul asupra acestui drum este minimal, accesul de pe latura de vest urmand a fi
utilizat doar ocazional, pentru a usura intretinerea zonelor verzi ori a suplimenta stratul de zgura
de pe terenurile de tenis la nevoie.

Nu existd poluare fonica In zona studiata. Traficul are o intensitate redusa, fiind compus
preponderent din automobile sub 3,5t.

Terenul propus a fi reglementat prin prezenta documentatie nu este situat in raza de
deservire (400 de metri) a statiilor de transport publice.

Cea mai apropiata statie de autobuz este statia PECO, aflatd la cca. 500 m de mers fata de
baza sportiva, in zona intersectiei Caii Bucuresti cu Str. Petru Cercel. Aceasta statie serveste
traseelor 6, 6A si 9, ale companiei de transport in comun a municipiului Targoviste (Asociatia
Investitorilor Transport Targoviste — AITT). Statii de taximetre nu se gasesc la distante
rezonabile fatd de obiectiv.

Nu sunt intersectii cu probleme in zona studiata.

Obiectivul nu se afld in proximitatea vreunor drumuri judetene/nationale ori céi ferate.

In urma analizei traficului existent, a transportului in comun si a retelei de cdi de
comunicatii nu s-au identificat disfunctiuni majore.

2.7. Ocuparea terenurilor

Terenul reglementat prin prezentul PUZ se afla in proprietatea privata a persoanelor
juridice.

In prezent terenul este ocupat cu un numar de 33 de corpuri de cladire, majoritatea aflate
intr-o stare avansatd de degradare.

Conturul terenului reglementat prin PUZ este poligonal, desfasurat in lungul Céii Ploiesti
pe o lungime de circa 140 m si o adancime de circa 170 m.
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Schita perimetrului reglementat prin PUZ
TEREN CONSTRUCTII
Nr. cad.| Nr. CF Suprafata| Cat. Intravilan Nr. _ Destina;it_a Suprafata
mp fol. constructie constructie mp
C1 crematoriu 38
C2 abator sanitar 996
C3 padoc 785
C4 magazie 13
C5 magazie 56
C6 magazie 16
C7 abator principal 5178
C8 camera frigorifica 37
C9 hala 198
C10 hala 55
C11 hala 44
C12 scara 25
C13 hol 52
C14 statie pompe 21
C15 fabrica preparate 3238
C16 magazie 161
74104 | 74104 | 30010 CcC DA Cc17 cabina poarta 9
C18 statie peco 9
C19 cantina 236
C20 statie apa 155
C21 statie pompe 7
C22 decantor 52
C23 magazie 61
C24 magazie 11
C25 beci 59
C26 abator vechi 598
C27 magazie 14
C28 grajd 116
C29 magazie 73
C30 atelier mecanic 198
C31 magazie 32
C32 centrala termica 408
C33 depozit 343
Suprafata totala constructii 13294

Situatia terenului reglementat prin PUZ conform Certificatului de Urbanism nr. 269/31.03.2025
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2.8. Echipare edilitara

Calea Ploiesti este foarte bine deservitd de retele edilitare publice: alimentare cu apa,
canalizare, colectarea apelor pluviale prin rigole carosabile, energie electrica, gaze naturale si
telecomunicatii.

Se propune racordarea noilor constructii si instalatii la retelele edilitare existente in
imediata vecindtate a amplasamentului.

Pe amplasament existd doua foraje pe care beneficiarul nu doreste sa le utilizeze pentru
consum, ci doar pentru mentenanta terenurilor. Alimentarea cu apa se va face din reteaua
publica existentd pe Calea Ploiesti.

De asemenea, pe Calea Ploiesti existd si o serie de hidranti supraterani care asigura
interventie facila a echipajelor de interventie in caz de urgentd, nu doar pentru investitia
propusad, ci si pentru intregul cartier in care solariile utilizate in legumiculturd au o prezenta
ridicata.

Pe teren existd o serie de stalpi LEA, unii dintre acestia fiind dezafectati. Stalpii
functionali care se suprapun peste zonele destinate investitiei vor necesita relocare sau
ingropare. Solutia finala se va agrea cu administratorul retelei.

2.9. 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 obiectivelor viitoare in relatie cu fondul construit
existent, asigurdnd 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 propune 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 discontinuitdtilor 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 cdilor de circulatie-
realizarea conexiunilor rutiere, amenajarea circulatiei carosabile si pietonale.
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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 de locuit ale municipiului Targoviste.

Avantajele evidente ale unei astfel de dezvoltari sunt asigurate in primul rand de
accesibilitatea tehnicd si financiara la infrastructurile aflate in imediata proximitate (cai de
comunicatie, retele de alimentare cu energie, gaze, apa, canalizare). De asemenea, spatiile
libere din incintd sunt rezerve pentru investitii care necesitd suprafete mari de teren, precum
prezenta.

2.10. Sanatatea populatiei

Prezenta documentatie de urbanism propune construirea unui complex sportiv compus
din mai multe cladiri cu functiuni mixte (sport si agrement, institutii si servicii, industrie si
depozitare) si terenuri de sport 1n aer liber. Scopul promovat de investitor il constituie cresterea
nivelului de sdnatate al populatiei si protejarea mediului inconjurdtor prin activitati prietenoase
cu mediul.

In partea de sud a amplasamentului existd o serie de constructii edilitare dintre care o
parte se vor desfiinta (un put de apa existent, un rezervor de apa cu o capacitate de circa 2.0001),
iar o parte se vor reloca (o platforma pentru deseuri cu sifon de pardoseala, un hidrant de
gradind).

Activitatile desfasurate Tn incintd nu vor crea riscuri pentru sanatate sau disconfort pentru
populatie prin producerea de zgomot, vibratii, praf, fum, gaze toxice sau iritante, acestea nefiind
de natura activitatilor asa cum sunt definite prin Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/2014,
modificat si completat prin Ordinul nr. 994/2018.

Mai mult de atat, se vor asigura mijloacele adecvate de limitare a noxelor, astfel incat sa
se asigure Incadrarea acestora in normele din standardele in vigoare si protejarea locuintelor
din partea de vest prin retragerea edificabilului cu minim 2,00 m fatd de limita de proprietate si
plantarea unei perdele de vegetatie inalta.

Prin documentatia tehnicd se vor lua masurile necesare pentru protejarea locuintelor
invecinate, daca va fi cazul.

2.11. Protectia cursurilor de apa

Amplasamentul P.U.Z. se invecineaza cu canalul [azul Morilor in partea de nord, fatd de
care s-a prevazut o zond de protectie de 3,00 m. Limita edificabilului a fost retrasa in consecinta
(cu 3.00m fata de limita de proprietate), astfel incat viitoarele constructii se vor amplasa in afara
zonei de protectie a canalului. Exceptie fac constructiile deja existente pe teren.

2.12. Optiuni ale populatiei

Pentru etapa informarii si consultarii publicului s-au respectat Ordinul nr. 2.701 din 30
decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism si

23



PUZ —,,Restructurarea zonei industriale si reconversia in zona destinata activitatilor sportive, agrementului, unitatilor de cazare
si depozitarii, cu amenajarea accesului carosabil si pietonal si realizarea Imprejmuirii“, amplasat in Calea Ploiesti nr. 49,
municipiul Targoviste, judetul Dambovita 2025

Regulamentul privind informarea si consultarea publicului in elaborarea planurilor de
urbanism al Primariei Municipiului Targoviste.

Anuntul nr. 1 privind Intentia de elaborare a fost depus pe teren si la sediul Primariei
Municipiului Targoviste cu numarul de inregistrare 57/54413 din 16.05.2025.

Anuntul nr. 2 privind Etapa de elaborare propuneri a fost depus la sediul Primariei
Municipiului Targoviste cu numarul de inregistrare 57/68840 din 24.06.2025.

In cadrul acestei etape, proprietarii/succesorii terenurilor din imediata proximitate au fost
notificati cu privire la realizarea investitiei si posibilititile de formulare a
observatiilor/comentariilor. La sediul administratiei publice nu au fost inregistrate
observatii/comentarii.

Investitia este una oportund atat pentru administratia publicd locald, cat si pentru
comunitatea locald, nu doar pentru locuitorii municipiului Targoviste, Intrucat amplasarea
investitiei este favorizata de accesul din localitatile invecinate (Ulmi, Matraca, Nisipurile, etc.).
In acest sens s-a intocmit studiul de oportunitate pentru care a fost emis Avizul de Oportunitate
nr. 14 din 18.06.2025.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiul geotehnic

Din punct de vedere morfologic, zona cercetata este situatd pe lunca de pe partea dreapta
a raului lalomita la limita cu terasa inferioara cu un relief plan si stabil fara potential de risc cu
privire la fenomenele de inundabilitate

Geologia zonei este reprezentata prin formatiuni cu varsta Holocen superior.

Din punct de vedere geotehnic, stratificatia interceptata de lucrarile geotehnice executate
este prezentata la Capitolul 3.d — Stratificatia pusa in evidenta, la piesele desenate pe plansele
4 — 12/ 30-34 si impreuna cu rezultatele analizelor de laborator pe plansele 13-29.

Riscul geotehnic al executiei acestei lucrari este de nivel moderat.

Nivelul hidrostatic se situeaza la adancimi mai mari de 6,00 m. Au fost interceptate
infiltratii la cca 2,00 m in umpluturile din forajele F1 si F18.

Riscul geotehnic al executiei acestei lucrari este de nivel moderat.

Studiul topografic

Topografia amplasamentului consta intr-o zond cu declivitati si diferente de nivel de circa
2-3 m pentru care vor fi necesare lucrari de terasament, ziduri de sprijin si alte lucrari
geotehnice. De asemenea, terenul nu beneficiaza de elemente ale cadrului natural care sa
necesite sau sa justifice masuri de conservare.

Studiul de circulatie

Obiectivul propus va avea o influentd redusa asupra tramei stradale din zona comparativ
cu situatia din prezent. Nu se va ajunge la depasirea capacitatii acesteia conform proiectiilor
Centrului de Studii Tehnice Rutiere si Informatica in ceea ce priveste ratele de crestere ale
traficului rutier.

3.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate anterior

Prevederi conform PUG aprobat

Conform Certificat de Urbanism nr. 269/31.03.2025

Terenul este situat in: UTR nr. 23.

Categoria de folosinta a terenului: curti-constructii.

Functiunea dominanta a zonei: I — zona de unitati industriale si depozitare si transport.

Tipuri de subzone functionale: LMul, LMu2, LIul, IScu, I, Ppp, TA.

Prevederi conforma PUZ aprobat prin HCL nr. 301/24.12.2020

Incadrarea functionali in UTR 23

- etapa | — functiunea dominantd a zonei: IS — zond pentru institutii publice si servicii,
indicatori urbanistici: POTmax = 40%, CUTmax = 1,60, Hmax = 20,0 m, P+3E

- etapa a II-a — zona | — zona industriala, de depozitare si transport

3.3. Valorificarea cadrului natural

Terenul care face obiectul PUZ este situat intr-o zona aflatd in proces de conversie
functionala si regenerare urbana si nu ofera conditii deosebite de cadru natural. Constructiile
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existente pe teren sunt in mare parte in stare avansata de degradare structurala, iar cele care inca
pot fi reabilitate sunt propuse spre conservare.

Zona care face obiectul PUZ este o fosta zona industriala si de prelucrare a cérnii asupra
careia nu au existat interventii de natura valorificarii cadrului natural. Se vor amenaja spatii
verzi de protectie care sd corespunda naturii investitiei, conform cerintelor investitorului.

3.4. Modernizarea circulatiei

Pentru realizarea obiectivului propus prin prezenta documentatie, prin studiul de
circulatie se propun urmatoarele lucrari:

- Realizarea acceselor carosabile din incintd (un acces principal si unul pentru
aprovizionare din Calea Ploiesti si un acces secundar dinspre drumul public secundar
situat in partea de vest a sitului pentru mentenantd/intretinere);

- Refacerea celor doua racorduri la Calea Ploiesti;

- Se va moderniza drumul de acces de pe latura sud vesticd (conform plansei U2
Reglementari Urbanistice. Zonificare)

- Realizarea unui racord nou la drumul de acces de pe latura vestica a incintei ;

- Amenajarea locurilor de parcare in incintd conform prevederilor Anexei nr. 5 din HG
525/1996 si marcarea acestora;

- Aplicarea marcajului rutier aferent indicatoarelor oprire la iesirile din incinta;

- Realizarea de treceri de pietoni marcate si semnalizate corespunzator la iesirile spre Calea
Ploiesti, acolo unde trotuarul este intrerupt de accese.

Vor fi amenajate accese carosabile si pietonale la obiectivele propuse in incinta.

S-a urmadrit de asemenea pozitionarea noilor obiective astfel Incidt o buna parte din
carosabilul existent sd poatd fi utilizat in continuare (ca fundatie si baza pentru noile accese),
pentru a optimiza volumele de lucrari necesare.

Este obligatorie asigurarea locurilor pentru parcare/garare pentru toate activitatile
desfasurate pe parceld, calculate conform prevederilor HG 525/1996 republicat, Anexa nr. 5
,Parcaje”, cat si a necesarului real de locuri de parcare din prezent, iar fluxul auto propus in
incinta trebuie sa respecte normele privind fluenta si siguranta traficului auto.

Conform prevederilor HG 525/1996, obiectivul se Incadreaza la punctul 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 R.G.U. anexa nr. 1 la regulament la pct. 1.8.1, 1.8.3 si
1.8.4, un loc de parcare la 5-20 de locuri”. Punctele 1.8.1, 1.8.3 si 1.8.4 se referd la ,,Complexuri
sportive®, ,,Sali de antrenament pentru diferite sporturi®, respectiv ,,Sali de competitii sportive
(specializate sau polivalente)®.

Acestora li se vor adduga In functie de capacitate conform punctului 5.8.2. un numar de
1-3 locuri de parcare pentru autocare. Conform acestor reglementari, rezultd un necesar de
minimum:

- 30 de locuri de parcare pentru autoturisme;

- 1loc de parcare pentru autocar.

Se propune realizarea a 80 de locuri de parcare pentru autoturisme, cu dimensiunile
2,50 x 5,00 m in incinta obiectivului, dupd cum urmeaza:
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e 65 de locuri de parcare 1n aer liber
o Dintre acestea, 5 vor fi rezervate autovehiculelor persoanelor cu dizabilitati
locomotorii si vor dispune pe una din laturile lungi de spatiu liber 1=1.20 pentru a
permite accesul carucioarelor
e 15 locuri de parcare amplasate sub suportul pentru panouri fotovoltaice (ventilate natural)

Acestora li se va adauga un loc de parcare pentru autocar, avand dimensiunile 15,00 x
3,00 m.

Conform art. 65 din Legea Nr. 448/2006 republicatd, vor fi amenajate pentru
autoturismele persoanelor cu dizabilitati locomotorii ,,cel putin 4% din numarul total al locurilor
de parcare*:

80 x4 /100 = 3,2 = minimum 4 locuri pentru persoane cu dizabilitati. S-a propus
amenajarea a 5 astfel de locuri. Pozitionarea acestora va tine seama de usurinta accesului la
constructiile si zonele functionale ale bazei sportive propuse (vor fi amplasate in imediata
apropriere a zonei de receptie)

Sistematizarea se va realiza astfel incat sa fie respectate pantele impuse prin Normativ
24/1997 — Geometria parcarii cu modificarile si completarile ulterioare.

Se recomanda realizarea alveole pentru plantare copaci la fiecare 4 locuri de parcare.

Modernizarea circulatiei

Trama stradala se va realiza pe principiul eficientei utilizarii teritoriului, al continuitatii
traseelor si al asigurarii caracterului de civilizatie de tip urban cu respectarea prevederilor
Normativului pentru adaptarea cladirilor civile si a spatiului urban aferent la exigentele
persoanelor cu handicap indicativ NP 051/2012.

In incint3, circulatia carosabila se va realiza pe accese principale cu litimea de 6 m, avand
doud benzi de circulatie, cate una pe fiecare sens si accese secundare avand latimi de 3.00-
4.00m, cu o singurd banda de circulatie.

Lungimea cumulata a acceselor din incinta va fi de 380,41 m.

Se va moderniza drumul de acces de pe latura sud-vestica (conform plansei U2
Reglementari Urbanistice.Zonificare)

Scurgerea apelor pluviale

Apele pluviale potential contaminate de pe zonele carosabile din incinta obiectivului se
vor scurge prin pantele transversale si longitudinale ale acceselor/platformelor de parcare, catre
guri de scurgere propuse, care le vor directiona cétre un bazin de retentie dotat cu separator de
hidrocarburi.

Sistemul rutier

S-a urmdrit de asemenea pozitionarea noilor obiective astfel Incidt o buna parte din
carosabilul existent sa poatd fi utilizat in continuare (ca fundatie si baza pentru noile accese),
pentru a optimiza volumele de lucrari necesare.

Avand 1n vedere destinatia propusa, traficul de perspectiva va fi compus din autovehicule
sub 3,5 t. Avand 1n vedere natura terenului de fundare, dar si zonele carosabile existente, la
realizarea acceselor carosabile cat si pentru platformele de parcare din incinta este recomandat
urmatorul sistem rutier:
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Pentru zonele carosabile cu structura noua
- 4 cm strat uzurd BA16, conform AND605/2016
- 6 cm strat legatura BAD22.4, conform AND605/2016
- Geocompozit antifisura
- 20 cm strat baza din agregate naturale stabilizate cu lianti hidraulici, conform STAS
10473
- 30 cm strat fundatie din balast cf. SR EN 13242+A1
Pentru zonele carosabile existente, care se vor ranforsa
- 4 cm strat uzurd BA16, conform AND605/2016
- 6 cm strat legatura BAD22.4, conform AND605/2016
- Geocompozit antifisura
- Lucrari pregatitoare — detensionare dale pentru asigurare rost de dilatatie
- 0 cm dale din beton existente

- fundatie existentd din agregate naturale cca. 30cm
Accesele pietonale cu structurda noud vor avea urmatoarea alcatuire:
- 12 cm beton tip Artevia cu agregat spalat sau 10 cm beton C30/37
- min. 15 cm balast cf. SR EN 13242+A1
Accesele pietonale realizate peste zonele carosabile existente vor avea urmatoarea

alcatuire:
- 12 cm beton tip Artevia cu agregat spalat sau 10 cm beton C30/37
- 20 cm dale din beton existente
- fundatie existentd din agregate naturale cca. 30cm
Aleea de acces de pe latura vestica a terenurilor de tenis va avea urmatoarea alcatuire:

- 8 cm pavele Inierbate prefabricate din beton
- 5 cm nisip sort 0-16mm
- min. 15 cm balast cf. SR EN 13242+A1
Platforma din zona de receptie va avea urmatoarea alcatuire:
- 15 cm beton tip Artevia cu agregat spalat
- min. 30 cm balast cf. SR EN 13242+A1

Semnalizarea rutiera

Atat semnalizarea rutierd orizontala, cat si cea verticala va fi in concordanta cu SR 1848-
1,2,3/2011 si SR 1848-7/2015.

La iesirile din incinta vor fi dispuse indicatoare noi, cu semnificatia Oprire (B2). Se va
aplica inclusiv marcajul aferent indicatorului la fiecare iesire.

La intrarile 1n incintd vor fi dispuse indicatoare noi, cu semnificatia Accesul interzis
vehiculelor cu masa mai mare de 3,5 tone (C18)

In cazul acceselor la Calea Ploiesti, acolo unde trotuarul va fi intrerupt se vor realiza
treceri pentru pietoni evidentiate prin indicatoare cu semnificatia trecere pentru pietoni (G2) si
marcajele aferente. Marcajul longitudinal de pe axul Caii Ploiesti este discontinuu in zona
obiectivului, prin urmare accesul se poate realiza din/in ambele sensuri.

Locurile de parcare vor fi marcate la nivelul carosabilului si prin indicatoare cu
semnificatia Parcare (G34). Locurile de parcare pentru persoanele cu dizabilitdti locomotorii
vor fi marcate cu simbolul standard.
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S-au mai prevazut marcaje longitudinale, transversale sau diverse.

e oA

Asigurarea circulatiei in exteriorul parcelei cu obiectivul ce face obiectul proiectului

Traseele publice existente in zond au carosabilul din asfalt si elemente geometrice
corespunzatoare. Acestea au capacitatea portantd necesard pentru asigurarea accesului la
obiectiv si nu se impun interventii majore asupra acestora. Ele prezinta o rezerva disponibila de
capacitate pentru un trafic suplimentar. Necesitdtile acestora sunt legate de lucrari de intretinere
si modernizare.

Carosabilul Caii Ploiesti prezinta fisuri In zona rosturilor transversale ale dalelor peste
care a fost turnat asfaltul. Aceste defecte indica faptul ca partea carosabild se apropie de sfarsitul
perioadei de serviciu. Este recomandat ca la urmatoarea reparatie capitald a strazii sa fie utilizat
geocompozit antifisurd pentru a impiedica transmiterea rosturilor dalelor din beton existente
sub covorul asfaltic.

Trotuarele Caii Ploiesti sunt din dale din beton degradate, prezentdnd numeroase
elemente lipsd, tasari, vegetatie crescutd printre dale, lucrdri de reparatii improvizate, fiind
necesard refacerea acestora cat de curand. Bordurile sunt din beton si se afla intr-o stare
avansata de degradare. Acestea trebuie inlocuite.

La toate iesirile vor fi instalate indicatoare cu semnificatia Oprire (B2), iar la nivelul
carosabilului se vor realiza marcajele aferente acestora.

La toate intrarile vor fi instalate indicatoare cu semnificatia Accesul interzis vehiculelor
cu masa mai mare de 3,5 tone (C18).

In zona acceselor la proprietate, acolo unde trotuarele vor fi intrerupte se vor amenaja
treceri pentru pietoni marcate si semnalizate corespunzator.

In zona intersectiei cu drumul de acces de pe latura vestica a incintei, acolo unde trotuarul
Caii Ploiesti este Intrerupt trebuie amenajatd o trecere pentru pietoni marcatd si semnalizata
corespunzator.

Pe drumul de acces trebuie realizate marcajele rutiere longitudinale de incadrare a partii
carosabile, iar la iesirea de pe acesta trebuie instalat indicator cu semnificatia oprire si marcajul
aferent acestuia.

Profil transversal A-A Calea Ploiesti
- propus/orientativ -

T10°10°10° 35 35 1010 20

14.0

Calea Ploiesti — profil transversal propus/orientativ
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3.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Se propune ca terenul sa aiba doua zone functionale:

- SV — Spatii verzi, agrement si sport (pe o suprafata de 9355 mp)
- IS/ID — Zona Mixta : institutii si servicii, industrie si depozitare (pe o suprafata de

20655 mp)
Proportiile functiunii mixte IS/ ID sunt: pentru IS - 91% (18789 mp) si pentru ID -

9% (1866 mp), fiind permise functiunile mentionate la articolele 1 ( functiuni admise ), 2
(functiuni admise cu conditionari) si 3 (functiuni interzise) din Regulamentul Local de
Urbanism.

Pentru realizarea bazei sportive se vor desfiinta mai intdi constructiile existente, cu

exceptia urmatoarelor corpuri de cladire:

C9 (hala), C10 (hald), C11 (hala), C12 (scard) — propuse pentru conservare/reabilitare;
C13 (hol) — propus pentru conservare cu destinatia de rampa de acces pentru vehiculele
de aprovizionare cu marfa

C2 (abator sanitar) — propus pentru extindere, reabilitare, modernizare si reconversie
functionald; aici se vor regasi cladirea de receptie, zona de vestiare, grupurile sanitare,
spatii administrative si tehnice si sdli pentru sporturi de interior (tenis de masd, squash
etc.); regimul de Tndltime propus este P+1E;

C7 (abator sanitar) — propus pentru reconversie functionald, extindere pe Indltime si
reabilitare (partial se va mentine functiunea de depozit/camere frigorifice); in partea de
cladire propusa pentru reconversie se intentioneaza amenajarea unei sali de activitati
sportive (biliard, ping-pong, bowling), a unui restaurant si a birourilor aferente spatiilor
de depozitare; regimul de inaltime propus pentru partea de cladire propusd pentru
reconversie este P+1E — P+2E;

C15 (fabrica preparate) — propus pentru desfiintare partiald, reconversie functionala, aici
urmand sa se desfasoare activitati de prestari servicii al caror tip se va incadra In gama de
utilizari permise stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism ce se va intocmi la faza
PUZ; regimul de inaltime propus este P+3E;

C20 (statie apd) — propus pentru desfiintare partiald si modernizare spre a fi utilizat ca
rezervor de apa;

In afara de constructiile care se mentin, se propune infiintarea in zona de sud a terenului

a unui corp nou de cladire cu regimul de inaltime P+3E, cu destinatia de unitati de cazare.

Amenajarea terenului va cuprinde:

amenajarea zonelor de acces auto si pietonal si a locurilor de parcare pentru public si pentru
personalul angajat;
realizarea unei zone de activitati sportive compuse din:

o 5 terenuri de tenis pe zgura din care 1 va fi acoperit cu balon presostatic pe perioada
iernii;

o 2 terenuri de mini-fotbal, care vor fi acoperite cu balon presostatic pe perioada iernii;

o 2 terenuri de padel

realizarea instalatiilor interioare si exterioare necesare functiondrii optime a ansamblului;
bransarea la retelele de utilitati existente in zona;
imprejmuirea terenului.
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Propuneri de mobilare exemplificativa

Retrageri

Pentru imobilele reglementate prin prezentul P.U.Z., edificabilul se va retrage astfel:

= limita de Sud : 3,00 m fata de aliniamentul strazii Calea Ploiesti;

= limita laterala (Vest): 2,00 m;

= limitd laterald (Est): variabila, intre 3,00 si 5,00 m (pentru constructiile existente: C11,
C12, C13, C7, C10, C9), h/2 pentru noile constructii propuse;

= limitd posterioard: 3,00 m (exceptie constructia existentd C9 si mentinutd)

Toate constructiile noi se vor realiza in edificabilul stabilit, iar in cazul constructiilor
propuse spre conservare se vor mentine retragerile existente.

De asemenea se impune o zona de protectie de 3,00 m fatd de lazul Morii (dar care nu
afecteaza parcela aflata in studiu)

INDICATORI EXISTENTI

Conform PUG aprobat

Functiune dominanta = Zona pentru unitati industriale, depozitare si transport
POT maxim = 44%

CUT maxim = 0,44

Rh maxim = P inalt

H maxim constructii = 12 m

Conform PUZ aprobat prin HCL nr. 301/24.12.2020

Etapa 1

Functiune dominantd = IS — zona pentru institutii publice si servicii
POT maxim = 40%

CUT maxim = 1,60

Rh maxim = P+3E

H maxim constructii = 20,0 m
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Etapa a Ill-a

Functiune dominantd = I — zona industriala, de depozitare si transport
POT maxim = conform RGU
CUT maxim = conform RGU
Rh maxim = conform RGU

H maxim constructii = conform RGU

INDICATORI PROPUSI (MAXIM ADMISI)

Functiune SV - Spatii verzi, agrement si sport

P.O.T. maxim = 40%
C.U.T. maxim = 0,40
Regim de indltime maxim admis = P+1E

Iniltimea maxima a constructiilor = 7,00 m (exceptie vor face instalatiile specifice
activitatilor de sport/agrement —constructii usoare/ baloane presostatice)

Functiune IS/ID — Zona mixta: institutii si servicii, industrie si depozitare

P.O.T. maxim = 60%
C.U.T. maxim = 1,20
Regim de indltime maxim admis = P+3E

Inaltimea maxima a constructiilor = 20,00 m

BILANT TERITORIAL PROPUS

Situatie existenta

Situatie existenta

Dezvoltare Dezvoltare ulterioara
Criteriu initiala (Etapa 1) (Etapa 2) Reglementari urbanistice
- conform PUZ - conform PUZ
aprobat - aprobat -
Zona functionala IS I SV IS/ID
Zona pentru Z(.)na de 1}nltat’:1 Spatii verzi, | Zona mixta: institutii si
. . 9 e s Les s industriale, . . e s . .
Functiune dominanta institutii si . . agrement si servicii, industrie si
’ A depozitare si .
servicii sport depozitare
transport
20655
Suprafata (mp) 17135 12875 9355 din care:
IS ID
18789 (91%) | 1866 (9%)
POT maxin/ functiune 40% conform RGU 40% 60%
CUT maxim/ functiune 1,60 conform RGU 0,40 1,20
Rh maxim P+3E conform RGU P+1E P+3E
H maxima cladiri* 20 m conform RGU 7 m* 20 m
*Exceptie vor face instalatiile specifice activitatilor de sport/agrement (constructii usoare-baloane presostatice)
Suprafafa construitd | o5 o (40,00 x X |3742.0[10.0%| 12393.0 50.0%
maxima
Suprafata minima
spatiiverzisl 1 5141 1300 | 2575 20% | 2807 |30% | 4131.0 20%
amenajate si amenajari
sportive in incinta
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Suprafata minima
circulatii pietonale,
carosabile, terenuri

sport

5141 30% X X 5613 | 60% 6196.5 30%

Suprafata totala

teren PUZ, 30010 mp 30010 mp

Suprafetele carosabile si pietonale, locurile de parcare, spatiile libere
amenajate/neamenajate si terenurile de sport descoperite/acoperite, inchise/deschise nu vor
intra 1n calculul P.O.T./C.U.T., iar amenajarea acestora se poate face si In afara limitei
edificabilului.

in bilantul teritorial, suprafata de spatiu verde poate fi constituiti din:

o Suprafete verzi amenajate la sol, pe teren natural, care includ:

o Arbori, arbusti, plante floricole (perene /anuale/bianuale) sau graminee;
o Gazon si alte forme de vegetatie joasa (acoperitoare de sol, graminee etc)

o Spatii verzi amenajate pe terase sau acoperisuri tip extensiv sau intensiv, doar daca
sunt prevazute cu sistem de vegetatie permanenta, strat vegetal continuu si strat de
sol/substrat corespunzator, conform normelor tehnice (nu se considera terasele unde
plantele sunt amplasate In containere/ghivece).

e Terenuri de sport cu gazon natural, amplasate pe sol si integrate in cadrul vegetal al
ansamblului, care pot fi asimilate spatiilor verzi, cu conditia respectarii cerintelor de
permeabilitate si vegetatie.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa potabila

Alimentarea cu apa potabila va fi asigurata din reteaua publica existentd pe Calea Ploiesti
prin intermediul unui bransament care va fi realizat din teava tip PEHD Dn=63 mm si al unui
camin apometric amplasat la limita incintei PUZ.

Canalizarea menajera si pluviala

Instalatia de canalizare menajera asigura colectarea si evacuarea apelor uzate menajere
provenite de la obiectele sanitare. Apele uzate menajere provenite din functionarea tuturor
obiectelor sanitare inclusiv a grupurilor sanitare/dusurilor din cadrul obiectivului se vor evacua
in reteaua de canalizare exterioara existenta la limita incintei. Acolo unde declivitatile terenului

o impun, va fi necesara instalarea unor statii de pompare a apelor uzate.

Apele accidentale de pe pardoseala se vor colecta cu ajutorul sifoanelor de pardoseala din
1nox.

Apele meteorice care provin din ploi sau din topirea zdpezilor de pe acoperisul cladirilor
sunt colectate prin jgheaburi si burlane si dirijate In reteaua de canalizare exterioard de incinta
dedicata. Burlanele vor fi prevazute cu piese speciale pentru curatire, la baza acestora.

Apele pluviale colectate cu ajutorul gurilor de scurgere de pe suprafata parcajelor vor fi
directionate spre un separator de hidrocarburi, prevazut si cu decantor de aluviuni si apoi
deversate la canalizarea publica existenta pe Calea Ploiesti.

Separatorul de hidrocarburi va fi de tip prefabricat, din beton armat, cu sistem de
coalescentd si cu bypass de ocolire in cazul debitelor ce depasesc debitul nominal al
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separatorului.

Alimentarea cu energie electrica

Constructia propusd se va racorda la reteaua centralizatd de alimentare cu energie
electrica existenta la limita proprietatii conform avizului SDEE Muntenia Nord.

Receptoarele de energie electrica constau din: iluminat artificial interior si exterior,
aparate de climatizare, aparatura de birou, aparatura audio-video, aparatura electrocasnica,
pompe si ventilatoare.

Receptorii electrici din instalatia electrica a consumatorului nu produc influente negative
perturbatoare asupra instalatiilor furnizorului.

Instalatia de iluminat interior este realizata cu corpuri de iluminat echipate In general cu
lampi cu surse LED, dupd mediul ambiant al incaperii in care se instaleaza, si respectandu-se
nivelele de iluminare impuse de catre normativele in vigoare, coroborate cu cerintele caietului
de sarcini.

Pentru eliberarea terenului in vederea realizarii investitiei se propune demontarea
derivatiei din LEA 20 kV Ulmi si a stalpilor aferenti acesteia, aflati pe terenul care face obiectul
PUZ, amplasarea pe proprietatea beneficiarului unui post de transformare dimensionat pentru
trafo 1000 kV A si infiintarea unei linii electrice subterane de 20 kV in lungul Caii Ploiesti.

Solutia definitiva se va stabili in urma consultérii cu furnizorul de energie electrica la
etapa de documentatie tehnica, ulterior aprobarii PUZ.

Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze se poate face prin extinderea retelei de gaze din conducta de
distributie a gazelor naturale aflatda pe Calea Ploiesti, printr-o retea de distributie redusa
presiune. Din conducta de distributie se vor alimenta consumatorii. Conducta proiectata se
propune din teava de polietilend de Tnalta densitate. La schimbarile de directie, la intersectia cu
alte conducte si la iesirea din subteran se vor prevedea rasuflatori de gaze care sa permita
eventualelor scdpari de gaze sa ajunga la suprafata pentru a fi depistate usor si in timp util.

Se propune ca traseele conductelor de distributie sa fie pe cat posibil rectilinii, traseul va
fi marcat pe constructii sau stalpi cu placute indicatoare. Intersectiile cu alte conducte se vor
face in tuburi de protectie.

3.7. Gabarite si capacititi de transport admise

Gabaritele cailor de circulatii auto in incintd variaza intre 3 m si 6 m latime, dimensiuni
adecvate unei bune organizari si desfasurari a circulatiilor si parcajelor.
Cale de aprovizionare cu marfa:

e (Qreutate maxima admisa = 45 tone
e Lungime maxima admisd =20 m
Acces parcare clienti si angajati:

e Greutate maxima admisa = 7,5 tone
e Lungime maxima admisa =7 m
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3.8. Protectia mediului

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)

Realizarea proiectului de plan in zona studiatd presupune executarea de lucrari de
desfiintare si de construire intr-un spatiu care are in vecindtate functiuni industriale, comerciale
si de locuire. Impactul potential al realizarii lucrarilor de desfiintare si de construire este
reprezentat in principal de perturbarea vecinatatilor in timpul executiei lucrarilor.

Efecte asupra mediului asociate cu activitdtile de desfiintare si de construire

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

- desfiintarea unora dintre constructiile existente pe amplasament;

- construirea si amenajarea incintei, a terenurilor de sport in aer liber, a parcarilor pentru
autovehicule si a cdilor de acces;

- conexiunea cu reteaua de cdi de comunicatii existente;

- depozitarea si transportul materialelor de constructii, inclusiv pamant si 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 desfiintare, de construire
si al transportului materialelor de constructii si a deseurilor. Impactul va fi resimtit temporar
doar in zonele de acces ale drumurilor principale si adiacente, nefiind insotit de posibile
intreruperi ale traficului rutier in zona, fara riscuri privind siguranta publica.

Deoarece activitatile de transport se vor desfasura pe diferite cai de acces, se estimeaza
ca impactul social va fi nesemnificativ.

Extinderea impactului

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

Marimea si complexitatea impactului

Impact redus — se va manifesta local, pe timpul realizarii lucrarilor de desfiintare, de
construire si de amenajare.

Durata, frecventa si reversibilitatea impactului

Impactul direct, previzibil, va fi redus, fara efecte indirecte, fiind perceptibil pe perioada
de desfiintare si de realizare a obiectivelor aferente proiectului de plan.

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

Constructiile ce vor fi realizate pe amplasamentul studiat nu vor produce poluari ale
aerului si apet si nu vor 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 incintd) 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 il pot avea asupra mediului.
Activitatile nu evacueaza noxe 1n atmosfera si nu necesita instalatii de epurare speciale. Se vor
lua masuri ca la executia lucrarilor sa nu fie afectat mediul inconjurator.

Materialele rezultate din executia lucrarilor se vor transporta prin grija beneficiarului in
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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 igiend si recomandarile privind mediul de viata al populatiei.

3.9. Obiective de utilitate publica

Terenurile care fac obiectul P.U.Z. sunt in proprietatea privata a persoanelor juridice si
nu sunt necesare operatiuni privind circulatia terenurilor sau schimbarea regimului juridic al
acestora.

3.10. Planul de actiune pentru implementarea investitiei propuse

Dupa aprobarea PUZ, investitorul va continua procedura de realizare a investitiei in
conformitate cu normele tehnice si cu respectarea PUZ aprobat.

Prima fazd va consta in organizarea santierului pentru desfiintarea constructiilor
existente, reabilitarea constructiilor propuse pentru conservare, degajarea terenului si
realizarea/retrasarea retelelor tehnico-edilitare, urmand ca in faza a doua sa se construiasca
noile cladiri, sa se amenajeze spatiul destinat parcérilor, spatiile verzi si traseele pietonale si
terenurile de sport cu constructiile aferente. Faza finala consta in darea in folosintd a investitiei
catre utilizatori. Toate etapele vor avea la bazd avizele/acordurile/autorizatiile solicitate
conform legislatiei in vigoare.

Costurile  privind organizarea si  executia lucrdrilor propuse, respectiv
desfiintarea/conservarea constructiilor existente si construirea celor noi, amenajarea incintei,
sistematizarea terenului si realizarea bransamentelor la retelele tehnico-edilitare aflate pe
domeniul public vor fi suportate de catre investitorul privat. Eventualele lucrari de reabilitare
sau modernizare a retelelor tehnico-edilitare si a cailor de circulatie publice si amenajarilor
aferente vor fi suportate de autoritatea publica locala.

Pentru realizarea prezentei investitii nu sunt necesare operatiuni cadastrale de
dezmembrare sau comasare.

3.11. Consecinte economice si sociale la nivelul municipiului Targoviste

Scopul promovat de investitor este cresterea nivelului de sandtate a populatiei si
protejarea mediului Inconjurator prin activitati de recreere prietenoase cu mediul. Investitia va
ajuta la crearea de locuri de muncd, la scaderea somajului, la cresterea nivelului de trai si,
implicit, a calitatii vietii oamenilor.

Consideram ca zona nou-construita si amenajatd va avea impact semnificativ si pozitiv
asupra calitatii spatiului perceptibil atat din exterior, cat si din interior, si va crea premisele
conversiei functionale a celorlalte terenuri din imediata vecindtate, acolo unde exista rezerve
funciare importante.
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4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Solutia propusa are in vedere etapizarea investitiei si restrangerea la strictul necesar a
suprafetelor construite adaptate nevoilor previzionate, pentru a nu duce la costuri de investitii
exagerate si nefundamentate functional.

Prezenta documentatie de urbanism serveste la stabilirea regulilor de ocupare a
terenurilor, deservirea edilitara si a amenajdrilor aferente acestora pe terenuri proprietate privata
a persoanelor juridice.

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta documentatie
de urbanism au stat urméatoarele obiective principale:

- realizarea unei dezvoltari sportive si recreative corelate cu cererea actuala a pietei, cu
initiativele investitorului pe termen scurt si mediu, cu legislatia in vigoare si cu
tendintele societatii de a avea un trai de viatd mai sanatos;

- rezolvarea coroboratd a problemelor urbanistice, edilitare, de circulatii si de protectie a
mediului inconjurator.

Pentru toate motivele enumerate anterior consideram ca aceasta investitie este oportuna,
trebuie promovata si este benefica atat pentru oras, cat si pentru societatea civila care doreste
sd aibd o viatd mai sdnatoasa si sd-si dedice cat mai mult timp practicarii sporturilor.

Intocmit,
g.urb. Silviu CIOFLEC
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5. ANEXE

REPORTAJ FOTOGRAFIC CU SITUATIA EXISTENTA
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I.  DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal

I1.1. Regulamentul Local de Urbanism (,,R.L.U.”) aferent Planului Urbanistic Zonal
(,,P.U.Z.”)este o documentatie de urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabileste
modul in care pot fi ocupate terenurile, precum si amplasarea si conformarea constructiilor pe o
suprafatd bine delimitata, in acord cu prevederile legale.

1.2. Prezentul regulament este un regulament-cadru avand caracter director. Prevederile sale
permit autorizarea directd cu exceptia derogdrilor si situatiilor speciale in care se impune
elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice Zonale, cazuri specificate
in continuare, precum si in continutul regulamentului.

1.3. Prescriptiile cuprinse in P.U.Z. sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor
pe intreg teritoriul stabilit ca atare prin P.U.Z.

1.4.  R.L.U. aferent P.U.Z. ,Restructurarea zonei industriale si reconversia in zona destinata
activitatilor sportive, agrementului, unitdtilor de cazare si depozitarii, cu amenajarea accesului
acrosabil si pietonal si realizarea imprejmuirii”, amplasat in Calea Ploiesti nr. 49, Municipiul
Targoviste, Judetul Dambovita, constituie act de autoritate al administratiei publice locale,
instituit ca urmare a avizarii conform legii si a aprobarii sale de catre Consiliul Local al
Municipiului Targoviste.

2. Baza legala a elaborarii

2.1.  Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu Hotararea
Guvernului nr.525/1996 (republicatda in 2002) pentru aprobarea Regulamentului General de
urbanism precum si cu celelalte acte legislative specifice sau completarea domeniului, dintre care
se mentioneaza :

e  HG nr.490/2011 privind completarea Regulamentului general de urbanism, aprobat prin
HG nr.525/2996;

e  Codul civil;

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

e  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

e  Legeanr.289/2006 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001;

e Legea nr.50/1991 republicatd privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii cu
modificarile ulterioare;

e  Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice a Legii nr.50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii (actualizatd);

e Legeanr. 213/1998 privind bunurile proprietatea publica (actualizatd);

e Legeanr. 7/1996 cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare;

e Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completdrile
ulterioare;

e  Legeanr. 137/1995 privind protectia mediului, cu modificarile si completérile ulterioare;

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

e Legeanr.82/1998 pentru aprobarea OG nr.43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;

e Legeanr.215/2001 a administratiei publice locale (republicatd);
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e Legeanr.307 /2006 privind apararea Tmpotriva incendiilor (republicatd);

e Legean nr.185 /2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate

e  HG nr. 571/2016 privind aprobarea categoriilor de constructii §i amenajari care se supun
avizarii si/sau autorizarii privind securitatea la incendiu cu modificarile si completarile ulterioare;

e  Ordinul MLPAT nr.176/N/2000 pentru elaborarea Ghidului privind metodologia de
elaborare si continut cadru al Planului Urbanistic Zonal,

e  Ordinul MLPAT nr.21/N/2000 privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de
Urbanism

e  Ordinul MDRT nr. 2701/2010 privind metodologia de informare si consultare a publicului
cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea teritoriului.

e  Ordinul MT nr.1835 /2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind conditiile de
proiectare si amplasare a constructiilor, instalatiilor si mijoacelor de publicitate in zona
drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte, in tunerurile rutiere, precum si ameanajarile cdilor de
acces la drumurile publice;

e  Ordinul MT nr.1296/2017 pentru aprobarea normelor tehnice privind proiectarea,
construirea si modernizarea drumurilor;

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

e Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitdtile urbane —Indicativ
P.132-93, din 06.04.1993;

e Normativ pentru adaptarea cladirilor civile si a spatiului urban aferent la exigentele
persoanelor cu handicap indicativ NP 051/2012.

3. Domeniu de aplicare

3.1. Scopul prezentei documentatii de urbanism este de creare a cadrului legislativ necesar
autorizarii lucrérilor de ,, Restructurarea zonei industriale si reconversia in zond destinata
activitatilor sportive, agrementului, unitatilor de cazare si depozitarii, cu amenajarea accesului
carosabil si pietonal si realizarea imprejmuirii“ (numarul cadastral 74104 si Inscris in cartea
funciard numarul 74104), amplasat in Calea Ploiesti nr. 49, municipiul Targoviste, judetul
Dambovita, in conformitate cu legislatia in vigoare.

3.2. Terenul este situat in intravilanul municipiului Targoviste conform Planului Genereal
aprobat prin HCL nr.9/1998, prelungit conform OUG nr.51/21.06.2018 prin HCL
nr.239/29.06.2018 si Legii nr.124/30.04.2024 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului
nr.33/2023 privinnd propagarea unor termene in domeniul urbanismului si al constructiilor.

3.3. Terenul este delimitat de urmatoarele vecinatati:

- Nord- Teren domeniul public: Canalul iazul Morilor

- Est — Teren domeniu public: Calea Ploiesti (NC 83896)

- Sud — Teren proprietate particulara: Pavacom SRL (NC 74081) si Petcu Marin;

- Vest — Teren proprietate Teren proprietate particulara: Cretulescu Elena Camelia (NC
2704), Dinca Giani (NC 7348), si Teren domeniu public: cale de acces catre proprietate NC 2704.

3.4. La momentul elaborarii documentatiei de fatd, prezentul teren este ocupat cu un
numdr de 33 corpuri de clidiri conform Certificatului de Urbanism nr.269/31.03.2025
(majoritatea aflate intr-o stare de degradare); Indicatorii urbanistici existenti: POT=44.30%,
CUT=0,44.

3.5. Prin prezenta documentatie se propune reglementarea suprafetei de 30.010mp
(conform Contract de vanzare nr.70 din 9.01.2019 si extras de carte funciara pentru informare
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nr.29786/11.03.2025) situat 1n intravilanul municipiului Targoviste

3.6. Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Targoviste apartine zonei I-
industrie,depozitare si transport — Subzona de unitati industriale realizate izolat. Procentul de
ocupare al terenului este limitat de respectarea conditiilor de amplasarea a constructiilor, nu este
prevazut C.U.T..

3.7. Parcela conform Planului Urbanistic General al Municipiului Targoviste este incadrata
in U.T.R. 23, zona functionala I- zond de unitati industriale si depozitare si transport, cu functiuni
complementare admise in zona: locuire de tip LMu2, LMr2, Llul, subzona IScu in limita incintei
existente, zona PPp, cu interdictie temporara pana la aprobare PUZ in aceastd zond pentru
care sa se organizaze (reorganizeze) activitdtile din interiorul incintei, precum si realtiile cu
subzonele functionale invecinate. Se propune reconversia functionald a acestei zone dezefectate
pentru crearea unei zone sportive si de agrement si a unei zone mixte, alcatuitd din institutii,
servicii ,industrie si depozitare conexa. Asadar se propune schimbarea acestei zone functionale in
doud subzoone : SV — zona spatiilor verzi , agrement si sport si IS/ID — Zona mixta: institutii
si servicii, industrie si depozitare.

= Corelari cu alte documentatii de urbanism
3.8. Conform Planului urbanistic General al Municipiului Targoviste, amplasamentul este situat
in U.T.R. nr.23, cu functiunea dominanta a zonei: [-zona de unitati industirale si depozitare
si transport — Subzona de unitati industriale realizate izolat. Procentul de ocupare al terenului
este limitat de respectarea conditiilor de amplasare a constructiilor, nu este prevazut CUT.
3.9. Functiunile specificate ca interzise se vor respecta, iar in cazul schimbarilor parametri sunt
posibile numai pe baza PUZ cu regulament aferent aprobat.
3.10. Aprobarea P.U.Z. cu regulament aferent este posibild pe baza avizelor favorabile din
partea forurilor abilitate care au instituit zone de protectie pentru:
- Monumente, ansambluri si situri istorice;
- Infrastructuri feroviare;
- Drumuri publice;
- Cursuri de ape (raul Ialomita si Iazul Morilor);
- Constructii si amenajari cu destinatie speciala;
- Constructii si amenajari care prezintd un grad mare de risc tehnologic;
Interdictiile temporare de construire — pana la aprobarea P.U.Z. cu regulament aferent:
3.11. Toate subzonele industriale se afla in interdictie temporara de construire pana la
aprobarea PUZ cu regulamente aferente care stabilesc:

-  Modul de schimbare a parametrilor urbanistici in subzona functionald respectivd in
conformitate cu PUGMT si cu motivele care pot genera schimbarile;

- Implicatiile urbanistice ale masurilor de protectie a mediului;

- Reglementarile de interventie pentru cresterea, descresterea, modificarea parametrilor
urbanistici;

- Amplasarea si forma generald a constructiilor;

- Conditiile specifice de organizare a circulatiei, a retelelor edilitare si tehnologice

3.12. In functie de amploarea implicatiilor urbanistice, CLMT va stabili teritoriul pentru care se

elaboreaza P.U.Z. cu regulament aferent, dupa cum urmeaza:

- Teritoriul pe care se elaboreazd PUZ este constituit, dupa caz, din una sau mai multe
parcele industriale sau intreaga zona industriald, in toate cazurile impreuna cu parcelele
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invecinate cu aceasta (chiar daca parcelele Invecinate fac parte din alte zone functionale)

3.13. Certificatul de urbanism 269 / 31.03.2025 precizeaza ca parcela a fost studiatd in cadrul

documentatiei de urbanism PUZ ,Construire bazd sportivd/recreativd Targoviste —

Desfiintare partiald/totala cladiri existente dezafectate, construire corpuri cladire C34, C35

si C36, amenajare terenuri de sport la nivelul solului, sistematizare teren si Tmprejmuire
teren® aprobat prin HCL nr. 301/24.12.2020, documentatie iesitd din valabilitate.

= Conditii de aplicare

3.14. P.U.Z. nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere altor
imobile/proprietati in afara celui mentionat in Certificatul de Urbanism nr. 65 din 22.01.2024
care a stat la baza Intocmirii P.U.Z.

3.15.  Pentru restul imobilelor reprezentate in piesele desenate se vor aplica prevederile
urbanistice in vigoare la momentul respectiv (P.U.G./ P.U.Z./ P.U.D., dupa caz) si legislatia in
vigoare, acestea considerandu-se doar studiate cu scop pur ilustrativ (farda a se propune
interventii urbanistice asupra lor), nu reglementate.

3.16.  Se vor respecta prevederile Legii nr. 50/1991, republicata, prevederile Legii nr.
350/2001, republicata, prevederile Ordinului nr. 233/2016 privind aprobarea Normelor de aplicare
ale Legii nr. 350/2001, prevederile HG nr. 525/1996, republicatd si prevederile Ordinului nr.
43/1997, prevederile OMS nr. 119/2014, republicat.

= Situatii speciale si derogari de la prevederile regulamentului

3.17.  Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise,
regim de construire, indltimea maxima admisa, distante minime fatd de limitele parcelei, P.O.T.
si C.U.T. etc..Limita derogdrilor ce pot fi aprobate este stabilitd prin legi, hotarari de guvern, etc.
numai in conditiile in care reglementarile propuse nu contravin R.G.U.

3.18.  Derogarile de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in conditii
dificile de fundare sau daca apar propuneri de in reconfigurarea urbana locald a Municipiului
Targoviste (obiective cu destinatii semnificative pentru comunitate).

3.19.  Modalitati de autorizare in cazul derogarilor sunt urmatoarele:

= Modificare P.O.T., a distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale terenului sunt
posibile pe baza unor Planuri Urbanistice de Detaliu —P.U.D., aprobate conform legii de Consilul
Local.

= Modificarea uneia din conditiile stipulate in P.U.Z. privind functiunile admise, regimul
de consturire, C.U.T. si retragerea cladirilor fatd de aliniament este posibila pe baza unor planuri
de tip P.U.Z. sau P.U.D. pentru arealele in cauza, aprobate conform legii de Consiliul Local.
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II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

4.1. Conform certificatul de urbanism nr. 269/31.03.2025 se mentioneazd ca imobilul se
afld in zona de protectie a monumentului istoric ,,Ferma IAS*, cartier Matei Voievod (Sarbi), la S
de perimetrul locuit al orasului, la intersectia Caii Ploiesti cu canalul lalomita Ilfov, inscris la
pozitia 2, cod DB-1-s-B-1695 conform Listei Monumentelor istorice a Ministerului Culturii si
Patrimoniul National, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei.

4.2. In adresa nr. 2380 din 10.06.2020, emisia de Complexul National Muzeal ,,Curtea
Domneasca®, se arata ca:

- Terenul/imobilul este situat la o distantd de circa 800 m fata de situl arheologic mentionat
in Certificatul de Urbanism;

- Pe terenul mai sus mentionat nu se afld amplasat niciun monument istoric sau sit arheologic;

- Parcela de teren nu se afld in raza de protectie a unui monument istoric sau sit arheologic.

4.3. Caurmare, prin adresa nr. 1051 din 05.08.2020 emisa de Ministerul Culturii prin
Directia Judeteana pentru Cultura Dambovita, se comunica beneficiarului ca:

- pentru lucrarile propuse nu este necesar avizul de specialitate al Ministerului
Culturii si Identitiatii Nationale/Directiei Judetene pentru Culturd Dambovita, intrucat
parcela de teren situati la adresa: Targoviste, Calea Ploiesti, judetul Dambovita, nu se afla
in sit arheologic sau in zona de protectie a unui sit arheologic, potrivit adresei nr.
2380/10.06.2020 a Complexului National Muzeal ,,Curtea Domneasca* din Targoviste.

4.4. Servituti : nu este cazul ;

4.5. Imobilele P.U.Z. nu sunt afectate de zona de sigurantd a drumurilor;

4.6. Obiectivul nu se afla In proximitatea vreunor drumuri judetene/nationale ori céi
ferate; nu sunt intersectii cu probleme 1n zona studiata;

4.7. Se interzic amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte negative
asupra mediului;

4.8. Amplasamentul P.U.Z. se invecineaza cu canalul Iazul Morilor in partea de nord, fata
de care s-a prevazut o zond de protectie de 3,00 m. Limita edificabilului a fost retrasd in
consecintd (cu 3.00m fatd de limita de proprietate), astfel incat viitoarele constructii se vor
amplasa 1n afara zonei de protectie a canalului. Exceptie fac constructiile deja existente pe teren.

4.9. Procesul de colectare si evacuare a deseurilor menajere se vor realiza avand 1n vedere
normele si legislatia In vigoare.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

5.1. Autorizatia de construire In vederea executdrii lucrarilor se emite numai cu conditia
obtinerii in prealabil a avizelor si acordurilor solicitate;

5.2. Din punct geotehnic (conform studiului geotehnic), pe baza forajelor executate
executia lucrarii este de nivel moderat. Nivelul hidrostatic se situeaza la adancimi mai mari de
6.00m. Au fost interceptate infiltratii la cca. 2.00m in doud puncte forate (F1 si F18).
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5.3. Sapaturile pentru fundatii vor fi receptionate, in mod obligatoriu, de catre cel care a
intocmit studiul geotehnic sau de catre un alt proiectant geotehnician cu experienta.

5.4. Procesul verbal ce se va intocmi (de receptie calitativa a terenului de fundare) va
consemna 1n mod explicit dacd conditiile din teren corespund permiselor avute in vedere la
proiectare (sau se vor lua masuri suplimentare) si va fi atasat la cartea tehnica a constructiei.

5.5. La autorizarea proiectelor de constructii se va solicita avizul de la institutiile
apartinatoare;

5.6. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
utilizarilor, prin incadrarea in functiunea dominanta si functiunile complementare permise, dar
si 1n utilizdrile permise si permise cu conditii aferente;

5.7. Conversiile functionale totale sau partiale fara intocmirea in prealabil a unei
documentatii de urbanism se admit daca noua functiune se incadreaza in utilizarile permise si
permise cu conditii;

6 . Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

6.1. Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii reglementarilor
specifice fiecarei zone/subzone functionale din prezentrul R.L.U.;

6.2. Se vor respecta normele cuprinse in Ordinul nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor
de igiena si sdnatate publica privind mediu de viata al populatiei;

6.3. Se vor respecta retragerile edificabilului fatd de aliniament si fatd de limitele laterale
si posterioare ale zonei reglementate prin P.U.Z., conform Plansei U2-, Reglementari
urbanistice”;

6.4. In acceptiunea prezentului R.L.U., prin termenul ,,aliniament” se intelege limita dintre
proprietatea privata si domeniul public si prin termenul “aliniere” retragerea obligatorie a
cladirilor fata de aliniament (exceptie facand constructiile existente care se vor pastra total sau
partial si vor supuse unei reconversie functionale) .

6.5. Retragerea minima de la aliniament este de minim 3,00 m (str.Calea Ploiesti).

6.6. Platformele pietonale si carosabile, zonele de parcaje si de accesuri in/din drumurile
publice, spatiile verzi, echipamentele, instalatiile si obiectivele tehnico-edilitare si publicitare,
bazinele si instalatiile supraterane/subterane se pot amplasa si In afara limitei edificabilului.

6.7. Constructiile principale se vor retrage cu minim H/2 de la cornisa celei mai inalte sau
minim 3.00m de limita posterioara a parcelei si se va respecta zona de protectie a canalului lacul
Morii (3m), exceptie fiind constructia existenta - C9;

6.8. Conditiile de amplasare a cladirilor unele fata de altele 1n interiorul aceleiasi parcele
sunt precizate in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale cuprinse in
pezentul regulament;
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7. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii

7.1. Se propune un acces principal si unul secundar (de aprovizionare) din Calea Ploiesti si
un acces secundar dinspre drumul public secundar situat in partea de vest a sitului pentru
mentenantd/intretinere); Stabilirea conditiilor, tipurilor si a numarului de accesuri carosabile
pentru fiecare categorie de constructie (administrative, comerciale, hotel etc.) se face in raport cu:

- destinatia, structura functionald si capacitatea constructiei, corespunzator conditiilor de
amplasament;

- accesurile dimensionate ca numar si capacitate in functie de caracteristicile constructiei
proiectate si ale altor cladiri existente deservite, precum si de componenta si caracterul
traficului de pe drumurile publice;

- accesul la constructiile noi propuse sau constructiile care se pastreazd total/partial se va
face va realiza din Calea Ploiesti, prin intermediul unei alei carosabile propuse pe parcela;

- conditii de fluenta, securitate, confort si buna desfasurare a circulatiei generale pentru toti
participantii la trafic (trafic usor, pietonal, biciclisti, transport in comun);

7.1. Se vor reface toate racordurile necesare si se vor aplica marcajul rutier aferent
indicatoarelor oprire la iesire din incinta, treceri de pietoni marcate si semnalizate corespunzator
la iesirile spre Calea Ploiesti, acolo unde trotuarul este intrerupt de accese;

7.2. Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca se asigura accesuri pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiilor. Accesurile
pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate si continuitate in sistem prioritar de flux, cu
prevederea amenajarilor necesare deplinei sigurante a deplasarii, indeosebi in relatia cu circulatia
vehiculelor de orice categorie.

7.3. Accesul carosabil va corespunde cerintelor privind securitatea la incendiu si protectia
civild, potrivit caracteristicilor constructiilor si utilizarilor functionale;

7.4. Executarea strazilor si a lucrdrilor de sistematizare se va face respectandu-se
prevederile tehnice de executie din normative si standarde.

7.5. Crearea de noi accesuri sau orice alte interventii asupra domeniului public se face cu
acordul si autorizatia eliberate de administratorul drumului, cu respectarea prevederilor OG, nr.
43/1997 cu modificarile si completarile ulterioare, precum si a Regulamentului General de
Urbanism.

7.6. Obligatoriu 1n incinta circulatia carosabila se va realiza pe accese principale cu latimea
de 6 m, avand doua benzi de circulatie, cite una pe fiecare sens si accese secundare avand latimi
de 3.00-4.00m, cu o singura banda de circulatie.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

8.1. Toate constructiile noi vor fi racordate la retelele edilitare publice de apa si canalizare
existente in imediata vecinatate a amplasamentului (din reteaua publicd existenta pe Calea
Ploiesti);

8.2. In cazul construirii in proximitatea retelelor tehnico-edilitare publice, se vor respecta
zonele si culoarele de siguranta si protectie ale acestora, conform legislatiei in vigoare;

8.3. Pentru reteaua de apa/canalizare/gaze la eliberarea “Autorizatiei de construire” pentru
obiectivele noi, investitorii sunt obligati sa prezinte un “contract de antrepriza” cu o societate
specializata in refacerea si rectificarea structurilor rutiere, prin care se angajeazd ca terasele de
retele subterane realizate pe domeniul public vor fi readuse la starea initiald din punct de vedere

al structurilor rutiere;
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8.4. In cazul in care reteaua de api/canlizare/gaze necesard pentru un obiectiv nou vor fi
realizate pe portiuni de trasee care afecteaza drumurile publice, artere de circulatie principale sau
secundare, acestea se vor executa numai dupa ce au fost obtinute aprobarile legale;

8.5.In cazul in care pe perioada executie retelelor de apa/canalizare/gaze sunt afectate
accidental alte tipuri de retele, refacerea acestora va fi executatd de investitorul in cauza si acesta
va fi direct raspunzator de toate daunele colaterale create;

8.6. Pentru reteaua de gaze in zona de protectie si de sigurantd se interzice executarea
lucrarilor de orice natura fara aprobarea prealabila a operatorului de distributie gaze naturale;

8.7. Pentru executia de bransamente/racorduri la retelele tehnico-edilitare (apa, canalizare,
energie electricd, etc.) se va solicita avizul autoritatilor competente si va respecta cap.lll din
“Norme de igiend si recomandari privind mediul de viatd al populatiei” aprobate prin OMS
nr.536/1997 si 119/2014;

8.8. Investitiile privind retelele si bransamentele electrice aferente obiectivelor noi se vor
face numai cu acordul distribuitorului zonal de energie; Pe teren exista o serie de stalpi LEA, unii
dintre acestia fiind dezafectati. Salpii functionali care se suprapun peste zonele destinate investitiei
vor necesita relocare sau ingropare (solutia finald se va agrea cu administratorul retelei).

8.9. Este obligatoriu ca accesul la hidrantii supraterani amplasati pe Calea Ploiesti sa fie
mentinuti permanent liber in vederea asigurdrii interventiei rapide in caz de urgent;

8.10. Se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonie
mobila;

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

9.1. Reglementarile PUZ se aplica pentru imobilul avand, la momentul elaborarii acestuia,
nr.cadastral 74104 si inscris in cartea funciara 74104 Targoviste, pe o suprafatd de 30 010mp si
identificat in Plansa U2. Reglementari urbanistice-Zonificare.

9.2. Pentru a fi construibil un teren trebuie sa fie accesibil printr-un drum public, avand
caracteristicile necesare pentru satisfacerea exigentelor de securitate, apararea contra incendiilor
si protectiei civile.

9.3. Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea prevederilor articolelor
privind ocuparea terenului din RGU.

9.4. Se va pastra caracterul morfologic zonal prin pdstrarea asezarii constructiilor sau
integrarea altor constructii respectand indicii/indicatorii din prezentul regulament:

- (€9, C10, C11, C12 (se mentin, RH= P inalt mentinut );

- CI13 (propus pentru conservare cu destinatia de rampa de acces pentru vehiculele de
aporvizionare cu marfa) ;

- C7 (propusa pentru refunctionalizare partiald si modificarea partiala a RH= P+1E-P+2E)

- CI15 (propusa pentru desfiintare partiala, refunctionalizare si modificare a regimului de
indltime, RH actual=Pinalt, RH propus = P+3E );

- C2 ( propusa pentru extindere, refunctionalizare si modificare a regimului de inaltime, RH
actual = P, RH propus= P+1E);

- C20 (propusa pentru desfiintare partiald si modernizare spre a fi utilizat ca rezervor de apa,
reconversie cu RH actual=P);

9.5. La fazele de proiectare ulterioare aprobarii P.U.Z. se permite ca zona reglementata sa
suporte operatiuni cadastrale (dezmembrari,dezlipiri,comasari, alipiri etc.);
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10. Reguli cu privire la amplasare a publicitatii

10.1. Amplasarea mijloacelor de publicitate va fi facutd in baza autorizatiei de construire
sau 1n baza acordului pentru publicitate temporard dupd caz. Procedura de autorizare este cea
prevazutd in Legea 50/1991 republicatd, cu modificarile ulterioare.

10.2. Este interzisd amplasarea sistemelor de publicitate dacd stanjenesc functionalitatea
imobilelor adiacente (blocheaza accesul, reduc nivelul de insorire sub normele sanitare etc.) sau
daca obtureaza alte sisteme de publicitate legal amplasate.

10.3. Pot fi amplasate panouri publicitare si publicitate luminoasa pe fatade, pe terase ori
acoperisuri ale cladirilor, astfel incat sistemele lor de prindere sa nu constituie o sursa de accidente
si sa nu afecteze structura de rezistenta.

10.4. Se interzice publicitate luminoasa care poate perturba traficul auto/pietonal sau
calitatea vietii a locuitorii din imediata vecinatate (zona de locuire).

10.5. Amplasarea panourilor publicitare, a ecranelor si publicitatii luminoase pe cladiri se
autorizeaza numai in baza unei expertize tehnice elaborate in conditiile legii de catre experti
tehnici atestati, precum si a documentatiei tehnice pentru autorizare, verificata de verificatori de
proiecte atestati pentru cerintele esentiale de calitate “rezistend mecanica si stabilitate”, “siguranta
in exploatare” si “securitate la incendiu”, prevazute de legislatia in vigoare privind calitatea n
constructii.

10.6. Panourile publicitare, indiferent de tipul de proprietate pe care au fost montate, vor fi
amplasate astfel Incat proiectia la sol a acestora sa fie in totalitate in interiorul proprietatii pe care
au fost autorizate.

10.7. La emitera autorizatiei de constuire, emitentul va include in mod obligatoriu precizari
privind obligatiile care decurg din caracterul provizoriu/sau definitiv si durata de existenta limitata
a mijlocului de publicitate autorizat (inclusiv precizari privind termenul de incetare a functionarii
acestuia, dacd este cazul), materialele folosite si conditiile ce tin de gabarite /forma/ Tnaltimi.

11. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

PARCAJE

11.1. Autorizarea executarii constuctiilor care prin destinatie necesitd parcaje se emite
conform legii si suprafata se stabileste in functie de destinatia si capacitatea constructiei;

11.2. Se va respecta Normativul pentru proiectarea parcajelor de autoturism in localitati
urbane — Indicativ P.132-93, din 06.04.1993 si sistematizarea se va realiza respectand
Normativul 24/1997-Geometria parcarii cu modificarile si completarile ulterioare.

11.3. Toate parcajele la sol vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 4 locuri de
parcare;

11.4. Se admit parcaje subterane conform normelor in vigoare;

11.5. Calculul necesarului minim de parcaje se va asigura in limitele proprietatii si se vor
dimensiona conform Anexei nr. 5 la Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R.
nr. 525/1996, dupa cum urmeaza:
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Functiune

Nr. minim locuri de parcare

Constructii administrative (cu
exceptia - sedii de partid, sedii
de sindicate, culte, fundatii,
organizatii neguvernamentale,
asociatii, agentii, fonduri, sedii
de birouri)

-1 loc parcare/ 20 salariati + un spor de 10% pentru invitati

- atunci cand constructiile cuprind séli de conferinte si alte spatii
destinate reuniunilor se vor prevedea 1-2 locuri de parcare
pentru autocare.

Constructii comerciale

Pentru constuctiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare

pentru clienti dupa cum urmeaza:

- un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasuratd a

constructiei pentru unitati de pana la 400 mp;

- un loc de parcare la 100 m2 suprafata desfasuratd a

constructiei pentru unitati de 400-600 mp;

- pentru restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-10

locuri la masa;

-la acestea se vor adauga spatii de parcare sau garare a|

vehiculelor proprii, care pot fi amplsate independent de
arcajele clientilor;

Constructii financiar- bancare

-1 loc parcare/ 20 salariati + un spor de 50% pentru clienti

Constructii de turism si
agrement

- pentru constructii agrement, 1 loc parcare / 10-30 persoane

- pentru cluburi 1 loc parcare/ 3-10 membri club

- pentru constructii turism 1-4 locuri parcare / 10 locuri cazare
- pentru moteluri 4-10 locuri parcare / 20 locuri cazare

Complexuri sportive, sali de|
antrenament pentru diferite

sporturi, sali de competitii
sportive  (specializate  sau
polivalente)

- un loc de parcare la 5-20 de locuri
- se adduga minim 1-3 locuri parcare autocare

locuri de parcare;

* pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de

11.6.
dupa cum urmeaza:

Pentru structuri de primire turistica se va asigura numarul minim de locuri de parcare

Structura primire turistica

Nr.minim locuri de parcare

Hotel de 5/4/3/2 stele

Parcaje auto in folosinta structurii de primire
cu un numar minim de 50%/40%/20%/20%
din numirul camerelor!

Hoteluri —apartament de 5/4/3/2

stele Parcaje auto in folosinta structurii de primire
cu un numar minim de 50%/40%/40%/30%

din numarul camerelor?

Moteluri de 3/2/1 stele

Parcaje auto in folosita structurii de primire
cu un numdr de minim 100% din numarul
camerelor

Hosteluri

Parcaje pentru biciclete

Pensiuni turistice

Parcare proprie

!'{n conformitate cu M.LM.M.C.T.P.L. nr.636/12.05.2008
2 {n conformitate cu M.LM.M.C.T.P.L. nr.636/12.05.2008
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11.7. Conform prevederilor HG 525/1996, obiectivul se Incadreaza pentru constructiile
cuprinse in anexa nr.1 la regulament la pct. 1.8.1, 1.8.3 si 1.8.4 (se refera la “Complexuri
sportive”, ,,Sali de antrenament pentru diferite sporturi”, respectiv ,,Sali de competitii sportive
(specializate sau polivalente™), un loc de parcare la 5-20 de locuri. Acestora li se vor adauga in
functie de capacitate conform punctului 5.8.2 un numar de 1-3locuri de parcare pentru autocare.

11.8. Conform acestor reglementéri, pentru functiunea de baza : complex sportiv si turism
rezultd un necesar de minim 30 de locuri de parcare pentru autoturisme (2.50x5.00m),
minim 4 locuri de parcare se vor rezerva persoanelor cu dizabilititi- conform art. 65 din
Legea nr. 448/2006 republicatd, minim un loc de parcare pentru autocar (15.00x3.00m).
Pentru celelalte functiuni permise in prezentul RLU se vor suplimenta numarul locurilor de
parcare conform RGU.

SPATII VERZI

11.9. In acceptiunea prezentului RLU, prin sintagma ,,spatii verzi” se intelege ,,spatiile
verzi proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice amplasate pe terenuri proprietate
privatd apersoanelor fizice sau juridice” si care nu se asimileazd Legii nr. 24/2007 privind
reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor si OUG 195/2005
privind protectia mediului.

11.10. Spatiile verzi aflate 1n proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice isi pot
schimba incadrarea functionald fara Intocmirea, in prealabil, a unei documentatii de urbanism
sau documentatii tehnice, cu respectarea prevederilor prezentului R.L.U.

11.11. In conditiile sprezentului regulament se permit urmatoarele tipologii de spatii verzi
care se pot amenaja astfel:

- perimetral, cu rol de protectie fatd de vecinatati;

- in jurul zonelor de parcare;

- in zona parcajelor si pe locurile de parcare prin utilizarea dalelor inierbate/ecologice sau
altele asemenea care sd permita infiltrarea apelor in sol, degrevand din sarcina la care se
supune sistemul de colectare a apelor — o solutie foarte buna in contextul bine-cunoscutului
,efect de insula termicad” pe perioada zilelor cu temperaturi ridicate;

- prin amenajarea pe terasele sau peretii cladirilor a unor zone verzi — ,,green roof/wall”

- aliniamente de vegetatie — aferente sistemului de circulatii rutiere/pietonale;

- alte amenajari peisagistice cu rol decorativ si ambiental (plantatii de arbori, arbusti, suprafete
gazon, plante floricole) ;

11.12. Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii
plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul
reglementdrilor ale zonele functionale din prezentul regulament.

11.13. Pentru Imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar de accese;

11.14. Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme, terenuri de sport si circulatii
va fi acoperit cu gazon si plantat cu arbore la fiecare 100mp;

11.15. In cazul parcajelor la sol, se va planta un arbore pentru fiecare 4 locuri de parcare;

11.16. Se recomanda ca vegetatia inaltd/maturd si valoroasa stabilitd de specialistii
peisagisti sa fie pastratd si se proupune realizare amanajari peisagistice (proiecte de specialitate)
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care sa puna in valoare constructia propusa sau constructiile existente.

11.17. Spatiile verzi si plantate sunt constituite, in acceptiunea R.G.U., din totalitatea
amenajdrilor de pe suprafata parcelei, ca: plantatii de arbori, arbusti, plante ornamentale,
suprafete cu gazon, gradini de fori etc.

11.18. Detindtorii constructiilor vor lua masuri pentru asigurarea suprafetelor minime de
spatii vezi, conform procentelor minimale din tabelul urmétor:

Tip zona functionala /constructie % min. spatiu verde din suprafata terenului

Constructii comerciale (comert nealimentar,[vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol
comert alimentar, alimentatie publicd,/decorativ si de agrement, in exteriorul cladirii
servicii, autoservire, administrative) sau in curti interioare — minim 5%

Constructii de turism (hotel, motel, spatii dejvor fi prevazute spatii verzi plantate, in functie

cazare in regim hotelier) de destinatie si de gradul de confort, dar nu mai
putin de 25% din suprafata totald a terenului;
Constructii si amenajari sportive min.30%

11.19. Conform acestor reglementari se proune pentru zona SV un minim spatii
verzi de 30 % si pentru IS/ID un minim spatii verzi de 20%.

iIMPREJMUIRI

11.20. Configuratia imprejmuirilor este determinata de o serie de factori urbanistici precum:
pozitia pe parceld (pe aliniament, laterale, posterioare), functiunea constructiei, caracteristicile
cadrului natural si construit, modalitatile traditionale de construire a imprejmuirilor cu diverse
tipologii, tendinte actuale de realizare a acestora rezultate in urma interferentelor culturale dintre
civilizatia urband, suburbana si rurala;

11.21. Elementele care caracterizeaza imprejmuirile sunt: elemente functionale (porti de
acces carosabil si pietonal, ziduri sau panouri despartitoare, etc.) si elemente formale (indltime,
latime, materiale de constructie sau tip de plantatii, mod de realizare - in sistem transparent sau
opac, elemente decorative, culoare);

11.22. Imprejmuirile la aliniament intereseaza atat domeniul public cat si cel privat,
prevederile privind amplasarea si conformarea lor putdnd fi stabilite prin regulamente ale
administratiei publice locale; dincolo de caracterul lor strict utilitar, ele sunt de interes public,
datorita calitatii de participare la crearea peisajului rural, aldturi de constructiile pe care le
protejeaza sau a caror parceld o delimiteaza;

11.23. In conditiile prezentului regulament, este permisi autorizarea urmaitoarelor
categorii de Tmprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impun:

- imprejmuirile la alinament se vor realiza in totalitate in interiorul parcelei;

- imprejmuirile semi - transparente;

- Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1.80m, exceptie fiind zona din imediata
vecinatate a terenurilor de sport (imprejmuirea pe limita laterala de vest/posterioare) care
se poate majora la 4.50m cu Tmprejmuire transparenta (de tip stalp+plasa);

- Imprejmuirile terenurilor de sport pot ajunge la maxim 10m (stalpi+plasa);

11.24. Imprejmuirile cu caracter temporar se aproba in cazul santierelor de constructii;
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III.LPRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE, SUBZONE SI UNITATI
TERITORIALE DE REFERINTA

12. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

12.1. Zona functionala este o categorie urbanisticd si reprezintd un teritoriu pe care se
desfasoara activitatile umane care se pot inscrie Intr-o functiune dominantd (de bazad sau
principald), la randul ei subimpartitd in subzone functionale si la care se pot adduga alte functiuni
complementare cu cea principala.

12.2. Zonificarea functionala este in Plansa U2 —,, Reglementari urbanistice — Zonificare”
repezentatd prin :
SV — Spatii verzi, agrement si sport
IS/ID — Zona mixta: institutii si servicii, industrie si depozitare.

IS/ID
SV et it

industrie si depozitare
Spatii verzl,

agrement §i sport

LEGENDA
e |imitd parceld ce a generat RU.Z.

m—— _imitd zone functionale

Schema zonificare functionala

CENTRALIZATOR INIDICI SI INDICATORI PROPUSI

Denumire zone propuse POT CUT RH H cornisa
SV Spatii verzi, agrement si sport 40% 0,40 P+1E 7,00 m
IS/ID Zona mixta: institutii si 60% 1,20 P+3E 20,00 m
servicii, industrie si depozitare.
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12.3. Fiecare din zonele de referintd fac obiectul unor prevederi orgazinate conform
urmatorului continut:

GENERALITA TI: CARACTERUL ZONEI

SECTIUNEA I: UTILIZARE F UNC,TIONAL/f
Articolul 1 — Utilizari admise;
Articolul 2 — Utilizari admise cu conditionari;
Articolul 3 — Utilizari interzise,

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

Articolul 4 — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni);

Articolul 5 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament;

Articolul 6 — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei;

Articolul 7 — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela,

Articolul 8 — Circulatii si accese;

Articolul 9 — Stationarea autovehiculelor

Articolul 10 — Indltimea maxima admisibild a cladirilor

Articolul 11 — Aspectul exterior al cladirilor

Articolul 12 — Conditii de echipare edilitara;

Articolul 13 — Spatii libere si spatii plantate;

Articolul 14 — Imprejmuiri;

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

Articolul 15 — Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.);

Articolul 16 — Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.);
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13. SV — Spatii verzi, agrement si sport

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI
Functiunea dominanta :

% SV — Spatii verzi, agrement si sport

Functiunile complemenare admise sunt:

¢ Cecr — Céi de comunicatie rutiera
/7

% Ccp — Cai de comunicatie pietonald
*» TE - Echipare edilitara

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - Utilizari admise:

spatii plantate si amenajari peisagistice

spatii verzi de aliniament si protectie;

circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate si
accesul la activitatile permise;

mobilier urban, amenajari pentru sport, joc (de exemplu popicarii, locuri de joaca etc.) si
odihna /recreere;

terenuri de sport inchise/deschise, acoperite/descoperite;

patinoare artificiale;

sali de sport si baloane de sport (inclusiv anexe necesare functionarii acestora);

alte activitati legate direct de activitatea sportiva;

grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere;

sunt admise constructiile si instalatiile specifice conform proiectelor legale avizate

oglinzi de apa;

grupuri sanitare, spatii pentru mentenantd, administrare si intretinere;

platforme pentru colectarea deseurilor;

retele tehnico-edilitare;

circulatii carosabile si pietonale;

imprejmuiri;

ARTICOLUL 2 — Utilizari admise cu conditionari

se admit expozitii, activitdti culturale (biblioteci in aer liber, pavilioane —structuri usoare cu
utilizare flexibila sau diferite tematici), activitdti sportive, alimentatie publica, limitate la
arealul edificabilului dat pentru intreaga parcela din prezentul R.L.U.

se admit diferite constructii usoare sau constructii specifice programelor sportive (conform
proiect tehnic)

amplasarea panourilor si totemurilor publicitare vor respecta prevederile cap I1.10. Reguli cu
privire la ampasare a publicitatii

ARTICOLUL 3 — Utilizari interzise
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orice utilizari, altele decat cele admise la Articolul 1 sau incompatibile cu cele specificate la
zona IS/ID din prezentul R.L.U.
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SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 — Caracteristitci ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

- se vor respecta prevederile cap.11.9 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor

pentru constructii;

ARTICOLUL S5 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament
- conform proiect tehnic
ARTICOLUL 6 — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei
- se varespecta retragerea edificabilului fatd de limitele laterale si posterioare conform Plansei
U2 — “Reglementari urbanistice —Zonificare”, propus pentru toatd parcela reglementata:
= limita laterala (Vest): 2.00m
= limita laterala (Est) : variabila , intre 3.00-5.00m
= limita posterioara: 3.00m (exceptie constructia existenta C9 si mentinuta)
- toate constructiile noi se vor realiza in edificabilul stabilit, iar in cazul constructiilor propuse
spre conservare se vor mentine retragerile existente;
- terenurile si instalatiile de sport si constructiile care le addpostesc, aleile pietonale/carosabile,
zonele de parcaje si de accesuri, spatiile verzi, echipamentele edilitare si totemurile/echipamentele
publicitare se pot amplasa si in afara limitei edificabilului.

ARTICOLUL 7 — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- lanivel de parceld studiata, la amplasarea mai multor cladiri pe aceeasi parcela se va asigura
respectarea normelor sanitare de Tnsorire si ventilatie, precum si inscrierea acestora in limita
edificabilului propus;

- gradenele se vor realiza in limita edificabilului propus prin prezenta documentatie si in

limita prevederilor legale;

ARTICOLUL 8 — Circulatii si accese
- se vor respecta prevederile cap.ll. 7. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii

ARTICOLUL 9 - Stationarea autovehiculelor

- la nivel de parceld studiatd, accesurile carosabile si parcajele vor fi dimensionate in
conformitate cu tema de program a beneficiarului si cap. II. 11. Reguli cu privire la
amplasarea de parcaje, spatii verzi §i imprejmuiri

- se permit stationarea ocazionald a autovechiculele de mentenanta;

ARTICOLUL 10 — iniltimea maximi admisibili a cladirilor

- in cazul terenurilor de sport, baloanelor presostatice/sistemelor de acoperire si/sau inchidere
a terenurilor de sport, inaltimea maxima se va stabili la faza de documentatie tehnica;

- 1ndltimea maxima pentru sali de sport se va stabili prin documentatiile tehnice care vor sta
la baza emiterii autorizatiilor de construire;

- indlfimea maxima pentru echipamente de joaca, distractie este nelimitatd;

- Indltimea maximd a constructiilor usoare, altele care nu necesitd proiect tehnic este de
maxim P+1, 7.00 m
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ARTICOLUL 11 — Aspectul exterior al cladirilor

- se recomanda orientarea fatadei principale la strada Calea Ploiesti;

- aspectul exterior al cladirilor se va stabili la faza de documentatie tehnica si va fi subordonat
programului pentru sport si agrement, cu conditia realizarii unui ansamblu compozitional
care sa tind seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de vizibilitate si covizibilitate

- seinterzice utilizarea culorilor stridente; se recomanda cromatica arhitecturala sa se aproprie
cat mai mult de culori naturale.

ARTICOLUL 12 - Conditii de echipare edilitara
- se vor respecta prevederile cap.ll. 8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

ARTICOLUL 13 — Spatii libere si spatii plantate

- plantatii de inaltimi medie se vor dispune perimetral zonei cu dotdri (constructii, teren de
sport)

- se recomanda, din considenrente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere,
utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice

- suprafata de spatiu verde pentru aceastd subzona este de 30% (aferent zonei SV)

ARTICOLUL 14 — imprejmuiri

- Imprejmuirile perimetrale incintei vor avea o indltime maxima de 1.80 m cu gard sau va fi
lasat nelmprejmuit;

- 1In cazul imprejmuirii terenurilor de sport, inaltimea acestora va fi de maxim 10.00m
(transparente: tip stalp+plasd), sau dacd se alege varianta in care nu sunt imprejmuite
perimetral/individual si sunt Tn imediata vecindtate a imprejmuirii perimetrale (limita laterala
sau posterioard), pe aceea zond se poate majora la 4.5m (completare imprejmuire
transparenta).

SECTIUNEA III: POSlBlLlTATl MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI
ARTICOLUL 15 — Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)

- P.O.T. maxim = 40%

- terenurile de sport, aleile pietonale/carosabile, zonele de parcaje si accesuri, spatiile verzi,
echipamentele tehnico-edilitare si echipamentele publicitare se pot amplasa in afara limitei
edificabiluluisi nu vor intra in calculul P.O.T.;

ARTICOLUL 16 — Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)

- C.U.T. maxim = 0,40;

- terenurile de sport, aleile pietonale/carosabile, zonele de parcaje si de accesuri, spatiile verzi,
echipamentele edilitare, totemurile publicitare, suprafata subsolurilor cu inéltimea libera de
pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor,
spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor,
teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de
protectie se pot amplasa si in afara limitei edificabilului si nu vor intra in calculul CUT;
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14. IS/ID — Zona mixta: institutii si servicii, industrie si depozitare

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este destinata functiunilor mixte, incluzand atat institutii si servicii locale, cat si activitati
industriale si depozitare. De exemplu pentru institutii si servicii pot exista categorii de activitati
financiar-bancare, unitati comerciale, servicii de turism, servicii de sandtate etc. In ceeea ce
priveste activitatile industriale si depozitare, zona poate include depozite pentru produse de larg
consum, ateliere de productie usoard, depozite complementare a unor industrii usoare sau
servicii, etc. In Plansa U2-Reglementdri urbanistice. Zonificare sunt reprezentate prin hasura de
culoare (rosu si maro).

Functiunea dominanta propusa este:
% IS/ID — Zona mixta: institutii si servicii, industrie si depozitare

Proportiile funciunii mixte IS/ ID (in suprafatd de 20655mp) sunt: pentru IS - 91% si
pentru ID - 9%, fiind permise functiunile din articolele 1 (functiuni admise ), 2 (functiuni
admise cu conditionari) si 3 (functiuni interzise)

Functiunile complemenare admise sunt:

¢ SV — Spatii verzi, agrement, sport
Cer — Cai de comunicatie rutierd
Ccp — Cai de comunicatie pietonald
TE — Echipare edilitara
GC - Gospodarie comunala
ID — Industrie si depozitare

7
L X4

X/ X/ X/ X/
L X X X R X4

Conditii pentru constructii financiar-bancare / de cultura (mediateca,cinema):

- unitatile vor fi racordate la sistemele publice de canalizare a apelor uzate; in lipsa unor
sisteme publice de canalizare accesibile, unitdtile sunt obligate sa isi prevada instalatii proprii
pentru colectarea, tratarea si evacuarea apelor uzate, care se vor executa si exploata astfel incat sa
nu provoace poluarea solului, a apelor sau a aerului, care se vor amplasa la o distanta de cel putin
10 m fata de cea mai apropiata locuinta.

- este interzisa deversarea apelor uzate in zona de protectie sanitara a surselor si a instalatiilor
centrale de alimentare cu apa.

- deseurile menajere trebuie sortate la locul de producere in componente reciclabile si
nereciclabile si se colecteaza selectiv 1n recipiente specifice inscriptionate si amplasate in locuri
special amenajate

Conditii pentru zona de recreere
- unitdtile care efectueaza prestari de servicii cdtre populatie (activitdti recreative) vor fi
racordate la sistemele publice de alimentare cu apa potabild sau la surse proprii de apa care sa
corespunda conditiilor de calitate pentru apa potabila din legislatia in vigoare.
In cadrul amenajarii si dotirii zonelor destinate odihnei si recreerii trebuie sa se asigure:
a) instalatii de alimentare cu apd potabild;
b) W.C.-uri publice si locuri pentru colectarea selectiva a deseurilor; Unitatile sunt obligate

21
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sa isi asigure W.C.-uri cu un numar de cabine corespunzator prevederilor standardelor si normelor
de proiectare.

c) colectarea si indepartarea apelor uzate prin instalatii de canalizare, locale sau zonale, a
caror constructii si exploatare sa evite poluarea factorilor de mediu;

d) grupuri sanitare;

e) imprejmuirea in totalitate a terenului.

Spatiile de joaca pentru copii vor fi amenajate si echipate cu mobilier urban specific, realizat
conform normativelor in vigoare astfel incat sa fie evitata accidentarea utilizatorilor;

- se vor asigura mijloacele adecvate de limitare a zgomotului, vibratiilor, mirosuri etc, ce pot
aparea in cursul lucrdrilor de modernizare, astfel incat sa se incadreze In normele din standardele
in vigoare;

- pe parcursul lucrdrilor se vor lua toate masurile tehnice si organizatorice pentru limitarea
disconfortului produs de zgomot, praf, fum, noxe;

- pe parcursul lucrdrilor se va respecta integritatea retelelor edilitare subterane (apa,
canalizare).

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCT[ONALA

ARTICOLUL 1 — Utilizari admise

- constructii financiar-bancare (filiale de banci, cooperative de credit, societati de asigurari etc.)

- constructii prestari servicii (servicii profesionale: birou avocaturd, cabinete medicale, agentii
de turism, birou copiat acte, ateliere de croitorie si altele asemenea: frizerie, coafura, salon de
infrumusetare etc.) si echipamente publice

- constructii comerciale (comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica-restaurant,
cofetarie, cafenea, ceaindrie, bar, bufet, galerii comerciale - comert cu amanuntul);

- constructii pentru activitati de productie — patiserie, cofetarie si panificatie

- constructii pentru turism: unitati de cazare turistica, hotel, motel, sistem aparthotel, spatii de
cazare in regim hotelier;

- constructii pentru servicii de relaxare si recuperare: centre de tratament, spa si wellness;

- constuctii pentru activitati manufacturiere/mestesugaresti nepoluante (magazine de bricolaj
si materiale de constructii usoare);

- constructii pentru agrement si petrecere a timpului liber/interactiune sociala (sald de sport/
dans /gimnasitica, patinoar, cinema, patinoar, proiectie video, locuri de joaca pentru copii,
fitness, aerobic, recreere );

- spatii administrative, spatii de birouri, terase descopeite/acoperite sau inchise/deschise,
circulatii etc.;

- sedii ale unor companii si firme (birouri), servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

- popicarii, sali si terenuri pentru practicarea sporturilor (acoperite/descoperite);

- piscine si bazine de inot, acoperite, descoperite, inchise si deschise;

- tobogane si aquapark;

- proiectie video, mediateca, cinema in spatii inchise si deschise;

- servicii sociale, colective si personale;

- spatii de depozitare/anexe (pentru utilaje de intretinere, aparate sportive etc.), complementare
si compatibile cu functiunea permisa SV —Spatii verzi, agrement si sport;

- foisoare si anexe sanitare;
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- constructii anexe:

container bufet si cort (fast food, ambalaje);

container reciclare ambalaje (precolectare reciclabile din fluxul comercial);
posturi de transformare;

bazine rezerve de incendiu;

bazine de retentie in functie de solutia de bransament.

o O O O

- circulatii carosabile si pietonale;
- amenajari exterioare incinta:
o platforme parcare;
o spatii verzi;
o circulatii carosabile si pietonale.
- accesuri:
o principale si secundare;
o rutiere — clienti si aprovizionare;
o pietonale si pentru vizitatori.

- platforme pentru colectarea/precolectarea/sortarea deseurilor (in regim propriu);

- constructii si instalatii aferente echiparii tehnico-edilitare (bransare la utilitati si retele
instalatii, bazine de apd pluviale; separatoare de hidrocarburi; statie de pompare a apelor uzate;
rigole de scurgere a apelor; hidranti subterani, supraterani si foraje de apa de orice adancime;
si altele asemenea)

- lucrari de sistematizare a terenului — terasamente, taluzuri, ziduri de sprijin, spargeri, platforme
betonate, umpluturi cu pamant, si altele asemenea;

- panouri, instalatii pentru reclame si echipamente publicitare;

- organizare de santier;

- desfiintarea si conservare constructii care vor fi identificate la faza de documentatie tehnica;

- parcaje in subteran, la sol si multietajate;

- spatii verzi plantate, amenajate, scuaruri etc;

- constructiile propuse pentru pastrare/conservare se pot reabilita, extinde cu constructii avand
functiuni asemdnatoare, moderniza, pune in sigurantd, amenaja fard o documentatie de
urbanism elaboratd in prealabil; aceastd prevedere este valabild pentru toate constructiile
existente de pe intreaga suprafata de teren (30.010 mp);

- constructii in care se permite industrie usoard si de depozitare (de procesare materie prima,
alimente) care va fi compatibila cu functiunea de SV —Spatii verzi, agrement si sport.

- constructii pentru depozitare si logistica (specifice unei industrii usoare)

- constructii pentru productie industriala usoara (ateliere) compatibile cu funtiunea SV-Spatii
veri,agrement §i sport (activitdti care nu creaza disconfort)

- Imprejmuirea terenurilor de sport si a terenurilor proprietate privata.

ARTICOLUL 2 — Utilizari admise cu conditionari

- functiuni care admit accesul publicului iIn mod permanent sau conform unui program de
functionare specific;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice, declivitatea terenurilor, retele
edilitare existente si de zonarea seismica;

- se admite completarea/extinderea cu cladiri comerciale si servicii, zone si platforme noi,
adapostind spatii tehnice 1n limita indicatorilor urbanistici propusi, cu conditia sd se asigure
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accesurile carosabile si pietonale necesare;

oricare din functiunile permise la articolul anterior cu conditia asigurarii zonelor de protectie
conform normelor sanitare conform Ordinului 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena
si sanatate publica privind mediul de viata al populatieisi culoarelor de sigurantd in interiorul
proprietatii;

se admite extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditiilor de
amplasare, echipare si configurare precum si a posibilitdtilor maxime de ocupare si utilizare a
terenurilor prevazute de prezentul regulament;

amplasarea constructiilor in zona de protectie a retelelor tehnico-edilitare se va face numai cu
avizul administratorului acestora;

autorizarea mijloacelor de publicitate se vor respecta prevederile Legii 185/2013 privind
amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate;

ARTICOLUL 3 — Utilizari interzise

S

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

statii de distributie carburanti, spdldtorie auto, statii/ateliere de reparatii auto (service-uri/
vulcanizari si altele asemenea);

statii de betoane;

nu sunt permise agricultura de subzistenta si cresterea animalelor;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

orice constructie sau amenajare (constructii provizorii - chioscuri, buticuri, rulote) care sa
greveze asupra integritatii si functionalitatii spatiului aferent domeniului public;

mentinerea lucrarilor de organizare de santier dupa darea in folosinta a obiectivului pentru
care au fost demarate;

se interzice schimbarea destinatiei functionale a zonelor, daca prin aceasta se creaza premisa
aparitiei de riscuri pentru sandtatea populatiei din zona locuit;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

se interzice amplasarea si utilizarea mijloacelor de publicitate sonore care pot tulbura linistea
publica;

orice fel de constructii care nu respectd normele sanitare si de protectia mediului conform
legislatiei In vigoare;

ECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $SI CONFIGURARE A

CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 — Caracteristitci ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

- se vor respecta prevederile cap.9 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor
pentru constructii;

ARTICOLUL 5 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament

se va respecta retragerea edificabilului fata de aliniamentul strazii Calea Ploiesti de 5.00m

conform Plansei U2 — “Reglementari urbanistice .Zonificare”;

pe terenul situat intre limita edificabilului si limita de proprietate se pot realiza urmatoarele:
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* accesuri pietonale si carosabile 1n incintd;
* amenajari pentru spatii pietonale, cu acces public limitat si nelimitat;
* spatii verzi, amenajari peisajere si obiective de utilizare publica;
» circulatie ocazionala a autovehiculelor;
* echipamente si instalatii tehnico-edilitare supraterane sau subterane;
* parcaje pentru vizitatori $i aprovizionare;
* semnalizare rutierd, iluminat public, elemente de signalistica.
Cladirile aflate in stare avansata de degradare se vor desfiinta, cu exceptia corpurilor:
* C9, C10, C11, C12 — propuse pentru conservare/ reabilitare;

* C13 — propus pentru conservare cu destinatia de rampa de accces pentru vehiculele de
apovizionare cu marfa;

* C2 - propusa pentru extindere, reabilitatare, modernizare si reconversie functionala

» C7 — propusa pentru reconversie functionalda, extindere pe indltime si reabilitare
(partial se va mentine depozit/camere frigorifice);

» C15 —propusa pentru desfiintare partiala, reconversie functionala;

» C20 — propusa pentru desfiintare partiala si modernizare spre a fi utilizat ca rezervor
de apa;

ARTICOLUL 6 — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei

se va respecta retragerea edificabilului fatd de limitele laterale si posterioare conform Plansei
U2 — “Reglementari urbanistice —Zonificare

* limita laterala (Vest): 2.00m

= limitd laterald (Est) : variabila , intre 3.00-5.00m (pentru constructiile existente: C11, C12,
C13, C7, C10, C9 ), h/2 pentru noile constructii propuse;

= limita posterioara: 3.00m (exceptie constructia existentd C9 si mentinutd)

toate constructiile noi se vor realiza in edificabilul stabilit, iar in cazul constructiilor propuse
spre conservare se vor mentine retragerile existente;

terenurile si instalatiile de sport si constructiile care le adapostesc, aleile pietonale/carosabile,

zonele de parcaje si de accesuri, spatiile verzi, echipamentele edilitare si totemurile/echipamentele
publicitare se pot amplasa si in afara limitei edificabilului.

ARTICOLUL 7 — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

remodelarea, extinderea si construirea cladirilor existente/noi se va realiza in limita
edificabilului propus prin prezenta documentatie si in limita prevederilor legale;

constructiile propuse pentru pastrare/conservare se pot reabilita, extinde cu constructii avand
functiuni compatibile, moderniza, pune in sigurantd, amenaja fard o documentatie de urbanism
elaboratd in prealabil; aceastd prevedere este valabila pentru toate constructiile existente de pe
intreaga suprafata de teren (30.010 mp);

cladirile propuse pentru pastrare/conservare se pot mentine pe amplasamentul existent.
distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a
cladirii celei mai inalte masuratd in punctul cel mai Inalt fata de teren dar nu mai putin de
5.00 m;

in cazul amplasarii mai multor constructii pe parceld, distantele dintre acestea vor trebui sa
asigure normele sanitare de insorire si ventilatie pentru a nu se prejudicia reciproc;

nu se vor accepta calcane;

cand constructiile se executd independent, picatura stresinii va trebui sa cada obligatoriu pe
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terenul pe care se construieste;

- prinrespectarea normelor de insorire si iluminat natural (prin orientarea corecta a constructiilor

conform cerintelor de functionale) se asigura igiena si confortul urban.

ARTICOLUL 8 - Circulatii si accese

- circulatiile carosabile de serviciu/de incintd vor asigura accesul pe parceld pentru utilizatori,
autovehicule ale serviciilor publice i pentru mijloacele de interventie, precum si pentru
pietoni si aprovizionare;

- se vor amenaja accese carosabile si pietonale conform propfilelor din Plansa U2 Reglemntari
urbanistice -Zonificare

- se vamoderniza drumul de acces de pe latura sud-vestica, respectand un profil de carosabil de
7.00m)

- se impune realizarea unui acces principal si un acces secundare (de aprovizionare) din Calea
Ploiesti, si un acces secundar la drumul de acces de pe latura vesticd a incintei (pentru
mentenantd); implicit se impune refacerea celor doua racorduri la Calea Ploiesti si realizarea
unui racord nou la drumul de acces, dar si aplicarea marcajului rutier aferent indicatoarelor
oprire la iesirile din incinta;

- este obligatorie marcarea si semnalizare corespunzator a trecerilor de pietoni la iesirile spre
Calea Ploiesti, acolo unde trotuarul este intrerupt de accese; Avand in vedere ca marcajul
longitudinal de pe axul Caii Ploiesti este discontinuu in zona obiectivului, accesul va fi
permis din si in ambele sensuri, in conformitate cu reglementarile rutiere si de siguranta.

- se pot realiza pasaje si curti comune, private sau accesibile publicului permanent sau numai in
timpul programului de functionare precum si pentru accesuri de serviciu;

- 1in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dizabilitati (Normativului pentru adaptarea cladirilor civile si a spatiului urban aferent la
exigentele persoanelor cu handicap indicativ NP 051/2012);

- dimensionarea prospectele drumurilor din incintd se va face conform normelor in vigoare
pentru ca circulatia autovehiculelor de stingere a incendiilor si a celor de interventie in caz de
urgentd (inclusiv salvéri) sd se facd in conditii de sigurantd, excluse fiind drumurile de
servitute;

- gabaritele cailor de circulatii auto in incinta vor fi de minim 6.00 m litime, dimensiuni
adecvate unei bune organizari si desfasurari a circulatiilor si parcajelor de incint;

- se vor respecta recomandarile din Studiu de circulatii pentru traficul de perspectiva compus
din autovehicule sub 3,5t (cf. Pag. 14-Studiu de circulatii aferent prezentului regulament);

- semnalizarea rutiera — atat cea orizontala, cat si cea vericald va fi in corcodanta cu SR 1848-
1,2,3/2022 si SR 1848/7/2015;

- obligatoriu la intrarile in incintd vor fi dispuse indicatoare noi, cu semnificatia Accesul interzis

vehiculelor cu masa mai mare de 3.5 tone.

- locurile de parcare vor fi marcate la nivelul carosabilului corespunzator, iar pentru locurile de

parcare pentru persoanele cu dizabilitati locomotorii vor fi marcate cu simbolul standard.

ARTICOLUL 9 — Stationarea autovehiculelor

- accesurile carosabile si parcajele vor fi dimensionate in conformitate cu tema de program a
beneficiarului;

- pentru numdrul minim obligatoriu se vor respecta prevederiele cap. II. 11. Reguli cu privire
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la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, sau in parcaje publice sau
de uz public, deci 1n afara circulatiilor publice;

ARTICOLUL 10 — iniltimea maximi admisibili a cladirilor

inaltimea maxima a cladirilor nu va depasi 20.00 m, iar regimul de indltime maxim va fi de
P+3E;

in cazul terenurilor de sport, baloanelor/sistemelor de acoperire si/sau inchidere a terenurilor

de sport, inaltimea maxima se va stabili la faza de documentatie tehnica, dar fard a depasi
indltimea maxima a cladirilor;

inaltimea maxima pentru sali de sport se va stabili prin documentatiile tehnice care vor sta la

baza emiterii autorizatiilor de construire;

inaltimea maxima pentru echipamente de joaca, distractie este nelimitata;

in cazul in care se opteaza pentru amenajarea parcajelor in subteran, la demisol, la sol,
suprateran sau pe acoperis, se admite schimbarea regimului de inaltime pentru aceste cazuri,
cu conditia ca destinatia acestora sa fie strict pentru gararea autovehiculelor;

ARTICOLUL 11 — Aspectul exterior al cladirilor

se recomanda orientarea fatadei principale la strada Calea Ploiesti;
aspectul exterior al cladirilor se va stabili la faza de documentatie tehnica si va fi subordonat
programului pentru sport si agrement, cu conditia realizarii unui ansamblu compozitional care
sd tind seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de vizibilitate si covizibilitate.
arhitectura noilor cladiri se va subordona cerintelor de coerenta a secventelor particulare de
tesut urban de care apartine si va participa la punerea in valoare a caracteristicilor dominante
ale acestuia printr-o expresie arhitecturald contemporana; aceasta va tine seama de caracterul
zonel si de caracteristicile cladirilor invecinate, in ceea ce priveste:
= volumetria: simplitatea volumelor, adecvarea scarii, controlul imaginii din toate
directiile din care volumul este perceput in relatie cu cadrul construit/natural in care se
insereaza, armonizarea modului de acoperire, evitarea evidentierii unor calcane, evitarea
impactului vizual al unor cladiri tehnice, etc.;
= fatadele: arhitecutra fatadelor va armoniza cu vecindtatile imediate ca proportii
ale elementelor arhitecturale, ca relief al fatadei etc.
armonizarea texturii finisajelor cu cea a cladirilor invecinate, evitarea materialelor care pot
compromite integrarea in caracterul zonei;
se recomandd ca pentru constructiile si amenajarilor spotive se vor lua masuri impotriva
insoririi excesive:

o copertine deasupra gradenelor pentru spectatori, in cazul stadioanelor sau al
terenurilor pentru competitii,

o plantatii de arbori si arbusti cat mai uniforme ca densitate si Indl{ime, pe toate laturile
terenurilor pentru antrenamente, in scopul evitarii fenomenelor de discontinuitate
luminoasa;

o parasolare sau geamuri termopan-reflectorizante la peretii vitrati orientati sud-vest
sau vest ai holurilor pentru public sau ai sdlii de sport;

o terenurile de sport in aer liber vor fi orientate cu axa longitudinala pe directia nord-
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sud, cu abatere de maximum 15 grade spre vest sau spre est;

o piscinele descoperite si acoperite (inot, sarituri, polo) vor fi orientate cu axa
longitudinala pe directia nord-sud, cu o abatere de maximum 20 grade spre vest sau
est;

o poligoanele pentru tir vor fi orientate cu axa mare pe directia nord-sud, tintele fiind
amplasate spre nord;

ARTICOLUL 12 - Conditii de echipare edilitara

toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare;

alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua existenta din zona, iar
echipamentele tehnice se vor dimensiona corespunzator viitoarei investitii; se vor lua
masurile necesare pentru ca investitia sa nu afecteze retelele electrice existente;

realizarea racordurilor la gospodaria de apa se va face cu respectarea capitolului III din
,INorme de igiend si recomandari privind mediul de viata al populatiei®, aprobate prin OMS
nr. 536/1997 si 119/2014.

se admite utilizarea energiei geotermale pentru Incélzirea cladirilor, cu conditia ca instalatiile
in cauza sa fie realizate in interiorul parcelei, iar functionarea sa nu afecteze vecinatatile;
instalatiile fotovoltaice si de incalzire solara pot fi instalate si pe terasele cladirilor, cu
conditia respectarii normelor de siguranta in exploatare a constructiei;

se va asigura colectarea §i evacuarea apelor meteorice din incintd — circulatii si amenajari
pietonale si rutiere, cladiri, platforme de parcare si spatii verzi prin retele subterane cétre
reteaua publica de canalizare;

se interzice scurgerea apelor meteorice direct spre domeniul public sau spre vecinatati;

se vor respecta normele legale privind siguranta in exploatare a cladirilor si a instalatiilor.
este obligatoriu sa se asigure un sistem de colectare a deseurilor fie in interiorul cladirii, fie
pe platforme organizate astfel Incat sa se poatd desfasura colectarea selectiva a deseurilor;
constructiile care se vor realiza pe amplasamentul studiat nu vor produce poluari ale aerului
si apei. In cazul unor surse punctuale de zgomot ce vor depasi pragul admis, se vor prevedea
panouri fonoizolante.

ARTICOLUL 13 — Spatii libere si spatii plantate

se vor aplica prevederiele cap I1.10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi
Si Imprejmuiri

- procentul minim de spatiu verde amenajat in incintd pentru zona IS/ID este de 20%;
- se recomanda realizarea alveole pentru plantare arbori la fiecare 4 locuri de parcare.
- se varespecta perdeaua de protectie verde fatd de lazul Morii conform plansei U2 Reglementari

urbanistice. Zonificare (inclusiv zona de protectie de 3.00m fata de lazul Morii)

ARTICOLUL 14 — imprejmuiri

28

imprejmuirile perimetrale incintei vor avea o indltime maxima de 1.80 m cu gard sau va fi
lasat neimprejmuit;

in cazul mprejmuirii terenurilor de sport, indltimea acestora va fi de maxim 10.00m
(transparente: tip stalp+plasd), sau dacd se alege varianta in care nu sunt imprejmuite
perimetral/individual si sunt in imediata vecindtate a imprejmuirii perimetrale (limita laterala
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sau posterioard), pe aceea zond se poate majora la 4.5m (completare imprejmuire
transparentd).

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI
ARTICOLUL 15 - Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)
- P.O.T. maxim = 60%;
- 1n cazul 1n care se opteazd pentru amenajarea parcajelor in subteran, la demisol, la sol,
suprateran sau pe acoperis, acestea nu vor intra in calculul P.O.T., cu conditia ca destinatia
acestora sa fie strict pentru gararea autovehiculelor.

ARTICOLUL 19. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
- C.U.T. maxim = 1,20 ADC/mp teren ;
- 1n cazul in care se opteazd pentru amenajarea parcajelor in subteran, la demisol, la sol,
suprateran sau pe acoperis, acestea nu vor intra in calculul C.U.T., cu conditia ca destinatia
acestora sa fie strict pentru gararea autovehiculelor.

Intocmit,
P Urb.ing. Silviu CIOFLEC
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V. ANEXA

In prezentul Regulament Local de Urbanism, au fost utilizati o serie de termeni in plus fati de
cei confinuti in ,,Ghidul cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea
regulamentului local de urbanism”, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 80/N/1996 sau a fost
nuantat intelesul unora dintre acestia, astfel:

ACCES CAROSABIL =se intelege accesul cu gabarit de trecere a vehiculelor dintr-o cale
rutierd deschisa circulatieie rutiere (in cazuri speciale poate fi si o alee ocazional carosabild);
ACCES PIETONAL = se inteleg caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot
fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe
terenuri proprietate publica sau , dupd caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea
de trecere publica potrivit legii;

ALINIAMENT = limita dintre proprietatea privata si domeniul public.

ALINIEREA CLADIRILOR = linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada si care
poate coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasd fatd de acesta, conform prevederilor
regulamentului. In cazul retragerii obligatorii a cladirilor fata de aliniament, interspatiul dintre
aliniament si alinierea cladirilor este non aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor si
a teraselor ridicate cu cel mult 0,40 metri fata de cota terenului din situatia anterioara lucrarilor
de terasament.

COMERT - structura actuald a marilor spatii comerciale este urmatoarea: * centre comerciale
regionale ¢ supermagazine/hipermagazine ¢ mari magazine ¢ centre comerciale locale ¢
magazine populare ¢ comert specializat ¢ statii — service ¢ alte spatii comerciale

COMERT EN GROS = societdti comerciale care se ocupa cu achizitionarea, depozitarea,
reambalarea si distribuirea marfurilor catre comerciantii detailisti.

INDICATORI URBANISTICI - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul
proiectdrii si al dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa
cum urmeaza (conform Legii 350)

* Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) - raportul dintre suprafata construita desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala
de referintd. Nu se iau 1n calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu
inaltimea liberd de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor,
logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a
podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare,
trotuarele de protectie;

* Procent de ocupare a terenului (P.O.T.) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la
sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depdsesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a céror cotd de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat
si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.
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INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR exprimati in metri si in numar de niveluri
conventionale, este indltimea maxima admisd in planul fatadei, masurata intre cota +0.00 si
streasina, cornisa sau limita superioard a parapetului terasei.

SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE = serviciile publice care sunt finantate de la
buget, se stabilesc prin norme si sunt destinate tuturor locuitorilor; n mod special termenul de
echipamente publice se refera la serviciile publice structurate in retea la nivel de zona
rezidentiala si de cartier — crese, dispensare, gradinite, scoli, licee, biblioteci de cartier etc.
SPATII VERZI = spatiile verzi proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice amplasatepe
terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice si care nu se supun Legii nr.24/2007
privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor. UNITATE
TERITORIALA DE REFERINTA (,,UTR”) = subdiviziune urbanistici ateritoriului unitatii
administrativ-teritoriale, delimitatd pe limite cadastrale, caracterizatd prin omogenitate
functionala si morfologicd din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop
reglementarea urbanisticd omogena. UTR se delimiteaza, dupd caz, in functie de relief sipeisaj
cu caracteristici similare, evolutie istoricd unitard intr-o anumitd perioada, sistemparcelar si
mod de construire omogen, folosinte de aceeasi naturd a terenurilor si constructiilor,regim juridic
al imobilelor similar.



