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1. INTRODUCERE

Denumirea lucrarii: o
PLAN URBANISTIC ZONAL - “CONSTRUIRE APARTHOTEL DE 3 STELE IN TARGOVISTE” -
Municipiul Targoviste, str Arsenalului, nr. 14, Judetul Dd&mbovita

Beneficiar:

S.C. CANTUP SRL, cu sediul in mun. Targoviste, str Arsenalului, nr. 14, judetul Dambovita.
Amplasament:

Str. Arsenalului, nr. 14, mun. Targoviste, numar Cadastral 86774, CF 86774;

Proiectant general:

S.C. ADDA S.R.L., cu sediul in mun. Targoviste, strada Al. |. Cuza, nr. 34A
Data elaborarii:
2023-2024

1.2 Obiectul P.U.Z.

Conform legislatiei in vigoare, autorizarea executarii constructiilor se face pe baza unei documentatii de
urbanism avizate si aprobate de organismele teritoriale interesate.

in categoria documentatiilor de urbanism se inscrie si Planul Urbanistic Zonal (denumit prescurtat PUZ).

Prin definitie, PUZ-ul stabileste reglementari specifice pentru o zona dintr-o localitate urbana sau rurala,
compusa din mai multe parcele, acoperind toate functiunile: locuire, servicii, productie, circulatie, spatii verzi,
institutii publice, echipare tehnico-edilitara etc.

Planul urbanistic zonal are caracter de reglementare specifica detaliatd pentru o zona din localitate si
asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului urbanistic general al localitatii din
care face parte, precum si cu documentatiile de amenajare a teritoriului judetean, regional si/sau national.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism — permisiunisi restrictii
- necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata.

Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare i
a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:

e organizarea acceselor tinénd cont de structura retelei stradale;
zonificarea functionala a terenurilor;
organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;
indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT etc.);
dezvoltarea infrastructurii edilitare;
statutul juridic si circulatia terenurilor;
delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebitéa (dacé exista);
masuri de limitare pana la eliminare a efectelor unor factori de risc naturali si antropici (daca exista);
mentionarea obiectivelor de utilitate publica;
masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;
reglementari specifice- permisiuni, restrictii — inclusein Regulamentul local de urbanismaferent PUZ.
Elaborarea documentatiilor de tip PUZ este obligatorie in urmatoarele situatii:
daca sunt prevazute prin acte normative specifice unor zone cu regim special sau protejate;
daca sunt prevazute restrictii temporare de construire prin planul urbanistic general;
daca sunt solicitate prin Certificatul de Urbanism.
in vederea introducerii in intravilan a unor suprafete de teren, dup& aprobarea PUG;
pentru justificarea unor interventii urbanistice care nu se inscriu in prevederile unui PUG aprobat.
PUZ-ul si Regulamentul local de urbanism aferent, aprobate, devin acte de autoritate ale administratiei
publice locale, pentru probleme legate de dezvoltarea urbanistica a zonei.

PUZ-ul si Regulamentul local de urbanism aferent pot i utilizate la:

o cliberarea certificatelor de urbanism si emiterea autorizatiei de construire pentru obiectivele din zona ce nu
necesita studii de specialitate aprofundate;

e fundamentarea solicitarilor de fonduri de la bugetul statului sau prin programe europene pentru realizarea
obiectivelor din patrimoniul unitatilor administrativ-teritoriale sau a obiectivelor de utilitate publica;

o declansarea procedurii de declarare a cauzei de utilitate publica, in vederea realizarii unor obiective care
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implica exproprieri sau instituirea de servituti publice;
e respingerea unor solicitari de construire neconforme cu prevederile PUZ aprobat;
¢ lansarea unor PUD-uri necesare detalierii amplasamentelor;
o alte operatiuni ale compartimentelor de specialitate ale consiliilor locale.
Schimbarea de tema-program la un PUZ aprobat conduce la actualizarea documentatiei. Noua
documentatie se supune aceleiasi proceduri de avizare-aprobare ca PUZ-ul initial.
Intregul proces de elaborare si avizare-aprobare PUZ este coordonat de Legea nr. 350/2001 actualizata,
Normele de aplicare, precum si de Reglementarea tehnicé ,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-
cadru al PUZ", aprobata prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000.

Solicitari ale temei program

Tema-program intocmitd de catre beneficiar si elaboratorul proiectului, vizeaza elaborarea unei solutii de
organizare urbanistica, pe amplasamentul descris anterior, pentru realizarea unei constructii cu destinatia de
aparthotel. Prin Certificat de urbanism nr. 257/24.03.2023 a fost conditionata autorizarea construirii de elaborarea
unei documentatii de urbanism - Plan Urbanistic Zonal, care are caracter de reglementare specifica detaliata pentru
zona respectiva si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului urbanistic
general.

Zona studiata este reprezentata de un teren curti constructii, intravilan, proprietate privata, cu
suprafata totala de 1691 mp, situata in Municipiul Targoviste.
Parcela studiatad este situatd in partea centrala a municipiului Targoviste, la 200 m fata de intersectia str.
Arsenalului cu B-dul Mircea cel Batran, langa Hotelul Nova (fosta cantina UPET).

VECINATATILE AMPLASAMENTULUI :

NORD : nr. cad. 87018;
EST: nr. cad. 84400;
SUD: nr. cad. 84400;
VEST : nr. cad. 83124;

Conform PUG si RLU aprobat, parcela care face obiectul PUZ este cuprinsa in UTR 7, zona | - zona de
unitati industriale, depozite si transport.

1.3 Surse documentare

— PUG si Regulament Local de Urbanism aferent, avizat si aprobat conform legii;

— Ridicarea topografica si planul de amplasament si delimitare a corpului de proprietate;
— Studiul geotehnic;

— Actele care dovedesc proprietatea;

— Certificatul de urbanism.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

Datorita asezarii pe o artera principala de circulatje si a apropierii de centrul orasului, zona studiata prezinta
un interes deosebit din punct de vedere al dezvoltarii viitoare a orasului.

Situl in cauza a apartinut fostei zone industriale UPET, zona ce s-a restrans in urma retehnologizarilor,
lasand libere trenuri ocupate de constructii ce nu isi mai au rostul in ziua de azi. Astfel in locul halelor industriale
ale uzinei au aparut mari complexe comerciale tip hipermarket, pentru ca terenul liber si atractivitatea zonei se
pretau unei astfel de reconversii.

O zona industriala de tipul celei ocupate de uzina UPET nu isi are rostul in centrul orasului astfel incat
reconversia functionala in zona de servicii si comert nu poate fi decat incurajata.

PROIECTANT : S.C. ADDA SRL Téargoviste 3




PUZ - “CONSTRUIRE APARTHOTEL DE 3 STELE IN TARGOVISTE” 2023

Beneficiar: S.C. CANTUP SRL
Zona este influentata direct de vecinatatea cu monumentul istoric ,,Arsenalul Armatei” (mun. Targoviste;
1864-872) inscris la pozitia 475, cod DB-I-m-B-17182.

In vecinatatea parcelei a fost intocmit un PUZ similar in anul 2016, avand acelasi beneficiar, (PUZ
avizat inclusiv de catre Ministerul Culturii) hotelul fiind finalizat si pus in functiune. Aparthotelul propus va
completa frontul stradal, astfel realizandu-se un ansamblu hotelier ce poate acoperi o paleta mai larga de
servicii.

Pe actualul amplasament in anul 2020 a fost intocmita o documentatie PUZ, documentatia a obtinut Avizul
de Oportunitate si a fost avizata favorabil de catre Comisia Zonalad de Monumente Istorice. Constructia propusa
prin PUZ-ul anterior se baza pe accesarea de fonduri europene, insa fondurile au fost sistate, beneficiarul nu a mai
fost interesat de continuarea aprobarii PUZ, iar lucrarea a fost abandonata. in anul 2023, in contextul aprobarii
noilor programe de finatare europene a aparut oportunitatea accesarii de fonduri, iar beneficiarul doreste accesarea
programelor de finatare pentru a pune in valoare terenul studiat.

in anul 2021 Primaria Municipiului Targoviste a aprobat documentatia "Sistematizare zona centrald cu
realizare racord circular intre B-dul |.C. Bratianu, str. Lt. Stancu lon cu deschidere la str. Arsenalului si infintare
parcare auto cu investitii conexe”, iar prin aceastad documentatie se impune retragerea zonei edificabile la 3,5 m
fata de strada Arsenalului, fapt ce a impus modificarea solutiei propuse in anul 2020 prin micsorarea amprentei
constructiei propuse si marirea numarului de nivele.
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2.2 Incadrarea in localitate

Plansa ,INCADRARE IN ZONA’ prezinta pozitia amplasamentului in cadrul teritoriului administrativ si
relatiile acestuia cu mediul natural si antropic existent.

Parcela studiata este situata in partea central a municipiului Targoviste, la 200 m fata de intersectia str.
Arsenalului cu B-dul Mircea cel Batran langa hotelul Nova. Zona studiata prezinta un mare potential de dezvoltare
urbana, find situata pe un fost amplasament ce apartinea de s.c. UPET SA., iar datoritd amplasarii acesteia zona
a devenit foarte atractiva pentru investitorii din domeniul comertului si serviciilor.

Vecinatile amplasamentului studiat sunt specificate in planul de amplasament si delimitare a corpurilor de
proprietate si in plansele aferente PUZ.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Particularitatile principalelor elemente climatice
Municipiul Téargoviste beneficiaza de un climat placut, determinat de asezarea geografica si de relief, cu
ierni blande si veri cu temperaturi moderate:

— temperatura medie anuala a aerului: 9,8°C

— temperatura maxima absoluta: +39,1°C, inregistrata la 5 iulie 2000

— temperatura minima absoluta: - 25,8°C, inregistrata la 13 ianuarie 2004
— media lunii ianuarie: intre — 2°C si - 5°C

— mediile lunii iulie: +18°C; + 20°C

Regimul precipitatiilor:

Cantitatea medie de precipitatii intr-un an la Targoviste este de 662 mm. Fata de aceasta medie,
amplitudinea dintre suma anuala cea mai mare si cea mai mica este considerabila; cea mai mare cantitate cazuta
intr-un an a fost de 1266,7 mm in anul 2005, iar cantitatea cea mai mica a fost de 354,9mm si s-a inregistrat in
anul 2000.

Frecventa vanturilor pe perioada anului este:

— vanturile din nord si nord-est: 12 %
— vanturile din sud-est: 12 %
— vanturi din sud: 14 %

Adancimea maxima la inghet este de 0,90-1,00 m (conform STAS 6054/87).

Conform Cod de proiectare — Evaluarea actiunii vantului asupra constructiilor Indicativ CR-1-1-4/2012,
valoarea de referinta a presiunii dinamice a vantului este g, = 0,4 kPa avand IMR = 50 ani. Conform tabel 2.1.
pentru categoria de teren 1V, lungimea de rugozitate este zo = 1.00 si Zmin = 10.00 m.

Conform Cod de proiectare — Evaluarea actiunii zapezii asupra constructiilor , indicativ CR-1-1-3/2012,
valoarea caracteristica a incarcarii din zapada pe sol este sxk= 2,0 kN/m2.

Riscuri naturale

Riscul seismic

Cutremurele de pamént cunosc in tara noastra o frecventa deosebita (intre 1901 si 2000 au fost peste 600
cutremure), unele fiind de intensitate mare (1940 — magnitudine 7,7; 1977 — magnitudine 7,2; 1986 — magnitudine
7; 1990 — magnitudine 6,7). Acestea au avut focarul in zona Vrancea, la Curbura Carpatilor, la adancimi cuprinse
intre 100 si 200 km (focare intermediare) pe asa-numitul plan Benioff.

Zona corespunde unei parti din regiunea in care se produce subductia microplacii Marea Neagra in
astenosfera, proces insotit de acumularea lenta de energie seismica si de descarcari bruste, violente, la intervale
de 30-50 ani.

Din punct de vedere seismic, conform SR 11100 - 1 / 93, municipiul Targovistese situeaza in interiorul
izoliniei de gradul 81 pe scara MSK, unde indicele 1 corespunde unei perioade de revenire de 50 ani (minimum).
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Zonarea macroseismica conform SR 11100-1/ 93

Pentru proiectarea constructiilor in extindere, conform reglementarii tehnice ,Cod de proiectare seismica
— Partea | — Prevederi de 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 recurenta
IMR =225 ani si 20% probabilitate de depésire in 50 ani.
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Zonarea valorilor de vérf ale acceleratiei terenului pentru proiectare a9 = 0,30 g cu IMR=225 ani si 20%
probabilitate de depasire in 50 ani

Pentru reabilitarea constructiei existente, conform reglementarii tehnice ,Cod de proiectare seismica-
Parteal — Prevederi de proiectare pentru cladiri, indicativ P 100 / 1 — 2006, terenul cercetat se situeazain zona cu
valoarea de véarf a acceleratiei terenului ag = 0,24 g, pentru cutremure cu intervalul mediu de recurenta IMR = 100
ani.

PROIECTANT : S.C. ADDA SRL Téargoviste 6




PUZ - “CONSTRUIRE APARTHOTEL DE 3 STELE IN TARGOVISTE”

2023

Beneficiar: S.C. CANTUP SRL

PR
o [} :
et A
TR )
- -
) St aita

~

~

200 Kilometers

eurce

Usveridates Tebace |
@n Constracts
Faturost

Romania-Zonarea valorilor de varf ale acceleratiei terenului

pentru proiectare ag = 0.24g, cu IMR=100ani

Perioada de control (colt) a spectrului de raspuns Tc = 0,7 sec.

| |

| e
ungana Faatummng ™

Pancads de contel (cot) &
SOtk 3 raspurs, T¢

Figura 4 — perioada de colt Tc = 0,7 sec.

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

seismica de gradul 8.

Riscuri antropice
In zona studiata nu exista riscuri antropice

PROIECTANT : S.C. ADDA SRL Téargoviste




PUZ - “CONSTRUIRE APARTHOTEL DE 3 STELE IN TARGOVISTE” 2023

Beneficiar: S.C. CANTUP SRL
2.4 Circulatia

Targoviste, municipiu resedinta a judetului Dambovita, este situat la convergenta a trei DN-uri

- DN 71 (Baldana, Targoviste, Sinaia)

- DN 72 (Gaiesti, Targoviste, Ploiesti)

- DN 72A (Targoviste, Campulung).

Legaturile directe cu municipiul sau indirecte (prin DN-uri), care asigura relatia acestuia cu teritoriul sunt si
DJ 711, DJ 712, DJ 721, DJ 720 si DJ 720A.

Circulatia publica principala in zona se desfasoara pe str. Arsenalului, strada ce porneste din B-dul Mircea
cel Batran trece prin incinta Upet si se intersecteaza cu str. Locotenent Stancu lon. In momentul actual portiunea
de drum ce traverseaza Upet este folosita doar de catre angajatii acestei societati.

Principala sursa generatoare de trafic din zona studiata este reprezentata de zona de comert, servicii Si
locuinte din care face parte si terenul studiat.

Caracteristicile tramei stradale existente

in cadrul studiului de circulatie s-a analizat trama stradald care este cuprinsa in zona de studiu si anume
strada Arsenalului. Pe segmentul dintre bd. Mircea cel Batran si hotel Nova, strada Arsenalului este o strada de
categoria a lll-a amenajata cu doua benzi de circulatie de 3,5m si trotuare de aproximativ 1,5m latime pe ambele
parti. Carosabilul este din asfalt iar trotuarele din dale din beton auto blocante. Pe segmentul dintre str. Locotenent
Stanescu lon si complex UPET S.A., strada Arsenalului este o strada de categoria a lll-a amenajaté cu doud benzi
de circulatie de 3,5-4m si trotuare de aproximativ 2m latime amenajat doar pe o parte in zona magazinului Penny.

Principala disfunctionalitate este reprezentatd de autovehiculele stationate pe carosabil si pe trotuare.
Datorita acestei situatii circulatia auto se desfasoara pe un singur fir de circulatie pe axul drumului.

Principala disfunctionalitate este reprezentatd de autovehiculele stationate pe carosabil si pe trotuare.
Datorita acestei situatii circulatia auto se desfasoara pe un singur fir de circulatie pe axul drumului.

Disfunctionalitati privind circulatia

in urma analizei traficului existent, a transportului in comun si a retelei de cai de comunicatii s-au identificat
disfunctiuni :

- strada Arsenalului are si trotuarele deteriorate si discontinue. Autovehicule stationate pe trotuar.

- strada Arsenalului este intrerupta in zona complexului UPET SA

2.5 Ocuparea terenurilor

Plansa ,SITUATIA EXISTENTA CONFORM P.U.G.” prezinta zonificarea functionala actuala si principalele
disfunctionalitdti ale amplasamentului.

Suprafata studiata in prezentul studiu, de 1691 mp, este proprietate privata a SC GEOSTAR TRANS SRL,
si a fost dobandita conform contract de vanzare-cumparare nr. 924/2019 iar SC CANTUP SRL detine contract de
superficie in vederea constuirii unui imobil cu destinatia aparthotel.

Terenul studiat a fost dobandit de la SC UPET SA si a facut parte din uzina de utilaj petrolier, pe
acesta fiind amplasata o constructie in suprafata de 15 mp, ce urmeaza a fi demolata.
In prezent NU exista riscuri naturale in zona studiata si cele invecinate.

2.6 Echiparea edilitara

Alimentarea cu apa si canalizare
Alimentarea cu apa rece a obiectelor sanitare se realizeaza din reteaua existenta pe strada Arsenalului.
Compania de Apa Targoviste-Dambovita (CATD) are in exploatare retele de distributie apa si canalizare in
zona amplasamentului studiat. Retelele de apa sunt montate la 0 adancime de 0,5 — 1,2 m iar retele de canalizare
1,56 - 4,0 m. Traseul exact al conductelor de apa / canalizare si al bransamentelor / racordurilor se vor identifica in
teren la predarea amplasamentului, inainte de inceperea lucrarilor.
Compania de Apa Targoviste — Dambovita a avizat favorabil prezenta documentatie PUZ cu respectarea
urmatoarelor conditii de siguranta:
1. Inainte de inceperea lucrarilor, este obligatoriu ca executantul lucrarii sa anunte societatea noastra in
vederea trimiterii unui delegat, in scopul identificarii traseului exact al conductelor si bransamentelor /
racordurile si pentru a stabili eventualele sondaje, necesar a fi executate in toate punctele de
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intersectie, acolo unde distanta dintre lucrarile proiectate ingropate si conducta de apa/canala este mai
mica de 1 m in plan orizontal si 0,25 m in plan vertical.

2. Fundatiile cladirilor ce urmeaza a fi construite trebuie sa respecte conditiile impuse de SR 8591/97, sa
pastreze o distanta de 2,0 m fata de retele de apa sau canalizare.

3. Efectuarea lucrarilor de sapatura si umplutura in apropierea conductelor de apa / canal la o distanta
mai mica de 1 m, se vor executa exclusiv manual, cu atentie, pentru a se evita deteriorarea sau
avarierea acestora si in prezenta unui reprezentat al Companiei de Apa.

4. Se vorlua masuri de respectarea intocmai STAS 8591/1/1997, cu privire la pastrarea distantelor minim
admisibile intre instalatii, 0,5 m in cazul paralelismului, precum si a conditillor de subtraversare a
instalatiilor de apa/canal: conductele de apal/canal vor fi supratraversare la minim 0,2 m fata de
generatoarea superioara a acesteia.

5. Pentru prevenirea avarierii sau degradarii conductelor de apa si canalizare, se va solicita cu minim 48
de ore inainte de Tnceperea lucrarilor de sapatura, asistenta tehnica de specialitate de la CATD.

6. In zonele unde existd camine de vane, cdmine de canalizare sau geigere, se impune suprainaltarea si
aducerea acestora la nivelul suprafetelor carosabile (sau nu), nou executate;

7. Degradarealavarierea conductelor de apa si canalizare prin interventii necontrolate sau intentionate,
constituie contraventie sau infranctiune, dupa caz, si se pedepseste conform legilor in vigoare.
Remedierea lor cade in sarcina celui care a provocat degradarea/avaria.

Alimentarea cu energie electrica

Compania Distributie Energie Electricd Romania — Sucursala Térgoviste are in exploatare retele de
distributie energie electrica in zona amplsamentului, pe strada Arsenalului. Obiectivul propus nu este amplasat in
zona de siguranta a retelelor electrice de distributie publica si se incadreaza in distantele normate fata de acestea.

Constructiile propuse se vor racorda subteran la postul de transformare aflat in parcarea hotelului Nova.
lluminatul parcarilor si al spatiilor publice se va realiza cu lampi de tip led amplasate pe stélpi metalici. Racordarea
acestora la reteaua electrica va fi tot prin subteran.

Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze a obiectelor propuse se realizeaza din reteaua existenta pe strada Arsenalului, solutia
privind modul de racordare va fi stabilita de distribuitorul de gaze prin proiect special.

Viitoarele constructii si/sau instalatii subterane propuse, se vor amplasa/poza la o distanta de siguranta
minima admisa pentru regimul de presiune medie. Solutia de modificare a obiectivelor de gaze naturale afectate
de viitoarele constructii propuse va fi stabilita la cerere, de Distrigaz Sud Retele.

Sistemul de telefonie , sistemul de receptie tv, internet
Beneficiarii vor incheia contracte de furnizare cu unul dintre operatorii de telefonie si internet prezenti in
zona.

Orange Romania Communications SA are amplasate subteran cabluri de telecomunicatii, in canalizatie
telefonica, la adancimi cuprinse intre 0,7 m si 1,3 m.

2.7 Probleme de mediu

Principala disfunctionalitate din punct de vedere al protectiei mediului o reprezinta terenurile neutilizate din
cadrul UPET SA, terenuri ce ridica probleme estetice, de perspectiva si nu valorifica nici pe departe potentialul
zonei studiate.

2.8 Optiuni ale populatiei

Zona centrala si pericentrica a Municipiului Targoviste reprezinta un interes ridicat pentru construirea de
investii in domeniul serviciilor. Datorita cresterii economice si aparitiei investitorilor interesati in zona economica a
Targovistei, spatiul studiat prezinta interes ridicat pentru construirea de unitati comerciale atat prin amplasamentul
favorabil din punct de vedere estetic dar si din punct de vederea al accesibilitatji si al importantei in oras.

Optiunea populatiei ce locuieste in zona este favorabila dezvoltarii urbanistice a zonei prin completarea
ansamblului existent cu functiunea propusa. Punctul de vedere al proiectantului este favorabil initiativei
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investitorului, nu numai din motive de ordin subiectiv, ci mai ales datorita faptului ca se completeaza functional si
se contureaza clar caracterul zonei.

2.9 Disfunctionalitatile amplasamentului:

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
Lipsesc prevederi privind modul de amplasare a|lntocmire PUZ pentru reglementarea lotului vizat si dezvoltara
constructilor pe parceld, aliniamente, distante intre|coordonata si coerenta a zonei, astfel inct aparthotelul sa se

FOND CONSTRUITSI cladiri, spatii verzi. integre;e in mod armonios cu planurile de dezvoltare a

UTILIZAREA oragulul.

TERENURILOR O fostd zona industriald poate avea o imagine|Construirea unui aparthotel intr-o astfel de zona ar putea

negativa in ochii locuitorilor si vizitatorilor. schimba perceptia publicului si ar putea contribui la
revitalizarea zonei
Un aparthotel ar putea atrage turisti si calatori in oras, ceea ce
ar aduce venituri suplimentare pentru economia locala prin

In prezent, terenul studiat nu este exploatat cheltuielile in hotel si in alte afaceri din zona.

FCONOMIE ;Z?Jr;?r?;:: acesta find reglementat ca zona Dezvoltarea si functionarea aparthotelului vor necesita
angajarea de personal local, contribuind la cresterea ocuparii
fortei de muncé din zona.

Accesibilitate limitata: Parcela studiatd nu are acces|Péana la realizarea strazilor propuse prin proiectul
la un drum public local. "Sistematizare zona centrala cu realizare racord circular infre B-
dul I.C. Bratianu, str. Lt. Stancu lon cu deschidere la str.

CIRCULATII Arsenalului si infintare parcare auto cu investitii conexe”
accesul pe parcela se va realiza din parcarea Hotel Nova si
din drumul de servitute aflat pe latura nordica a parcelei

Terenul studiat are un aspect neingrijit, abandonat;|Reglementarea spatiilor verzi pe parcela studiata si stabilirea

PROBLEME DE MEDIU|, - . L . L y . ’

Lipsa spatiilor verzi amenajate in zona. unui procent minim de spatii verzi.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiu de circulatie

Investitia propusa are o influenta relativ mica asupra tramei stradale din zona. Trafic generat de obiectiv
de maxim 25 de vehicule pe ora reprezinta 5% din capacitatea maxima a unei sens de circulatie pe str. Arsenalului.

Se recomanda unirea celor doua segmente de str. Arsenalului si amenajarea unui profil transversal unitar
pe tot traseul acestei strazi cu tatuare de minim 1,5m latime pe ambele parti.

Se recomanda montarea de semne pentru spationarea interzisa pe str. Arsenalului si sanctionarea celor
care nu respecta aceasta reglementare

Studiu Geotehnic

Se vor indeparta umpluturile antropice in caz de fundare directa.

La amplasarea constructiilor in apropierea liniilor electrice, se va solicita avizul de la autoritatile
apartinatoare.

3.2 Prevederi ale PUG

Conform PUG si RLU aprobat, parcela care face obiectul PUZ este cuprinsa in UTR 7, zona | - zona de
unitati industriale, depozite si transport.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Spatiul in care urmeaza a se integra noile constructii este amplasat in zona centrala a municipiului
Targoviste intr-o zona predominant comerciala si de servicii in apropierea principalelor institutii din municipiu.

Situl studiat nu are mari valente din punct de vedere al cadrului natural dar urmarind tendintele de
dezvoltare din zona se poate vedea clar trendul de investitii in domeniului serviciilor si comertului.
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Parcela studiata se afla in zona de protectie a monumentului ,,Arsenalul Armatei” (mun. Targoviste;
1864-872) inscris la pozitia 475, cod DB-I-m-B-17182.

Necesitatea creerii de locuri de munca pentru populatia Mun. Targoviste, disponibilitatea de terenuri
favorabile realizari de investitii pledeaza si justifica realizarea investitiei initiate de beneficiar.

3.4 Modernizarea circulatiei

Circulatia publica principala in zona se desfasoara pe str. Arsenalului, strada ce porneste din B-dul Mircea
cel Batran trece prin incinta Upet si se intersecteaza cu str. Locotenent Stancu lon. In momentul actual portiunea
de drum ce traverseaza Upet este folosita doar de catre angajatii acestei societati

Odata cu realizarea aparhotelului portiunea de drum din care se face accesul (in prezent drum de servitute
privat) va deveni drum public si strada Arsenalului nu va mai fi intrerupta.

In dreptul parcelei studiate drumul are o latime de aproximativ 9 m. Prin PUZ se propune amenajarea
drumului cu 2 benzi de circulatie a cate 3,5 m si troduar de minim 1 m pe ambele laturi.

Accesul si parcarea privata:

Modernizarea circulatiei consta in :

v" Amenajarea si modernizarea drumului de acces, spre spatiile comerciale propuse si amenajarea locurilor de
parcare.

v" Masa maxima admisa pe aceste drumuri nu va depasii 3,5 t pe axa (osie).

v Sistemul rutier se va realiz in conf. cu Normativul pentru dimensionarea sistemelor rutiere suple si semirigide —
indicativ PD177/2001 si va avea urmatoarea structura:

- Strat de uzura din beton asfaltic Ba16 ............ 4 cm
- Strat de legatura din beton asfaltic Bad 25........ 6cm
- Strat de baza anrobat bituminous AB 31.......... 8cm
- Fundatie din ballast stabilizat cu ciment ...... 15 cm
- Fundatie dinballast .............ccccoovvieiiiinnnnnn. 30 cm

Accesul si parcarea privata:

in prezent accesul pe parcela se realizeaza direct din parcela NC 83124 ce apartine aceluiasi beneficiar
si prin drumul de servitute cu NC 87018, drum pentru care beneficiarul are contract de servitute.

Prin PUZ se propune si un acces din viitoarea strada ce va rezulta din proiectul "Sistematizare zona centrald
cu realizare racord circular intre B-dul I.C. Bratianu, str. Lt. Stancu lon cu deschidere la str. Arsenalului si infintare
parcare auto cu investitii conexe”, dar functionarea viitorului aparthotel nu va depinde de acest acces.

Dat fiind pe parcela se propune construirea unui aparthotel, impreuna cu alte tipuri de functiuni admise
conform regulamentului de urbanism, acesta va fi dotat cu parcari conform discutiilor cu beneficiarii dar respecténd
si regulamentul general de urbanism.

Conform RGU trebuie asigurate 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

In plansa de "Reglementari — Mobilare Informativa” au fost desenate 28 locuri de parcare.

3.5 Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Criteriile principale care au stat la baza conceptiei de organizare urbanistica sunt:

% orientarea fata de constructiile din zon3;

% facilitatea realizarii accesului rutier din drumurile vecine amplasamentului;

% forma si dimensiunile terenului ce urmeaza a fi structurat - forma triunghiulara, cu dimensiuni
mici si utilizarea eficienta a acestuia.

Zonificarea functionala pe parcela este prezentata in Plansa - "REGLEMENTARI URBANISTICE-
ZONIFICARE" si cuprinde spatii destinate zonei de servicii, zona de amplasare a constructiilor (zona edificabilului),
zona pentru realizarea acceselor principale cu amenajarile ambientale aferente, spatii destinate precolectarii si
depozitarii a deseurilor, spatii verzi de protectie si ambientale.

Functiunea dominanta propusa :
ZONA INSTITUTII PUBLICE $I SERVICII (IS) - zona ocupata de constructii si amenajarile exterioare aferente
(alei de circulatie rutiera si pietonala, parcaje, spatii verzi ambientale, platforme gospodaresti, utilitati).
Pe amplasament se propune edificarea unei cladiri cu regim de inaltime parter + 7 etaje + 8 retras si va avea
destinatia de cladire aparthotel de 3 stele, astfel:
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- la parter — zona de acces, 0 zona de asteptare, receptie, scara de acces la etaje si liftul.
- la etajele 1 - 7 — apartamente care se vor inchiria in regim hotelier clasificat la 3 stele, intr-un numar de 28
unitati;
- la etajul 8 retras — 2 apartamente. TOTAL 30 apartamente.

S teren (amenajabil+edificabil) = 1691 mp ; regim maxim de inaltime P+8.

SUPRAFATA PARCELEI STUDIATE S$=1691 mp

La intocmirea documentatiilor tehnice pentru obtinerea autorizatiei de construire se va avea in vedere
obligativitatea ca toate amenajarile aferente fiecareia dintre functiunile specifice stabilite in PUZ (zona
ocupata de constructii, zona pentru accese, alei, parcaje, zona verde ambientala si de protectie, platforme
gospodaresti, utilitati), sa fie dimensionate si distribuite conform normelor minime prevazute in Anexele 2
- 6 la Regulamentul General de Urbanism.

Edificabilul (suprafata edificabila) reprezinta suprafata componenta a unei parcele in interiorul careia pot fi
amplasate constructii in conditiile regulamentului local de urbanism, cu respectarea indicilor urbanistici propusi.

Amplasarea constructiilor

Propunerea zonei edificabile, conform PLANSA - "REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE”, se va face
prin retrageri astfel:
- la distanta de 2,00 m fata de limita posterioara a parcelei (NC 87018);
- la distanta de 3,00 m fata de limita laterala a parcelei cu nr cadastral 83124 (Hotel Nova);
- la distanta de 3,50 m fata de drumul de servitute (NC 84400);
Distanta parcelei fata de locuintele invecinate: - vest =23 m,

-sud =325 m,

-nord = 110 m (bloc de locuinte),

-est =230 m.

Regimul de aliniere
Constructia propusa se va alinia la limita posterioara cu hotelul existent si cu cel aflat in constructie.

Regimul de inaltime
Regimul de inaltime maxim este P+8.

Indici si indicatori urbanistici existenti pe parcela:

Procentul de ocupare a terenului POT =SC/ST x 100 POT existent =- %
Coeficientul de utilizare a terenului CUT=8D/ST CUT existent = -
BILANT EXISTENT s(mp) | "o
SUPRAFATA TOTALA 1691,00 100,00
DIN CARE:
ZONA UNITATI INDUSTRIALE DE DEPOZITARE SI TRANSPORT ‘ 1691,00 ‘ 100,00%

Indici si indicatori urbanistici maximi de densitate a construirii propusi prin studiu:

Procentul de ocupare a terenului POT =SC/STx 100 POT max propus = 30 %
Coeficientul de utilizare a terenului CUT=SD/ST CUT max propus = 2,7
Nivelul mediu CUT/POT RH max = P+8

Inaltimea maxima Hmax =33,00 m
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BILANT FUNCTIONAL PENTRU PARCELA s (mp) Procent
STUDIATA %
SUPRAFATA TOTALA MASURATA 1691,00 100
DIN CARE:
ZONA INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII 1691,00 100,00%
Procent
BILANT MOBILARE INFORMATIVA PE LOT S (mp) %
ZONA INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII 1691,00 | 100,00%
DIN CARE:
APARTHOTEL PROPUS (P+7+8 RETRAS) 389,20 | 23,02%
PLATFORMA DEPOZITARE DESEURI 3,00 | 0,18%
ZONA CIRCULATIE CAROSABILA, PIETONALA SI PARCARI 660,00 | 39,03%
SPATII VERZI 638,8 | 37,78%

Categoriile de interventie / etapizare
in plansa ,REGLEMENTARI MOBILARE INFORMATIVA” sunt prezentate principalele categorii de
interventii astfel incat, in final, intreaga structura sa functioneze unitar, in conditii optime:
- Realizarea infrastructurii tehnico-edilitare de zona si rezervarea terenurilor pentru principalele echipamente;
- Realizarea drumurilor de acces, a platformelor si a parcarilor;
- Realizarea constructiei aparthotel.
- Amenajarea de spatii verzi cu rol de protectie si ambiental,

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

a) ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

Constructiile propuse se vor racorda subteran la postul de transformare aflat in parcarea hotelului Nova.
lluminatul parcarilor si al spatiilor publice se va realiza cu lampi de tip led amplasate pe stélpi metalici. Racordarea
acestora la reteaua electrica va fi tot prin subteran.

b) ALIMENTAREA CU APA
Alimentarea cu apa rece a obiectelor sanitare se realizeaza din reteaua existenta pe strada Arsenalului.

c) CANALIZAREA MENAJERA SI PLUVIALA

Cladirea se va bransa la sistemul centralizat de canalizare al Municipiului Targoviste de pe str. Arsenalului.
Apele pluviale de pe platformele carosabile din incinta va fi directionata prin conducte subterane catre reteaua de
canalizare existenta.

d) SISTEMUL DE TELEFONIE , SISTEMUL DE RECEPTIE TV, INTERNET
Pentru asigurarea serviciilor telefonice si a Internet-ului beneficiarul va incheia un contract de furnizare cu
unul dintre detinatorii de retele prezent in localitate.

e) ALIMENTAREA CU GAZE
Alimentarea cu gaze a obiectelor propuse se realizeaza din reteaua existenta pe strada Arsenalului, solutia
privind modul de racordare va fi stabilita de distribuitorul de gaze prin proiect special.

f) GESTIONAREA DESEURILOR

Conform legislatiei actuale problema grestionarii deseurilor urbane revine administratiei locale care trebuie sa
asigure conditiile si structura institutionala necesare colectarii, transportului si depozitarii acestora in conditii sigure
pentru mediu si pentru sanatatea populatiei.

Ca urmare investitorul nu are responsabilitati directe in acest domeniu, el va trebui doar sa asigure conditiile de
aplicare a programelor si proiectelor dezvoltate de adminsitratia locala.

- Pentru strangerea si depozitarea pe timp limitat a deseurilor menajere si stradale se va amenaja un punct de
precolectare pe platforma exterioara, in apropierea unei alei carosabile, dotata pubele sau conteinere, pe categorii
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de deseuri;

- Colectarea si transportul deseurilor la deponia zonala se va face de catre o firma specializata, prin contract incheiat
cu o societate de profil.

3.7 Protectia mediului

= Se vor lua masuri pentru evacuarea corecta a apelor uzate menajere pentru intreg ansamblul nou creat si
se va rezolva coerent evacuarea apelor pluviale, impiedicand baltirea la teren a acestora.

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

m Se va asigura minim 20 % spatiu verde pe parcela .

= Intregul ansamblu de pe parceld va trebui s& beneficieze de un sistem corect de asigurare a infrastructurii
tehnico-edilitare, conform propunerilor din capitolul respectiv.

3.8. Obiective de utilitate publica

Terenul aferent studiat este in totalitate proprietate privata, prin PUZ nu se propune retragerea
aliniamentului fata de domeniul pulic.

3.9. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile
de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale

COSTURI SUPORTATE DE INVESTITORI

o toate lucrarile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse;

o costurile legate de lucrarile de cadastru si miscarea terenurilor;

o costurile legate de avizarea PUZ-ului si a studiilor premergatoare;

o toate costurile legate de proiectarea, avizarea si edificarea viitoarelor constructii;

e costurile legate de bransamentele edilitare;

e costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale exclusiv pe parcela detinuta;
o toate costurile legate de edificarea constructiilor.

COSTURI CE CAD iN SARCINA AUTORITA‘[ILOR PUBLICE LOCALE
Nu este cazul.

4.CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Evolutia urbana a zonelor functionale in cadrul teritoriului aferent municipiului Targoviste, reprezinta un
proces continuu, acest proces necesitand studii preliminare de corelare si configurare in timp pe masura solicitarilor
de construire precum si un control cu mijloace tehnice si juridice de monitorizare.

Ansamblul nou propus nu va afecta sub aspect economic sau social dezvoltarea ulterioara a zonei Ci
dimpotriva, va pune in valoare elementele existente si va imbunatati aspectul general si functionarea acesteia.

Intocmit,

Arh. Dumitru Barbu
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