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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: PUZ - ETAJARE CONSTRUCTIE C1

Adresa: Municipiul Térgoviste, B-dul Unirii, nr. 22, NC 87999

Proiectant: S.C. MIRUNA GISCONCEPT S.R.L. - Targoviste

Beneficiar: S.C. MAGIC ART HOUSES S.R.L. — Mun. Térgoviste, B-dul Carol I, nr. 36
Data: 2025; Cod proiect: 2652

Faza: PUZ

1.2 Obiectul P.U.Z.

Solicitari ale temei program

Scopul PUZ este de reglementare a unui teren proprietate privata, persoana juridica, S.C. MAGIC ART
HOUSES S.R.L., cu suprafata de 1871 mp, situat in intravilanul Municipiul Targoviste, B-dul Unirii, nr. 22, NC 87999
in vederea etajarii constructjei existente C1.

Amplasamentul care face obiectul studiului este proprietate privata a persoanei juridice S.C. MAGIC ART
HOUSES S.R.L., conform Contractului de vanzare autentificat cu nr. 1162/21.04.2022.

Incadrarea parcelei in zona

In Certificatul de Urbanism nr. 776/23.09.2025 eliberat de Primaria Municipiului Targoviste s-a impus
elaborarea PUZ cu Regulament deoarece conform prevederilor PUG si RLU aferent art. 7.5.6 coroborat cu
prevederile Legii nr. 350/2001, republicata art. 32, alin. (1), lit. ¢) si alin. (3) si alin. (4) intrucét se solicita o modificare
de la prevederile documentatiilor de urbanism aprobate pentru zona respectiva autorizarea investitiilor se
conditioneaza de elaborarea unei documentatii de urbanism PUZ, intocmit prin grija beneficiarului, in conditiile legii
si de aprobarea acesteia de autoritatea publica locala.

Prin documentatia PUZ se va stabili:

- conform Legii nr. 350/2001, republicatd, art. 32, alin (5), Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementari
cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare al terenului
(CUT), procentul de ocupare al terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelei.

1.3 Surse documentare

-PUG MUNICIPIUL TARGOVISTE si RLU aferent, avizat si aprobat conform legii.
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- Planul de amplasament si delimitare a corpului de proprietate.

- Contractul de vanzare autentificat cu nr. 1162/21.04.2022.

- Studiu geotehnic.

- Plan de situatje vizat O.C.P.I.

- Legislatia specifica de urbanism si cea complementara acesteia.
- Informatii obtinute direct pe teren si de la beneficiar.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. incadrarea in teritoriu, in PUG, in zoni

Tn plansa 0.1 "Incadrarea in teritoriu si in localitate” sc.1:20 000 este prezentats pozitia amplasamentului
fata de limita teritoriului administrativ al Municipiului Targoviste si marile artere de circulatie. La nivelul teritoriului
administrativ al Municipiului Targoviste se regasesc urmatoarele artere de circulatie majore: DN 71, DN 72, DN

72A, DJ 711. Reteaua hidrografica este reprezentata de raul lalomita.
ALAL A aaL an_g ' S AMPLASAMENTU

o G e

Incadrarea in teritoriu si in localitate

In plansa 0.2 "Incadrarea in PUG’, scara 1 :5000 este prezentatd pozitia amplasamentului in raport cu
structura functionala actuala a zonei. Parcela care a generat PUZ se afla in UTR 29. Parcela studiata apartine
intravilanului Municipiului Targoviste, conform PUG aprobat prin HCL nr. 9/1998, prelungit conform O.U.G. nr.
51/21.06.2018 prin HCL nr. 239/29.06.2018.

Prescriptii conform PUG aprobat:
Conform prevederilor P.U.G. si R.L.U. aferent, imobilul apartine subzonei ISi- zona pentru institutji i servicii
publice de interes general preponderent - constructii de invatamant.
Reglementari specifice IS:
7.5.1. Tipurile de subzone functionale sunt urmatoarele: I1Sa; ISi; ISs; ISct; [Sas; IScu; ISf; ISsp; ISt; ISc; ISps;

ISm.

7.5.2. Functiunea dominanta a zonei este fie o functiune separata dintre cele de la art. anterior, fie combinatia
a mai multor functiuni de la acelasi articol pe aceeasi parceld; zona functionala IS este cea care determina in cea
mai mare masura caracterul zonei C.

7.5.3. Functiunile complementare admise pe aceeasi parcela sunt: LMu2; Llu2; | (unitdli nepoluante); S
(numai birouri).

7.5.4. Utilizéri permise pe parcelele si in cladiri sunt urmatoarele:

7.5.4.1. Utilizarile enumerate la art. 7.5.1. care pot ocupa fie in totalitate o parcela sau o cladire, fie sunt
combinate pe aceeasi parcela sau in aceeasi cladire; in aceste cazuri functiunea IS este in exclusivitate pe parcela.

7.5.4.2. Locuire in proportie de 50% din SD in fiecare cladire in parte; in aceste cazuri functiunea IS este
preponderenta pe parcela.

7.5.5. Utilizari permise cu conditii: [dem art. 7.2.5. ,Utilizarile permise cu conditii ale terenurilor si cladirilor din
zona centrala se refera la cele amplasate in zonele cu valori de patrimoniu cultural construit definite la alin. 4.7.;
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constructiile si amenajarile din aceste zone vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent si in urma PUD,
aprobate coform legii.”

7.5.6.Interdictiile temporare de construire: I[dem art. 7.2.6.

7.2.6.1. In zonele cu valori de patrimoniu cultural construit, constructia va fi autorizata in conformitate cu alin.
4.73.

- Pe baza PUZ cu regulament aferent avizat si aprobat conform legii;

- Pe baza documentatiilor tehnice elaborate in vederea obtinerii autorizatiei de construire/desfiintare si care
respecta avizul conform Comisiei Zonelor Protejate Construite;

- Pe baza adeveririi descarcarii terenului de sarcina istorica de catre Complexul National Muzeal ,Curtea
Domneasca” - Targoviste.”

7.2.6.2. In intreaga zona centrald a Municipiului Targoviste, construirea va fi autorizata in baza PUZ aprobat
cu regulament aferent si PUD.

7.2.6.3. In zonele unde se vor realiza arterele de circulatie auto sau pietonald noi sau se vor lrgi arterele de
circulatie existente construirea va fi autorizata dupa aprobarea PUZ cu regulament aferent si PUD.

7.2.6.4. In zonele plantate existente (cu exceptia activitatilor de intretinere) si in cele propuse (inclusiv cele
,reziduale” pentru amplasarea altor functjuni, impreuna cu acestea).

Accesul carosabil in interiorul fiecarei parcele in parte trebuie sa se faca in mod obligatoriu direct din strada
si sa fie dimensionat astfel incat sa se satisfaca toate nevoile de capacitate ale functjunilor de pe parcela

Accesul pietonal in interiorul fiecarei parcele trebuie sa se faca in mod obligatoriu direct din strada si sa fie
dimensionat astfel incét sa se satisfaca toate nevoile de capacitate ale funcjunilor de pe parcela. Racordarea
tututror cladirilor la retelele edilitare existente de alimentare cu apa, de canalizare , de energie electrica, de telefonie,
de gaze naturale este obligatorie.

Divizarea parcelelor existente trebuie sa conduca la realizarea unor parcele cu dimensiuni si suprafete
corespunzatoare functiunilor care exista pe teren si a celor care urmeaza a se amplasa.

Inaltimea constructiilor se stabileste prin PUZ cu regulament aferent, corelatd cu necesitatile functiunilor
respective si contextul urban.

Aspectul exterior al constructiilor; va fi stabilit prin PUZ si PUD , in special in zonele cu valori de patrimoniu
cultural construit definite la alin. 4.7., precum si acolo unde conceptia urbanistica din PUZ o impune; pentru unele
zone deosebite si RLUMT face referiri in reglementarile pe UTR, legat de aspectul exterior.

Procentul de ocupare a terenurilor si coeficientul de utilizare a acestora se vor stabili prin PUZ, in functie de
necesitatile functiunii respective, de contextul urban si de aspecte estetic-compozitionale; POT poate depasi numai
in mod exceptional valoarea de 50% cu justificari in cadrul PUZ.

Pe fiecare parcela este obligatorie realizarea unor spatji plantate adecvate functiunii respective (cu rol de
izolare, de igiena, de decoratie s.a.), in proportie cu suprafata ceruta prin actele normative specifice si de alin.
7.3.1.1.26. lit. b. - CU poate stabili organizarea spatiilor plantate din interiorul parcelei in cazul in care acestea
trebuie sa raspunda unor anumite cerinte urbanistice cum sunt: sustinerea unui cap de perspectiva cu plantatie;
evidentierea si protejarea unor exemplare dendrologice deosebite prin forma, dimensiuni, specie, mod de
aclimatizare care exista pe parcela; asigurarea unui anumit tip de plantatie catre strada intre aliniamentul parcelei
si cladirea principald sau catre incintele semipublice; realizarea imprejmuirilor din material dendrofloricol;
necesitatea de a corecta prin plantatie aspecte neplacute ale peisajului urban.
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Incadrarea in PUG

In plansa 0.2b "Incadrarea in PUG in curs de elaborare”, scara 1 :5000, amplasamentul care face obiectul
PUZ apartine zonei functionale M2 - “Subzona mixta de locuinte colective si servicii, situate pe principalele artere
de circulatie sau pe un parcelar specific zonelor industriale care este destinat restructurarii”.

AMPLASAMENTUL STUDIA

Incadrarea in PUG in curs de elaborare

In plansa 0.3 "Incadrarea in zond”, scara 1:2000 este prezentata pozitia amplasamentului care face obiectul
PUZ in raport cu functjunile din imediata vecinatate. Terenul este situat in partea de Sud a municipiului Targoviste,
din B-dul Unirii, intr-o zona unde predomina activitatile de servicii, institutii publice, instituii de invatamant si locuire
colectiva.

Printre reperele urbane din vecinatate avem:

- Liceul Tehnologic Constantin Brancoveanu,

- Primaria Targoviste (departamente ale institutiei);

- Liceul Teoretic lon Heliade Radulescu;

- Seminarul Teologic Ortodox “Sf. loan Gura de Aur’;

- Restaurant Vatra;

- Mercur Retail Supermarket;

- Bazarul Rusilor;

- Supermarket Profi.
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Incadrarea in zona

2.2. Elemente ale cadrului natural

- Din punct morfologic, terenul cercetat este situat pe terasa superioara de pe partea dreapta a raului lalomita,
din cadrul Campiei Targovistei cu un relief plan si stabil, fara potential de risc cu privire la fenomenele de
inundabilitate.

- Din punct de vedere geologic in zona apar depozite cu varsta Pleistocen superior, nivelul inalt alcatuite din
pamanturi coezive, ce se dispun peste depozite aluvionare cu grosimi mari.

- Nivelul hidrostatic nu a fost interceptat in lucrarile executate deoarece se situeaza la adancimi de cca 7.00
m.

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

Factori avuli in vedere Categorii Punctaj
Conditiile de teren Teren bun de fundare 2
Apa subterana Lucrari fara epuizmente 1
Clasificarea constructiei dupa categoria Normal3 3
de importanta
Vecinatati Risc moderat 3
Zona seismica de calcul ag=0.30g 3
TOTAL puncte 12

- Categoria geotehnica rezultatd din corelarea elementelor de mai sus este 2, cu risc geotehnic moderat.
- Presiunea conventionala recomandata conform NP 112 - 2014, anexa D, tabel D.2, este P conv. = 300 kPa
si reprezinta valoarea de baza pentru adancimi de fundare Df = 2.00 m si latimi ale fundatjilor B = 1.00 m.

2.3. Circulatia

Terenul care a generat documentatia (parcela beneficiarului) are accesibilitate carosabila si pietonala din
Bulevardul Unirii pe latura de nord.

B-dul Unirii reprezintd o artera importantd a municipiului Térgoviste, se circuld in dublu sens (doua
benzi/sens). Strada este asfaltata, exista trotuare generoase, spatiile verzi sunt amenajare corespunzator, latimea

| PROIECTANT; S.C. MIRUNA GISCONCEPT SRL - Mun. Targoviste | | 11 |




PUZ + RLU “ETAJARE CONSTRUCTIE C1* - Mun. Térgoviste, B-dul Unirii, nr. 22 2025

drumului public in zona amplasamentului fiind de cca 26,30 m. Pe ambele parti ale strazii sunt amenajate locuri de
parcare paralele cu strada.
Conform prevederilor Ordonantei nr. 43/1997 actualizata privind regimul drumurilor, strazile din
localitatile urbane se clasifica in raport cu intensitatea traficului si cu functiile pe care le indeplinesc.
B-dul Unirii se incadreaza la: strazi de categoria a ll-a — de legatura, care preiau preiau traficul de
pe strazile colectoare si, uneori direct traficul din strazile de folosinta locala.

.

B-dul Unirii (sursa: google maps)

2.4. Ocuparea terenurilor, situatia existenta

In plansa nr. 1 - “Situatia existentd” sc 1:1000 este prezentat modul de utilizare a parcelei proprietate
privata si urmatoarele tipuri de limite:
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e limita zona studiata (include B-dul Unirii, parcelele din partea de est, vest si sud), avand o suprafata totala
de 16022 mp;

e |imita proprietate beneficiar.
Amplasamentul care face obiectul este format dintr-o parcela cu suprafata totala de 1871 mp, NC 87999.

Descriere amplasament:
e amplasamentul care face obiectul PUZ este format dintr-o singura parcela;
e categoria de folosinta a terenului: curti constructi;
e forma terenului: forma regulata, cvasidreptunghiulara;
e posibilitatea de acces la circulatia publica: B-dul Unirii;
e functiunile din vecinatatea amplasamentului: institutji si servicii, locuire colectiva, cai de comunicatie
rutiera si pietonala, etc.

Vecinatati amplasamentul studiat:

Nord - B-dul Unirii NC 75732 - pe distanta de 35,66 m;
Est - Liceul Tehnologic Constantin Brancoveanu - pe distanta de 54,40 m;
Sud - Liceul Tehnologic Constantin Bréancoveanu - pe distanta de 39,95 m;
Vest - NC 2201/1 - pe distanta de 31,11 m;
Vest - NC 72455 - pe distanta de 19,29 m.

Disfunctionalitati, calitati

e Amplasamentul care face obiectul PUZ nu este afectat de riscuri naturale;

o Amplasamentul care face obiectul documentatiei PUZ nu se afla in zona de protectie a vreunui monument
istoric inscris in LMI sau SIT NATURA 2000;

e Forma terenului este regulata, cvasidreptunghiularg;

e Parcela are acces la B-dul Unirii;

¢ Regim de aliniere este discontinuu in zona;

e Primaria Municipiului Targoviste a emis Autorizatia de construire nr. 301/27.11.2024 avand ca scop
“Reabilitarea si schimbarea de destinatie din microhotel — camin 3 in aparthotel” a constructiei C1 care era in stare
avansat de degradare. In prezent cladirea are 43 de apartamente.

Pe parcela care face obiectul PUZ exista in momentul de fata 3 constructii:
- constructia C1 cu destinatia aparthotel, cu regim de inaltime P+3, in suprafata construita la sol de 719,00
mp, propusa pentru etajare;
- constructia C2 cu destinatia anexa - magazie, cu regim de inaltime parter, in suprafata construita la sol
de 32,00 mp, propusa pentru desfiintare;
- constructia C3 cu destinatia grup sanitar, cu regim de inaltime parter, in suprafata construita la sol de
65,00 mp, propusa pentru desfiintare.

SUPRAF.
BILANT TERITORIAL EXISTENT MP PROC.
SUPRAFATA PARCELEI CARE FACE 1871.00
OBIECTUL PUZ din care : : 100%
- SUPRAFATA CONSTRUITA ( SC), 816
din care: 44%
- constructie C1 - cladire aparthotel, 719
propusa pentru etajare
- constructie C2 - anexa - magazie, 32
propusa pentru desfiintare
- constructie C3 - grup sanitar, propusa 65
pentru desfiinfare
- SUPRAFATA DESFASURATA (SD) 2973
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- SUPRAFATA CIRCULATIE SPATII
VERZI, ALTE AMENAJARI: ‘ 1055 ‘ 56%

INDICI URBANISTICI : POT = 44%; CUT = 1,60; Nr. Niv. = P+3E

Parcela studiata (sursa google maps)

Distanta fata de teritoriile protejate, pe reper cardinal a obiectivului propus este:

¢ Nord — Locuinta colectiva (bloc) la distanta de 28,50 m;

e Nord - Est — Locuinta colectiva (bloc) la distanta de 34,80 m, 67,00 m;

¢ Nord - Vest — Locuinta colectiva (bloc) la distanta de 34,50 m;

e Est — Liceul Tehnologic Constantin Brancoveanu la distata de 3,15 m fata de limita parcelei si la distanta
de 11,15 m fata de cladirea propusa pentru etajare.

e Sud - Vest - Locuinta colectiva (bloc) la distanta de 42,40 m;

e \est — Locuinta colectiva (bloc) la distanta de 56,80 m.

Nu se propune construirea unor cladiri noi, ci se propune etajarea unei constructii existente,
autorizate cu destinatia de hotel apartament (aparthotel), de la regimul de inaltime de P+3E la P+4E.

2.5. Echiparea edilitara

Alimentarea cu apa
o Compania de Apa Targoviste — Dambovita (C.A.T.D.) are in exploatare, in zona, retele de distributie a apei
potabile, montate ingropat, la minim 0,9 m adéncime si prevazute cu camine de vane si camine de ramificatii.
o Cladirea existenta C1 a fost deja racordata anterior (autorizatie de construire nr. 301/27.11.2024 pentru
reabilitare si schimbare de destinatie in aparthotel).

| PROIECTANT; S.C. MIRUNA GISCONCEPT SRL - Mun. Targoviste | | 14 |




PUZ + RLU “ETAJARE CONSTRUCTIE C1* - Mun. Térgoviste, B-dul Unirii, nr. 22 2025

Canalizarea menajera
e Compania de Apa Targoviste — Dambovita (C.A.T.D.) are in exploatare, in zond, retele de canalizare,
montate ingropat, la minim 0,9 m, prevazute cu camine de vizitare, la care este bransata cladirea existenta.
Alimentarea cu gaze
e in zona, pe B-dul Unirii existd retea de distributie (conducte, instalatji si echipamente aferente pentru
vehicularea gazelor naturale) aflata in exploatarea operatorului sistemului de distributie Distrigaz Sud Retele SRL.
e Cladirea existenta este bransata la acestea.
Alimentarea cu energie electrica
o Pe B-dul Unirii exista retea de alimentare cu energie electrica la care este brangata cladirea existenta.
Gospodaria comunala
« in municipiul Targoviste exista o societate care se ocupa cu ridicarea deseurilor.
Directia de scurgere a apelor pluviale
o Directia de scurgere a apelor pluviale pe parcela se realizeaza spre spatjile verzi de pe parcela.

2.6. Probleme de mediu

Principalele disfunctionalitati pe probleme de protectia mediului sunt:
- La sistematizarea verticala a parcelei trebuie sa se {ina cont de evacuarea corecta a apelor pluviale astfel
incat sa nu fie afectate parcelele invecinate indiferent de tipul de proprietate al acestora.
- Investitia propusa nu este poluanta, iar implementarea proiectului nu ridica probleme deosebite din punct
de vedere al afectarii factorilor de mediu.

2.7. Optiuni ale populatiei

Administratia publica locala apreciaza ca oportuna utilizarea terenurilor situate in intravilanul Municipiului
Targoviste pentru functiuni de servicii, in timp ce proprietarul terenului doreste sa-si valorifice proprietatea intr-un
mod cat mai convenabil. Se sconteaza pe o integrare corecta a “volumului construit” in cadrul frontului construit
existent.

Prin Certificatul de urbanism nr. 776/23.09.2025 eliberat de Primaria Municipiului Targoviste s-a adus la
cunostinta beneficiarului, obligativitatea respectarii prevederilor Ordinului nr. 2701/2010 si a Regulamentului Local
de implicare a publicului in documentatjile de amenajare a teritoriului i urbanismului.

Optiunile populatiei au fost exprimate si prin urmarirea etapelor din Metodologia de informare si consultare
a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor urbanistice zonale prevazute de Ordinul nr. 2701/2010.

Pana la data elaborarii documentatiei PUZ nu au fost inregistrate observatiilcomentarii din partea riveranilor
din zona.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale analizei situatiei existente, studiilor de fundamentare

S-a convenit cu proprietarul asupra solutiei de etajare a constructiei existente C1, regim de inaltime propus
P+4E, astfel incat sa poata fi valorificat terenul proprietate privata fara sa se induca servituti asupra proprietatilor
invecinate, indiferent de tipul de proprietate asupra acestora.

Se vor respecta retragerile edificabilului propus fata de limitele parcelei, astfel incat sa se respecte
prevederile Codului Civil actualizat.

La stabilirea edificabilului propus s-a {inut cont de prevederile Codului Civil actualizat, de prevederile PUG
aprobat si prevederile Legii 350/2001 republicata privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

Tn urma concluziilor din capitolele prezentate anterior, se poate afirma ci amplasamentul este construibil,
cu conditia elaborarii si aprobarii documentatiei PUZ si obtinerea avizelor de la toate instituiile locale/centrale
interesate. Nu se induc servituti parcelelor invecinate. Conform studiul geotehnic pe parcela nu sunt identificate
riscuri naturale.

PROIECTANT: S.C. MIRUNA GISCONCEPT SRL - Mun. Targoviste | | 15 |




PUZ + RLU “ETAJARE CONSTRUCTIE C1* - Mun. Térgoviste, B-dul Unirii, nr. 22 2025

3.2 Prevederi ale Planului Urbanistic General si Regulamentului local

Prescriptii conform PUG aprobat:

Conform PUG si RLU aprobat prin HCL nr. 9/1998, parcela este situata in UTR 29, unde functiunea
dominanta este de ISi- zona pentru institutii si servicii publice de interes general preponderent - constructii de
invatamant.

Tipurile de subzone functionale sunt urmatoarele: ISa; ISi; ISs; ISct; I1Sas; IScu; ISf; ISsp; ISt; I1Sc; I1Sps;
ISm.

Conform prevederilor Legii nr. 350/2001, republicata, art. 32, alin (5), Planul Urbanistic Zonal stabileste
reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare
al terenului (CUT), procentul de ocupare al terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata
de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Zona in care se insereaza investitia se afla adiacent drumului public Bulevardul Unirii.

In ceea ce priveste fondul vegetal din zon&, vegetatia este intretinuta si amenajata periodic (plantatii de
aliniament).

Gradul de echipare cu infrastructura al zonei face posibila realizarea investitiei fara afectarea mediului
inconjurator.

Gradul de asigurare cu utilitati al zonei si perspectivele sale de dezvoltare prin cresterea valorii prin
diversificarea serviciilor sustin si justifica demersul beneficiarului. imbunatatirea aspectului arhitectural urbanistic al
zonei este inca un motiv pentru realizarea investitiei propuse prin PUZ.

3.4 Modernizarea circulatiei

in plansa nr. 2.2. - “Propunere de mobilare urbanistici* este prezentata solutia de organizare a circulatiei pe
parcela beneficiarului.

Accese carosabile si pietonale: se asigura din spatiul public al B-dului Unirii.

Configuratia zonei carosabile va permite manevrabilitate facila pentru diverse tipuri de autovehicule ce vor
accesa in zona, atét la cladirea amenajata cat si pentru accesul tehnic (salubritate, situatji de urgenta - 1.S.U.).

Accesul carosabil la amplasamentul care face obiectul PUZ se asigura prin racord privat realizat pe
cheltuiala investitorului, cu raze de 12,00 m.

Accese pietonale: Accesul pietonal pe parcela se realizeaza din trotuarele existente ale B-dului Uniri.
Accesul clientilor si personalului in cladirea propusa se va asigura prin planul fatadelor principale.

Toate constructiile si amenajarile propuse sunt astfel amplasate incét sa nu afecteze buna desfasurare a
circulatiei carosabile si pietonale propuse pe drumurile publice, in conditii optime de capacitate, fluenta si
siguranta.

Parcaje: este obligatorie asigurarea locurilor pentru parcare / garare pentru toate activitatile desfasurate pe
parceld, calculate conform prevederilor HG 525/1996 republicat, Anexa nr. 5 “Parcaje®, iar fluxul auto propus in
incinta trebuie s& respecte normele privind fluenta si siguranta traficului auto.

Cladirea propusa se incadreaza conform Anexei 1 din HG 525/1996 la punctul 1.10 “Constructji de turism”,
1.10.2 —"Hotel apartament”.

Pentru functiunea propusa se aloca locuri de parcare necesare desfasurarii activitatii conform RGU astfel:
“5.10.1. — Pentru toate categoriile de constructii de turism vor fi prevazute locuri de parcare, in functie de tipul de
cladire si de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

In prezent sunt existente 43 de apartamente in constructia existenta C1 si se doreste realizarea a inc 11
la etajul propus.

Proiectantul propune realizarea a 14 de locuri de parcare astfel:

e 12 locuri de parcare cu dimensiunile de 2,50 m/5,00 m;

¢ 1 loc de parcare pentru persoane cu dizabilitati, cu dimensiunile 3,50 m/5,00m;
e 1 loc de parcare pentru aprovizionare cu dimensiunile de 3,00 m/8,00 m.
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Sistematizarea verticala va fi astfel conceputd, incét sa nu se afecteze in nici un mod proprietatile
riverane. Se propune dirijarea apelor pluviale spre spatiile verzi de pe parcela.
Beneficiarul investitiei va monta la iesirea din obiectiv indicatorul rutier: fig. B2 ,, Oprire”, corelandu-se
semnalizarea rutiera cu marcajul existent in zona.

Capacitati de transport admise
Se vor respecta prevederile Ordonantei nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, Anexa nr. 2 “Mase si
dimensiuni — maxime admise si caracteristici conexe ale vehiculelor rutiere™
- gabaritul drumului public Bulevardul Unirii: 26,30 m;
- greutate maxima admisa incinta: 25 tone.

3.5 Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Descrierea solutiei de organizare spatial - urbanistica

Se propune etajarea constructiei existente C1- hotel apartament.

In prezent sunt existente 43 de apartamente in constructia existenta C1 si se doreste realizarea a inci 11
apartamente la etajul propus.

Zona functionala propusa pentru parcela care face obiectul PUZ:
S - Zona comert si servicii - turism

Operatiuni urbanistice propuse
Se defineste edificabilul maxim - cu regim de inaltime P+4E.
Edificabilul (suprafata edificabila) reprezinta suprafata componenta a unei parcele, in interiorul
careia pot fi amplasate constructii, in conditiile Regulamentului Local de Urbanism.
Se propune mentinerea aliniamentului existent.
Aliniere edificabilului propus astfel :
Aliniere edificabil propus Parter:
e retragerea fata de aliniamentul existent - latura de nord va fi de minim 2,95 m;
e retragerea fata de limita proprietatii spre est va fi de minim 8,00 m si 12,80 m;
e retragerea fatd de limita proprietatii spre vest va fi de minim 3,00 m si 9,80 m;
e retragerea fata de limita posterioara a proprietatii spre sud va fi de minim 4,20 m.

Aliniere edificabil propus etaje superioare:
e retragerea fata de aliniamentul existent - latura de nord va fi de minim 2,95 m;
o retragerea fata de limita proprietatii spre est va fi de minim 6,00 m si 11,00 m;
e retragerea fata de limita proprietatii spre vest va fi de minim 8,00 m;
e retragerea fata de limita posterioara a proprietatii spre sud va fi de minim 3,00 m.

Se mentine UTR stabilit prin PUG si RLU al Municipiului Térgoviste — UTR 29.

Bilant teritorial
Se propune urmatoarea structura a utilizarilor admise pe teren:

BILANT TERITORIAL — PROPUS: SU::/IR:F' PROC. | PROC.
ZONA DE STUDIU, din care: 16022.00 100%
SUPRAFATA DOMENIU PUBLIC: 10849.00 | 100% | 68%
ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA 2405.00 22%
ZONA CAI DE COMUNICATIE PIETONALA 987.00 9%
ZONA SPATII VERZI PUBLICE 412.00 4%
ZONA INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE INTERES o
GENERAL- IS 7045 65%
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SUPRAFATA DOMENIU PRIVAT, PERSOANE
FIZICE / JURIDICE, din care:
ZONA INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE INTERES

3302.00 | 100% | 21%

3302 100%

GENERAL- IS
EXCEPTII INDICATORI PENTRU PARCELA
REGLEMENTATA - S - din care: 1871.00 | PROC. 12%
- SUPRAFATA CONSTRUITA ( SC): 936.00 50%
- SUPRAFATA DESFASURATA ( SD ): 4680*

- SUPRAFATA AFERENTA CIRCULATIE,
PARCARI, ALTE AMENAJARI :

- SUPRAFATA AFERENTA SPATII VERZI
AMENAJATE PE PARCELA :

467.00 25%

468.00 25%

INDICATORI URBANISTICI : POT max. = 50%; CUT max. = 2,50; Rh max. = P+4E;
H max. coama=17.00 m

* suprafata care nu intré in calculul total

Se propun urmatorii indicatori urbanistici:

% POT maxim = 50%

% CUT maxim = 2,50

% Rh maxim = P+4E

% Hmax.=17,00 m

% Regimul de construire: izolat

% Se va asigura spatiu verde in procent de minim: 25%.

Aspectul exterior al constructiilor:

- se interzice utilizarea culorilor stridente la zugravirea fatadelor; culoarea zugravelii va fi preponderent albul, dar
pot fi utilizate si nuante pastel de crem, beige (se admit accente de culoare);
- tamplaria se va realiza intr-o culoare unitara pentru toata constructia;
- sticla folosita va fi unitara pentru toatéd constructia;
- se recomanda jgheaburile sa fie maro sau gri;
- nu se admite utilizarea neacoperitd a materialelor care trebuiesc tencuite (placi BCA, elemente de beton,
elemente de izolatje);
-siglele vor avea dimensiuni reduse si se vor trata unitar ca aspect;
- nu se admite amplasarea aparatelor de aer conditionat si ventilatie, conducte aparente, contoare, rezervoare,
echipamente edilitare pe fatada principala sau in zone ale cladirii care sunt vizibile din strada decat prin mascarea
acestora;
- se admit acoperiguri: terasa;
- nu se admite inchiderea balcoanelor decat daca inchiderea lor se va face in baza unui proiect unitar;
- pentru invelitoare se admit urmatoarele nuante: negru, maro, gri;

Propuneri pentru integrarea investitiei in zona:

Pentru a asigura o integrare armonioasa si functionala a investitiei sunt esentiale urmatoarele recomandari:

1. Integrare functionala
« Investitia propusé — etajarea constructiei existente C1 - se inscrie in caracterul functional al zonei,
dominata de cladiri cu destinatie de servicii, institutii publice si comert.
« Functiunea propusa este compatibila cu utilizérile existente din vecinatate, contribuind la completarea i
consolidarea caracterului urban al Bulevardului Unirii.
« Prin extinderea pe verticald, se asigurd o mai buna valorificare a terenului si o densificare echilibrata a
tesutului urban.
2. Integrare volumetrica si arhitecturald
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« Volumetria propusa respecta alinierea si regimul de inaltime predominant al constructiilor din zona,
caracterizate prin imobile cu parter si 2-3 etaje (institutii publice) si imobile locuinte colective P+4 — P+10.

« Etajarea se realizeaza cu respectarea proportiilor arhitecturale ale cladirii existente, folosind un limbaj
contemporan, dar coerent cu specificul zonei centrale a municipiului.

« Materialele de finisaj si culorile propuse se armonizeaza cu fondul construit, evitdnd contrastul vizual
puternic si contribuind la continuitatea estetica a frontului stradal.

3. Integrare urbana si relatii cu vecinatatile

« Amplasamentul se afla intr-o zona urbanizata, bine deservitd de infrastructura rutiera si retelele edilitare
existente, fara a necesita lucrari majore de extindere.

« Inimediata vecinatate se afla Liceul Tehnologic ,Constantin Brancoveanu”, Primaria Targoviste, precum si
unitati comerciale si de alimentatie publica (Restaurant ,Vatra®, supermarket ,Profi”, centrul comercial ,Mercur”),
ceea ce confera amplasamentului un caracter central, activ si atractiv.

« Investitia propusa contribuie la revitalizarea estetica si functionala a frontului Bulevardului Unirii, fara a
afecta conditiile de insorire, ventilare sau accesibilitate ale vecinatatilor.

4. Integrare peisagera si spatii adiacente

« Se propune reconfigurarea spatiilor verzi si a platformelor pietonale din jurul cladirii, prin utilizarea unor
finisaje permeabile si integrarea de elemente vegetale decorative.

« Se asigura accesibilitate pietonala si auto facila, cu respectarea normativelor de circulatie si siguranta.

« Se urmareste crearea unui ambient urban coerent, care sa contribuie la atractivitatea zonei de servicii.

Concluzie:

Etajarea constructiei C1 de pe Bulevardul Unirii nr. 22, municipiul Targoviste, reprezintd o interventie
arhitecturala echilibrata, care se integreaza armonios in contextul urban existent, caracterizat prin functiuni mixte
de institutii, servicii si comert. Prin conformarea volumetrica, tratamentul arhitectural modern si folosirea materialelor
compatibile cu mediul construit, investitia propusa contribuie la valorificarea imaginii urbane a bulevardului si la
consolidarea caracterului reprezentativ al zonei centrale. Totodatd, proiectul respecta cerintele urbanistice, edilitare
si de mediu, asigurand o dezvoltare coerenta, sustenabila si integrata in cadrul municipiului Térgoviste.

Conform notificarii de asistenta de specialitate nr. 503/05.03.2026 emisa de catre Directia de Sanatate
Publica se se vor respecta conditiile igienico-sanitare obligatorii impuse prin Ord. M.S. nr. 119/2014 pentru
aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, actualizat:

Unitatile cu capacitate mica de productie, comerciale si de prestari servicii, discoteci, cluburi de noapte,
care prin natura activitaii acestora pot crea riscuri pentru sanatate sau disconfort pentru populatie prin producerea
de zgomot vibratji, praf, fum, gaze toxice sau iritante etc., se amplaseaza numai in cladiri separate.

* Unitatile mentionate se amplaseaza la o distanta de minimum 15 m de ferestrele locuintelor.

* Distanta minima specificata se masoara intre fatada locuintei si perimetrul unitatji.

* Pentru unitatile mentionate se asigura mijloacele adecvate de limitare a noxelor, astfel incat sa se asigure
incadrarea acestora in normele din standardele in vigoare, precum si in normele specificate la art. 16 alin. (4)-(6).

in incaperile de dormit din colectivitatile temporare trebuie sa se asigure o suprafata minima si un volum
minim de 10 mp si 27 mc pentru camerele cu un pat, cate 16 mp si 43 mc pe camera pentru incaperi cu doua paturi,
minimum 20 mp si 54 mc pentru camere cu 3 paturi si 26 mp si 60 mc pentru camere cu 4 paturi.

Numarul maxim de persoane cazate nu va depasi capacitatea proiectata.

Materialul moale folosit de clienti se colecteaza in saci de polietilena si va fi dezinfectat, chimic, termochimic
sau termic in cursul procesului de spalare automata; dezinfectia termica se realizeaza prin supunere timp de 10
minute la 70°C sau 1 minut la 80°C.

Pentru finisajele interioare - pavimente si pereti - se vor utiliza materiale impermeabile, nonabsorbante,
lavabile si netoxice astfel incat sa fie usor de igienizat; plafoanele si accesoriile suspendate trebuie sa fie construite
si finisate astfel incat sa previna formarea de mucegai sau acumularea de murdarie.

Planificarea spatiilor trebuie sa indeplineasca urmatoarele condifii:

- sa permita circulatia comoda a copiilor, persoanelor in varsta si a celor cu dizabilitati, prin culoare de
minimum 1,20 m largime, sa nu existe trepte inutile intre camere, planuri inclinate, sa fie iluminate suficient;

- sa asigure separarea pe functiuni impotriva propagarii zgomotelor, mirosurilor, vaporilor;

- sa izoleze camerele de locuit/dormit de incaperile de serviciu, unde se pot produce zgomote, mirosuri,
vapori;

- sa permita deschiderea comoda a usilor interioare.
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Baile si W.C.-urile nu vor fi amplasate deasupra camerelor de locuit si a bucatariilor.

Finisajele interioare si dotarile cu echipamente nu trebuie sa creeze riscuri de accidente.

Materialele folosite in constructia, finisarea si dotarea imobilelor se vor alege astfel incat sa nu polueze
aerul interior si sa asigure izolarea higrotermica si acustica corespunzatoare.

La proiectarea si constructia imobilelor de cazare tip aparthotel se va {ine cont de orientarea camerelor fata
de punctele cardinale, de vanturile dominante, de curentii locali de aer, care se produc in ansamblurile de constructii
inalte, si de insorirea maxima din timpul verii.

Se va realiza izolarea acustica a fiecarei camere.

In perioada de executare a lucrarilor vor fi respectate urmatoarele masuri:

- transportul materialelor si deseurilor produse in timpul executarii lucrarilor de constructii se va face cu
mijloace de transport adecvate, acoperite cu prelata, pentru evitarea imprastierii acestora;

- se vor folosi plase de refinere a particulelor de praf rezultate in urma operatiunilor de executie si se va
practica stropirea cu apa;

- pe perioada executiei lucrarilor vor fi asigurate masurile si actiunile necesare pentru prevenirea poluarii
factorilor de mediu cu pulberi, praf si noxe de orice fel prin folosirea plaselor de protectie care vor imprejmui zona
de lucru;

- in etapa de santier, pentru a se evita cresterea concentratiei de pulberi in suspensie in aer se va avea in
vedere stropirea suprafetelor de teren la zi si curafirea corespunzatoare a mijloacelor de transport la iesirea din
santier;

- se va intocmi si respecta graficul de executie a lucrarilor cu luarea in considerare a condijilor locale si a
conditiilor meteorologice;

- se va mentine ordinea si curatenia in incinta si in zona limitrofa obiectivului;

- pe toatd perioada realizarii lucrarilor de realizare a investitiei vor fi respectate prevederile STAS
12574/1987privind conditiile de calitate ale aerului din zonele protejate in ceea ce priveste pulberile.

Constructorul va asigura:

- Utilizarea de materiale si materii prime cu impact minim asupra mediului;

- Depozitarea materialelor necesare numai in locuri special amenajate si marcate;

- Strangerea materialelor folosite dupa terminarea lucrarilor si transportarea acestora la sediul prestatorului;

- Eliberarea terenului de materiale care pot sa degradeze sau sa polueze zona;

- Limitarea deplasarii echipelor si echipamentului numai pe caile de acces aprobate;

- Colectarea selectiva a deseurilor rezultate in urma lucrarilor de constructji;

- Deseurile menajere rezultate in timpul activitatii de executare a lucrarilor, se vor colecta si se vor depozita
temporar intr-un loc special amenajat, in tomberoane/ containere cu capac si vor fi evacuate de societat]
specializate, pe baza de contract.

- Zonele destinate pentru aruncarea deseurilor de catre clienti vor fi marcate si amplasate strategic in
apropierea spatiului de alimentatie publica, pentru a facilita accesul si utilizarea acestora. Aceste zone vor fi
echipate cu cosuri de gunoi conform normelor in vigoare si vor fi supravegheate periodic pentru a asigura curatenia
si ordinea.

- Beneficiarul proiectului se va asigura ca toate operatjile de pe amplasament sa se realizeze in asa fel incat
sa nu determine deteriorarea calitatii aerului, apelor, solului si subsolului, conform legislatiei in vigoare referitoare
la protejarea mediului, iar in cazul in care vor fi identificate riscuri sau impacturi negative asupra mediului, se vor
implementa masuri corective imediate.

Efectuarea transportului deseurilor in conditii de siguranta la agentii economici specializati in valorificarea
deseurilor;

Este interzisa arderea/neutralizarea si abandonarea deseurilor in instalatii, respectiv locuri neautorizate
acestui scop;

Pentru orice eveniment de mediu aparut din vina executantului in timpul lucrarii va fi anuntat imediat
beneficiarul, iar inlaturarea efectelor se va face pe cheltuiala executantului lucrarii. Lucrarile de realizare a
proiectului nu vor afecta regimul apelor subterane sau de suprafatg, fiind astfel proiectate incat sa conduca la
conservarea gradului de stabilitate generala si locala din zona si sa asigure drenarea corecta a apelor meteorice.

Se vor aplica masuri eficace de hidroizolare a cladirii, {indnd cont de nivelul apelor freatice, pentru
minimizarea riscului de aparitie e infiltratjilor.

Cerinta privind protectia impotriva zgomotului implica conformarea spatiilor, respectiv a elementelor lor
delimitatoare astfel incat zgomotul provenit din exteriorul cladirii sau din camerele aldturate perceput de catre
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ocupantii cladirii, sa se pastreze la un nivel corespunzator conditiilor in care sanatatea acestora sa nu fie periclitata,
asigurandu- se totodata in interiorul spatjilor o ambianta acustica minim acceptabild.Criterii parametri si niveluri de
performanta cu privire la asigurarea ambiantei acustice in interiorul incaperilor - nivel de zgomot echivalent interior
(limite admisibile) datorat unor surse de zgomot exterioare unitatilor functionale: 30 dB(A)£5 dB(A) (in plus ziua, in
minus noaptea).

Astfel, dimensionarea zonelor de protectie sanitara se va face in asa fel incat in teritoriile protejate vor fi
asigurate si respectate valorile-limita ale indicatorilor de zgomot, dupa cum urmeaza:

a) In perioada zilei, nivelul de presiune acustica continuu echivalent ponderat A (Aeqi), masurat la exteriorul
locuintei conform standardului SR ISO 1996/2-08, la 1,5 m inalfime fata de sol, sa nu depaseasca 55 dB si curba
de zgomot Cz 50;

b) in perioada noptii, intre orele 23,00-7,00, nivelul de presiune acustica continuu echivalent ponderat A
(LAeqT), masurat la exteriorul locuintei conform standardului SR 1ISO 1996/2-08, la 1,5 m inaltime fata de sol, sa
nu depaseasca 45 dB si, respectiv, curba de zgomot Cz 40.

c) pentru locuinte, nivelul de presiune acustica continuu echivalent ponderat A (LAeqT), masurat in timpul
zilei, in interiorul camerei cu ferestrele inchise, nu trebuie sa depaseasca 35 dB (A) si, respectiv, curba de zgomot
Cz 30. In timpul noptii (orele 23,00-7,00), nivelul de zgomot LAeqT nu trebuie sa depaseascd 30 dB si, respectiv,
curba Cz 25.

Se vor evita activitafile potentjal generatoare de zgomot care sa interfereze cu odihna locuitorilor din zona
invecinata.

Se interzice desfasurarea de alte activitati decat cele specifice obiectivului.

Pentru a nu se depasi nivelul de zgomot prevazut in normele legale, se pot lua masuri suplimentare de
atenuare a propagarii undelor sonore catre vecinatatj si sa se evite stationarea autovehiculelor cu motorul pornit.

Zgomotele din perioada de executare a lucrarilor propuse se vor incadra in limitele admise, conform
legislatiei actuale.

Monitorizarea periodica a nivelului de zgomot si vibratii la nivelul spatiilor adiacente, astfel incat sa fie
respectate limitele maxime admise prevazute de legislatia in vigoare (STAS 10009/2017 si Legea 121/2019).

Prin modalitatea de amenajare, dotare si functionare a obiectivului studiat se va evita producerea de
disconfort fonic in vecinatate de o intensitate mai mare de 50-55 dB(A) pe timp de zi. Functionarea obiectivului sa
nu duca la depasirea normelor privind nivelul zgomotului si al vibratiilor din zona de locuit prevazute in Ord.
119/2014, cu completarile si modificarile ulterioare, in SR nr. 10009/2017 - Acustica urbana, in conformitate cu SR
ISO 1996/1-08 si SR I1ISO 1996/2-08. Aceasta recomandare se refera la zgomotul produs de functionarea
obiectivului, spre deosebire de zgomotele produse de alte surse existente in zona (de exemplu traficul auto).
Suplimentar, daca vor exista sesizari din partea populatiei si se vor constata prin masuratori, depasiri ale nivelului
de zgomot, pentru reducerea impactului generat de functionarea echipamentelor (se vor utiliza echipamente
silentioase) va fi nevoie, se vor monta bariere fonice langa sursele de zgomot, respectiv amortizori sub
echipamentele care pot genera vibratii, izolandu-le fata de receptorii apropiati, asigurandu-se astfel respectarea
limitelor de zgomot impuse de legislatia in vigoare, conform Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/ 21.02.2014, art.
16 (completat si modificat prin Ord. M.S. nr. 1257/2023).

Impotriva senzatiei de disconfort a populatiei prin producerea de eventuale zgomote, vibratji, mirosuri, praf,
fum a investitiei propuse, care afecteaza linistea publica sau locatarii adiacentj obiectivului se vor asigura mijloacele
adecvate de limitare a nocivitatilor, astfel incat sa se incadreze in normele din standardele in vigoare.

Instalatiile interioare de distributie a apei potabile si de evacuare a apelor uzate, sifoanele de pardoseala,
obiectele sanitare, precum W.C.-uri, pisoare, lavoare, bai, dusuri, vor fi mentinute in permanentad stare de
functionare si de curatenie. In acest sens, conducerile unitatilor au urmatoarele obligaji:

a) sa asigure repararea imediata a oricaror defectiuni aparute la instalatiile de alimentare cu apa, de
canalizare sau la obiectele sanitare existente;

b) sa controleze starea de curatenie din anexele si din grupurile sanitare din unitate, asigurandu- se
spalarea si dezinfectia zilnica ori de cate ori este necesar a acestora;

C) sa asigure materialele necesare igienei personale pentru utilizatorii grupurilor sanitare din unitate (hartie
igienica, sapun, mijloace de stergere sau zvantare a méinilor dupa spalare etc.); in grupurile sanitare comune nu
se admite folosirea prosoapelor textile, ci se vor monta uscatoare cu aer cald sau distribuitoare pentru prosoape de
unica folosinta, din hartie;

d) sa asigure pentru personalul de ingrijire a grupurilor sanitare echipament de lucru de culoare diferita fata
de cel destinat altor activitafj.
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Dezinsectia periodica se va face la intervale prevazute in metodologii, dar nu mai mari de 3 luni, iar
deratizarea periodica se va face la intervale de maximum 6 luni; intre operatiunile periodice se vor aplica proceduri
de dezinsectie si deratizare curente, de intretinere, in functie de prezenta vectorilor.

Colectarea deseurilor solide in recipiente metalice sau in cutii, cu pungi din material plastic, inchise etans,
si evacuarea ritmica a acestora, cu spalarea si dezinfectarea lor dupa golire.

Amenajarea de incaperi sau platforme impermeabilizate pentru depozitarea recipientelor de colectare a
deseurilor solide, racordate la un hidrant i la reteaua de canalizare, pentru a putea fi curatate la necesitate, precum
si pentru spalarea si dezinfectia recipientelor.

Unitatea va fi dotata si aprovizionata, dupa necesitate, cu utilaje si materialele necesare pentru intretinerea
curateniei si efectuarea operatiunilor de dezinfectie, dezinsectie si deratizare. Instalatiile de iluminat, incalzit si
ventilatie, existente in dotarea unitatilor, vor fi mentinute in permanenta stare de functionare, revizuite periodic i
exploatate la parametrii la care au fost proiectate si executate.

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu energie electrica

e Alimentarea cu energie electrica a cladirii propuse se asigura prin brangament la reteaua existenta. Se va
mentine brangamentul existent.

e Solutia propusé este de mentinere/ crestere putere instalata la reteaua existenta din Bd. Unirii (E-Distributie
Muntenia). Se vor prevedea tablouri generale noi, posturi de transformare sau posturi de bransament adaptate noii
puteri (daca este cazul).

e Materiale: Cablu subteran, LES 0,4 kV / 20 kV, respectand distantele de protectie.

e Necesar estimativ: Putere instalata calculata in functie de suprafata noua + dotari (iluminat, climatizare,
etc.). Se va intocmi studiu de solutie / aviz tehnic de racordare.

e Lucrari: Retele interne noi + bransament (aviz distribuitor).

Alimentarea cu apa

e Alimentarea cu apa a cladirii propuse se asigura prin brangament la reteaua publica existenta. Se va
mentine brangamentul existent.

o Debit de calcul (Q): Q = Q_menajer + Q_incendiu

e Consum specific: 180 l/zi/persoana.

e Consum zilnic menajer: 160 persoane x 180 I/zi = 28.800 I/zi (28,8 m%zi).

o Debit orar maxim: 28,8 m%zi x 1,5/24 h = 1,8 m¥h.

e Debit incendiu (hidranti interiori + exteriori): 10 I/s (NP 90-2010 pentru cladire P+4).

o Debit total de calcul: = 2,5-3,0 m*h (bransament existent CATD va fi verificat / dimensionat).

e Diametru bransament propus: PEHD @ 50-63 mm (presiune minima 2,5 bar la contor). Rezervor
compensare (optional): 2 x 10 m* (balansare + incendiu).

Canalizarea menajera
Se asigura din sistemul public de canalizare al zonei. Se va mentine brangamentul existent.
Debit de calcul (Q_canal): Q_canal = 0,95 x Q apa menaijer (sistem separativ)
Debit menajer: = 27,36 m¥zi (= 27,36 m*h maxim).
Debit pluvial (calcul conform SR 1846-2006): — Suprafatd impermeabilizata = 800 mp (acoperis +
accese/parcari). — Intensitate ploaie: i = 120 I/s/ha (Targoviste, perioadd 10 min). — Debit pluvial: Qpl =
0012xAxi==961s.
o Debit total evacuare: = 30-35 I/s (brangament |a reteaua CATD).
e Diametre conducte:
- Interne: PVC-KG @ 110-200 mm (pante 1-2 %).
- Racord stradal: @ 200 mm (verificare aviz CATD).
e Pre-epurare: Separatoare hidrocarburi + decantoare pentru parcari.
e Apele pluviale din incinta vor fi descarcate liber la teren.
Alimentarea cu gaze
o Pentru alimentarea cu gaze naturale se va mentine brangamentul existent.
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o Se va realiza statie de reglare-masurare-predare (SRMP) dacé este necesar, in functie de consumul post-
etajare (incalzire, apa calda, gatit — aparthotel).

o Materiale: Conducte PEHD / otel, respecténd zonele de protectie (NTPEE-2018, Legea 123/2012).

e Lucrari: Proiect tehnic de firma autorizatda ANRE, cu aviz prealabil de la distribuitor.

Gospodaria comunala

¢ Se va amenaja o platforma speciala pentru colectarea si depozitarea temporara a deseurilor in container
amplasat pe parcela care face obiectul PUZ.

o Beneficiarul va incheia contract cu furnizorul de servicii de salubritate care va asigura evacuarea deseurilor
ritmic, la rampa de gunoi ecologica.

3.7 Protectia mediului

Pentru a asigura o integrare ecologica si durabila a investitiei, urmatoarele recomandari de protectia
mediului sunt esentiale:

In faza de executie:

- Organizarea santierului se va realiza astfel incat sa nu afecteze spatiile verzi, trotuarele si circulatiile
adiacente; materialele de constructie vor fi depozitate in perimetrul propriu al amplasamentului.

- Se vor utiliza utilaje si echipamente conforme normelor privind emisiile de zgomot si noxe (Directiva
2000/14/CE si HG nr. 321/2005).

- Praful rezultat din activitatile de constructie va fi limitat prin udarea periodica a zonelor de lucru si acoperirea
materialelor pulverulente.

- Deseurile rezultate vor fi colectate selectiv si transportate catre operatori autorizati, conform legislatiei
privind gestionarea deseurilor din constructii si demolari (HG nr. 856/2002).

- Se vor |lua masuri pentru protejarea retelelor edilitare existente, astfel incat sa nu fie afectate in timpul
lucrarilor.

2. In faza de exploatare:

- Se va asigura colectarea selectiva a deseurilor menajere si reciclabile, prin amenajarea de spatii dedicate
conform normelor locale.

- Sistemele de alimentare cu apa, canalizare si energie vor fi racordate la retelele publice existente, evitand
descarcarile necontrolate de ape uzate sau emisii poluante.

- Se vor utiliza corpuri de iluminat cu eficientd energetica ridicaté (LED) si aparate electrice incadrate in clase
superioare de eficienta (A++ sau A+++).

- Izolatiile termice vor respecta cerintele din normativele privind performanta energetica a cladirilor,
contribuind la reducerea consumului de energie.

- Se recomanda folosirea materialelor ecologice si reciclabile la finisaje (vopsele fara compusi organici volatili,
tencuieli minerale, tamplarii cu rupere de punte termica etc.).

- Se va mentine un nivel adecvat de spatiu verde in incinta, cu plante adaptate climatului local, care contribuie
la reducerea efectului de insula de caldura si la imbunatatirea calitatii aerului.

Concluzie:

Investitia de etajare a constructiei C1 se realizeaza cu respectarea principiilor dezvoltarii durabile si a
normelor de protectie a mediului. Prin aplicarea recomandarilor propuse, impactul asupra factorilor de mediu —
aer, apa, sol, zgomot, biodiversitate si peisaj urban — este neglijabil si temporar, limitat la perioada de executie.

in faza de exploatare, cladirea va functiona in conditii de eficienta energetica si confort urban, fara emisii
poluante, contribuind la imbunatatirea imaginii arhitecturale si functionale a zonei centrale a municipiului Targoviste.

Astfel, proiectul se inscrie in obiectivele de dezvoltare sustenabild si protectie a mediului, promovéand o
arhitectura responsabild, integrata si compatibild cu specificul urban existent.

3.8 Obiective de utilitate publica

Amplasamentul care face obiectul documentatiei este proprietate privata a persoanei juridice S.C. MAGIC
ART HOUSES S.R.L., conform Contractului de vanzare autentificat cu nr. 1162/21.04.2022.
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Prin solutia de organizare spatial — urbanistica propusa in studiu nu se propun schimbari ale regimului
juridic asupra terenurilor, in sensul trecerii unei suprafete din domeniul privat al beneficiarului, in domeniu public de
interes local.

Servituti: prin structurarea terenului studiat si amplasarea edificabilului propus, a activitatilor permise si a
amenajarilor aferente nu se genereaza servituti pe parcelele invecinate, indiferent de tipul de proprietate asupra
terenurilor.

3.9 Planul de actiune pentru implementarea investitiei propuse

In acest capitol se detaliaza categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de
costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale.
Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse:
Se propune urmatorul grafic de etapizare a investitiei:
- Elaborare, avizare si aprobare PUZ — timp estimat : 9 luni;
- Obtinerea autorizatiilor de construire pentru investitia preconizata — timp estimat : 9 luni;
- Extinderea/realizarea echipamentelor/retelelor edilitare in baza unor proiecte de specialitate — timp estimat
- 9 luni;
- Sistematizare teren (amenajare incinta) si amenajarea acceselor — timp estimat : 6 luni;
- Realizare etajare constructie — timp estimat : 12 - 24 luni;
- Amenajare locuri parcare i spatii verzi - timp estimat : 6 luni;
Categorii de investitii/costuri:
1.Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare: intocmire PUZ, studii de teren (topo, geo, etc.),
avize si acorduri, documentatie tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire, proiect tehnic, detalii executie -
vor fi acoperite din fondurile proprii ale beneficiarului investitiei.
2.Cheltuieli pentru realizarea investitiei: asigurarea utilitatilor necesare obiectivului, amenajarea terenului;
amenajare accese, circulatii carosabile si pietonale in incinta, amenajare spatii verzi - vor fi suportate din fondurile
proprii ale beneficiarului investitiei.
3.Cheltuieli pentru investitia de baza: - Etajare constructie existenta — Dotéari - vor fi acoperite din fondurile
proprii ale beneficiarului investitiei.
Toate categoriile de costuri generate de implementarea PUZ vor fi suportate din fonduri proprii ale
investitorilor privati (beneficiarul investitiei).
Realizarea investitiei propuse nu presupune implicarea administratiei publice locale/ de stat.

4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

% Se propune etajarea constructiei existente C1- hotel apartament.
¥ Indici urbanistici, valori stabilite in PUZ: POT maxim =50%, CUT maxim = 2,50, Rh maxim = P+4E, H
maxim =17,00 m.
% Accesul auto si pietonal se va realiza din Bdul Unirii pe latura de nord.
% Se vor amenaja spatii verzi pe parcela in procent de minim 25% (468 mp).

Intocmit,
Urb. Miruna CHIRITESCU
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VOLUMUL 2
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
- cuprins -

L. DISPOZITII GENERALE
1. Rolul R.L.U.
2. Baza legala a elaborarii
. Domeniu de aplicare

w

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI

. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
. Reguli cu privire la echiparea edilitara

. Reguli cu privire la forma si dimensiunea terenurilor pentru constructii
0. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

= ©O© 0o N O~

. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
11. Unitati si subunitati functionale

Iv. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
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I. DISPOZITII GENERALE

1.ROLUL RLU AFERENT PUZ “ETAJARE CONSTRUCTIE C1“

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal (PUZ) este o documentatie de
urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabileste modul in care pot fi ocupate terenurile, precum i
amplasarea si conformarea constructiilor pe o suprafata bine delimitata, in acord cu prevederile legale.

1.2. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ aplica regulile si
principiile generale de urbanism pe o suprafatd de teren bine determinata, asigurénd concilierea intereselor
cetateanului cu cele ale colectivitatilor, respectiv protectia proprietatii private si apararea interesului public.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ “ ETAJARE CONSTRUCTIE C1”, Municipiul Targoviste,
B-dul Unirii, Nr. 22, judet Dambovita, constituie act de autoritate al administratiei publice locale, instituit ca
urmare a avizarii cf. legii si a aprobarii sale de catre CLMT (Consiliul Local al Municipiului Targoviste).

1.4. Nu se vor face interventii cu caracter modificator pe piesele desenate si in piesa scrisa din
documentatia elaborata initial, fara acordul proiectantului.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII
1.1.  Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ se elaboreaza in conformitate cu:

Baza proiectarii:

e Legea 350/2001 (cu modificarile si completarile ulterioare);

o H.G. nr. 525/1996 republicat 2002 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism (modificat prin
H.G. nr. 490/2011);

e  Ordinul M.L.P.A.T nr. 176 /N/16.08.2000 de aprobare a Ghidului privind metodologia de elaborare si
Continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal;

e Ordinul M.L.P.A.T nr. 21N/2000 de aprobare a Ghidului privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor
locale de Urbanism;

e Ordinul M.D.R.T nr. 2701/2010 pentru aprobarea metodologiei de informare si consultare a publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului i urbanism;

e Ordinul M.D.R.A.P. nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 3560/2001

privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism

(numit in continuare Normele de aplicare a Legii nr. 350/2001);
Planul de amenajare a teritoriului national

Legea nr. 363/2006 privind aprobarea P.A.T.N. - Sectiunea | - retele de transport;

Legea nr. 171/1997 privind aprobarea P.A.T.N. - Sectiunea Il — apa;

Legea nr. 5/2000 privind aprobarea P.A.T.N. - Sectiunea a lll - a - zone protejate;

Legea nr. 351/2001 privind aprobarea P.A.T.N. - Sectiunea a IV-a: Reteaua de localitai;

Legea nr. 575/2001 privind aprobarea P.A.T.N. - Sectiunea a V-a: Zone de risc natural;

Legea nr. 190/2009 privind aprobarea P.A.T.N. - Sectiunea a Vl-a: Zone turistice;
Elemente legislative conexe:

Codul Civil;

Codul Silvic;

Legea nr. 16/1991 a fondului funciar cu modificarile si completérile ulterioare;

Legea nr. 84/1996 privind imbunatétirile funciare;

Legea nr.50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 22/1995 privind calitatea in constructi;

0.G. nr.21 din 30.01.2002 privind gospodarirea localitatilor urbane i rurale;

Legea nr. 185 /2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate;

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice cu modificarile si completarile ulterioare;

OG 43/ 2000 privind privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri arheologice ca zone de interes
national, cu modificarile si completérile ulterioare;

e Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei Europene a Peisajului, Florenta 20.10.2000;
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Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;

Legea nr. 219/1998 privind regimul concesiunilor;

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

Legea nr. 33/1996 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane cu modificarile i
completérile ulterioare;

Hotararea Guvernului nr.584/2001 privind amplasarea unor obiecte de mobilier urban;

o 0.G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor,republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare;

e Ordinul nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea i realizarea strazi localitaile
rurale;

e Ordin nr. 1296/2017, pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea, construirea modernizarea
drumurilor;

e Ordin nr. 1836/2017, pentru aprobarea Normelor privind protectia mediului ca urmare a impactulu drum -
mediu inconjurator;

e Ordin nr. 1295/2017, pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice;

e Legea nr. 227/1996 a apelor cu modificarile si completdrile ulterioare;

e ORDINUL Nr. 662 din 28 iunie 2006 privind aprobarea Procedurii si a competentelor de emitere a avizelor i
autorizatiilor de gospodarire a apelor;

e OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului cu modificarile si completérile ulterioare;

o Ordinul ministrului apelor si protectiei mediului nr.863/2002 privind aprobarea ghidurilor metodologice
aplicabile etapelor procedurii-cadru de evaluare a impactului asupra mediului;

o Hotararea Guvernului nr.1.076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaludrii de mediu pentru
planuri i programe;

e 0. U. nr. 57/2007privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei
salbatice cu modificarile si completdrile ulterioare;

o  Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea ,Normelor de igiend si a recomandarilor privind
mediul de viata al populatiei”;

o Ordinul nr. 34/N/M 30/3422/4221 din 1995 al M.L.P.A.T., M.I., M.Ap.N., S.R.1., pentru aprobarea ,Precizérilor
privind avizarea documentatiilor de urbanism i amenajarea teritoriului, precum $i a documentatiilor tehnice
pentru autorizarea constructiilor’;

o Ordinului MDRAPFE/MM/MAI nr. 3710/1212/99/2017 privind aprobarea Metodologiei pentru stabilirea
distantelor adecvate fatéa de sursele potentiale de risc din cadrul amplasamentelor care se incadreazé in
prevederile Legii nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate
substante periculoase in activitétile de amenajare a teritoriului $i urbanism

e HG nr. 571/2016 - aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se supun avizarii si/sau autorizarii
privind securitatea la incendiu;

Documentatii de urbanism:
PLANUL URBANISTIC GENERAL si REGULAMENTUL LOCAL AFERENT pentru MUNICIPIUL
TARGOVISTE, JUDETUL DAMBOVITA aprobat de CLMT;

3. DOMENIUL DE APLICARE

3.1. Teritoriul asupra caruia se aplica prevederile prezentului RLU aferent PUZ este format din:

3.1.1. Terenul cu suprafata de 1871 mp, este proprietate privata a persoanei juridice S.C. MAGIC ART
HOUSES S.R.L. , conform Contractului de vanzare autentificat cu nr. 1162/21.04.2022.

3.1.2. Categoria de folosinta actuala a parcelei proprietate privata este "curti constructii” si este situata in
Municipiul Targoviste, B-dul Unirii, Nr. 22, NC 87999, judet Dambovita.

3.2. Functiunea propusa pentru zona studiata este S —Zona comert si servicii.

Functiunea dominanta a zonei este de Isi - zona pentru institutii $i servicii publice de interes general
preponderent - constructii de invatamant.
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Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI S$I PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

4.1. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale previzibile se
realizeaza in conditiile respectarii prevederilor art. 10 din RGU.

in zona studiata si in vecinitatea acesteia nu s-au identificat riscuri naturale.

Utilizari permise cu conditji:

Orice fel de constructii si amenajari cu respectarea prevederilor Legii nr. 22/1995 republicata si a normelor
si prescriptiilor tehnice specifice, referitoare la rezistenta si stabilitatea constructjilor, siguranta in exploatare, igiena
si sanatate.

4.2. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita printr-o documentatie de urbanism, cf. art.14 din RGU.

4.3.1. Amplasamentul cladirilor propuse in PUZ are ca vecinatati imediate, pe parcelele alaturate cladiri cu
destinatia de servicii, invatamant, locuire colectiva.

4.4. In vederea asigurarii cu echipament tehnico-edilitar corespunzator, autorizarea executarii constructiilor
se face in conformitate cu prevederile art. 13 din RGU.

5.REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA INTERESULUI PUBLIC

5.1. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale se realizeaza in
conditiile respectarii prevederilor cu legislatia in vigoare si in conditiile prezentului regulament.

- nu este cazul (pe parcela nu au fost identificate riscuri naturale prin Studiul Geotehnic)

5.2. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile situate in zone expuse la riscuri
tehnologice (antropice), sau a magistralelor de retele se va face {indnd seama de zonele de servitute si de protectie
a refelelor edilitare.

- nu este cazul.

6. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

6.1. Igiena si confortul urban se realizeaza prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural, cat i
prin evitarea amplasarii la distante necorespunzatoare a constructiilor unele in raport cu altele.

La faza DTAC se vor respecta normele cuprinse in Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei actualizat.

6.2. Conditiile de amplasare a constructiilor fatd de drumurile publice se stabilesc respectand prezentul
regulament, corelat cu prevederile legislatiei specifice in vigoare.

6.3. Amplasarea fata de aliniament, iesiri din gabarit, socluri, balcoane, reclame se face respectand prezentul
regulament.

Aliniamentul reprezinta limita dintre domeniul public si domeniul privat.

- Se va mentine aliniamentul existent spre B-dul Unirii.

Regimul de aliniere este limita conventionala stabilita prin profilurile transversale ce reglementeaza
modul de amplasare a constructiilor, prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un reper
existent, de regula aliniamentul stradal.

Alinierea cladirii fata de aliniamente s-a stabilit astfel:

e retragerea fata de aliniamentul existent - latura de nord va fi de minim 2,95 m;

6.4. Amplasarea in interiorul parcelei se face in conditiile respectarii prezentului regulament: regim izolat.

Lucrarile de construire vor respecta prevederile Codului Civil in vigoare referitoare la servitutea de vedere,
precum si servitutea de picatura a streasinilor.

Servitutea de vedere consta in interdictia de a deschide ferestre de vedere, balcoane etc. spre proprietatea
invecinata, mai aproape de 2,00 m. Deschiderile pentru vedere pe fondul vecin pot fi facute numai conform Codului
Civil, adica distanta minima intre zidul pe care se deschid aceste vederi si proprietatea vecina va fi de minim 2,00
m.
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Servitutea de streasina consta in obligatia proprietarului de a face streasina casei sale, astfel incat apele
din ploi sa se scurga pe terenul sau sau in strada, dar nu pe terenul vecinului.

Lucrarile de sistematizare verticala pe fiecare parcele se vor face astfel incat, apele meteorice (ploi si
topirea zapezii) sa nu afecteze in nici un fel proprietatile invecinate, atat publice, cat si private. Scurgerea apelor
meteorice se va dirija spre rigolele drumurilor publice.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

7.1. Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea prezentului regulament si numai daca
exista posibilitatea asigurarii accesului carosabil, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

- se propune accesul carosabil din B-dul Unirii.

7.2. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei sau ansamblurilor construite.

- accesul pietonal se va realiza din B-dul Unirii.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

8.1. Racordarea la retelele edilitare existente

- Cand retelele edilitare publice au capacitati si grad de acoperire a teritoriului studiat prin PUZ suficiente
pentru a permite racordarea de noi consumatori, autorizarea constructjilor este permisa cu obligatia de racordare
la acestea.

- Cand retelele edilitare publice existente nu au capacitati si grad de acoperire a teritoriului studiat prin PUZ
suficiente pentru racordarea de noi consumatori, dar programele edilitare ale Consiliului Local prevad dezvoltarea
acestora in perspectiva, se admite construirea in urmatoarele conditji:

- Realizarea de solutji de echipare in sistem individual, care sa respecte normele sanitare si de protectie a
mediului precum si prevederile Codului Civil;

8.2. Realizarea de retele edilitare noi

- Cheltuielile pentru lucrarile de racordare si brangare care se realizeaza pe terenurile proprietate privata
ale persoanelor fizice sau juridice sunt suportate in intregime de investitorul sau de beneficiarul interesat.

- Indiferent de forma de finantare si de executare a retelelor edilitare, realizarea acestora se face cu
respectarea prevederilor Legii nr.10 /1995, actualizata, privind calitatea in constructii, precum si a normativelor
tehnice referitoare la categoriile de lucrari specifice.

- Realizarea extinderilor sau a maririlor de capacitate ale retelelor edilitare publice se autorizeaza dupa
obtinerea de catre investitor a avizelor serviciilor publice de specialitate care gestioneaa lucrarile din domeniul
respectiv.

9. REGULI CU PRIVIRE LA LA FORMA $I DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII

9.1. Autorizarea executarii parcelarilor se realizeaza in conditjiile prezentului regulament.
- se va mentine parcela in forma actuala.
9.2. Conditji de construibilitate a parcelelor
Pentru a fi construibild direct, parcela trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditi minime de
construibilitate, conform prezentului regulament:
- asigurarea accesului la un un drum public (direct sau prin servitute in conditiile legii) care va permite
modernizarea drumului de acces conform plansa “Sectjuni transversale”;
- asigurarea echiparii tehnico — edilitare necesare;
- se va mentine parcela in forma actuala.

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI
10.1. Conform CAP. IIl, Sectiunea 5 din Legea 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului General de

Urbanism: pentru constructii de turism se va asigura minim 25% spatiu verde din suprafata terenului.
10.2. Se propune realizarea de spatii verzi in procent de 25% pe parcela care face obiectul PUZ.
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lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11. Unitati si subunitati functionale:
Parcela face parte dintr-o singura unitate functionala: S — Zona comert si servicii.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

CONTINUTUL REGULAMENTULUI

Pentru parcela care face obiectul propus s-a propus o singura zona functionala conform plansa 2.1
“Reglementari urbanistice — zonificare”.

Pentru zona functionala propusa S, prevederile regulamentului cuprinde reglementari specifice, pe articole,
grupate in patru capitole:

cap. 1 - generalitati;
cap. 2 - utilizarea functionala;
cap. 3 - conditii de amplasare si conformare a constructiilor;
cap. 4 - posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului;
in cap. 1 - Generalitatj se detaliaza:
art. 1 - zone functionale;
art. 2 - functiunea dominanta;
in cap. 2 - Utilizarea functionala a terenurilor din cadrul zonei si subzonei, se pun in evident:
art. 3 - utilizari permise;
art. 4 - utilizari permise cu conditii;
art. 5 — utilizari interzise;
art. 6 — interdictii temporare;
art. 7 - interdictii definitive (permanente);
In cap. 3 - Conditii de amplasare si conformare a constructjilor:
Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii,in completarea art. 17 ... 24 din
R.G.U. cu referire la:
art. 8 — orientarea fata de punctele cardinale;
art. 9 — amplasarea fata de drumuri/strazi;
art. 10 — amplasarea fata de C.F.;
art. 11 — amplasarea fata de aliniament;
art. 12 — amplasarea in interiorul parcelei;
Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii in completarea art. 25 si 26 din
R.G.U. cu referire la:
art. 13 — accese carosabile;
art. 14 — accese pietonale;
Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara in completarea art. 27,28 si 29 din R.G.U. cu referire la :
art. 15 - racordarea la retelele tehnico-edilitare existente;
art. 16 - realizarea de retele tehnico-edilitare;
Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor in completarea art. 30,31 32 si
15 din R.G.U. cu referire la:
art. 17 - parcelare;
art. 18 - inaltimea constructiilor;
art. 19 - aspectul exterior;
Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri in completarea
art. 33,34 si 35 din R.G.U. cu referire la:
art. 20 - parcaje;
art. 21 - spatii verzi;
art. 22 - imprejmuiri;
In cap. 4 - Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului :
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art. 23 - procentul de ocupare a terenului (POT);
art. 24 - coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT);

ZONA COMERT Sl SERVICII - S (S= 1871 mp)

CAP. 1 GENERALITATI
Articolul 1 - ZONE FUNCTIONALE:
- S - zona comert si servicii;
Articolul 2 - FUNCTIUNEA DOMINANTA:
- servicii in domeniul turismului;
CAP.2 UTILIZARE FUNCTIONALA
Articolul 3 - UTILIZARI PERMISE:
- hotel apartament;
- aparthotel;
- spatii administrative;
- piscina, garaj, anexe;
- spatii verzi cu rol de joaca, ambiental si de protecie;
- constructji si echipamente edilitare;
- panouri fotovoltaice care deservesc activitatea de baza;
- alei carosabile, trotuare, parcari;
- totem publicitar, mobilier urban, indicatoare rutiere;
- platforme depozitare deseuri menajere;
Articolul 4 - UTILIZARI PERMISE CU CONDITII
- se admit toate activitatiile de la articolul 3 cu respectarea legislatiei in vigoare;
- amplasarea constructiilor va respecta “Ordin nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei”;
- se vor asigura mijloacele adecvate de limitare a zgomotului, vibratjilor, mirosului, etc, ce pot aparea atat in timpul
construirii cat si pe perioada functionarii obiectivului, astfel incat sa se incadreze in normele din standardele in
vigoare.
- in zonele de protectie/siguranta aferente cailor de comunicatie, retelelor de utilitati, altele asemenea se pot
executa lucrari de constructie specifice, exclusiv cu avizul operatorului/administratorului obiectivului respectiv;
Articolul 5 - UTILIZARI INTERZISE
- industrie, activitati poluante si care prezinta risc tehnologic;
Articolul 6 - INTERDICTII TEMPORARE
- nu e cazul;
Articolul 7 - INTERDICTII DEFINITIVE (PERMANENTE)
- industrie;
- unitati industriale obiective Seveso;

CAP. 3 CONDITII DE AMPLASARE $I CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
Articolul 8 - ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE:
- constructiile se vor orienta, astfel incat sa se asigure insorirea camerelor de cazare;
- pentru toate categoriile de constructii de turism se recomanda orientarea nord a spatiilor tehnice si a anexelor;
- durata minima de insorire va tine cont si de normele sanitare in vigoare.
Articolul 9 - AMPLASAREA FATA DE DRUMURI/STRAZI
- se mentine aliniamentul existent la 14,25 m fata de axul drumului public Bulevardul Unirii;
- constructiile se vor retrage la minim 17,20 m, fata de axul strazii Bulevardul Unirii pe latura nordicé;
Articolul 10 - AMPLASAREA FATADE C.F.:
- nu este cazul;
Articolul 11 - AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT:
- aliniamentul se mentine pe limita de parcela;
- constructiile se vor retrage fata de aliniamentul existent - latura de nord la minim 2,95 m;
Articolul 12 - AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI:
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- retragerea fata de limita posterioara spre sud va fi de minim 4,20 m edificabil Parter si 3,00 m edificabil etajele
superioare;

- retragerea fata de limita laterala spre est va fi de minim 8,00 m si 12,80 m edificabil Parter si 6,00 m si 11,00 m
edificabil etajele superioare;

- retragerea fata de limita laterald spre vest va fi de minim 3,00 m si 9,80 m edificabil Parter si de minim 8,00 m
edificabil etajele superioare.

Articolul 13 - ACCESE CAROSABILE:

- accesul carosabil si pietonal pe parcela se va asigura din spatiul public al B-dului Unirii si nu va afecta siguranta
si fluenta traficului auto pe drumul public;

- accesul carosabil la amplasamentul care face obiectul PUZ se asigura prin racord privat realizat pe cheltuiala
investitorului, cu raze de 12,00 m;

- spatiile destinate circulatjilor trebuie s& permita accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de
transport grele;

- la amenajarea cailor de acces se va asigura colectarea si evacuarea apelor pluviale in lungul drumului sau, dupa
caz, indepartarea acestora de drum.

Articolul 14 - ACCESE PIETONALE:

- accesul pietonal se va realiza din B-dul Uniri.

Articolul 15 - RACORDAREA LA RETELE TEHNICO-EDILITARE EXISTENTE

- in zona exista retele de utilitati; se propune mentinerea racordurilor existente pentru utilitati;

- autorizarea cladirilor va fi permisa decéat daca se vor asigura utilitatj;

- avizul de bransare se va solicita si obtine separat, bransarea/racordarea la retele efectuédndu-se in baza

unei documentatii tehnice de executjie.

Articolul 16 - REALIZAREA DE RETELE TEHNICO-EDILITARE:

- la realizarea conductelor de apa/canalizare se vor respecta urmatoarele acte normative si conditji:

e SR 8591/1997 privind distantele minime intre retelele de apa potabilp/canalizare existente si noile edificii;

e in zonele unde exista camine de vane, camine de canalizare, geigere sau alte elemenete ale refelelor de
apa sau canalizare se impune suprainaltarea si aducerea acestora la noua cota a terenului, iar dupa aducerea la
noua cota a caminelor, daca acestea se vor deteriora din cauza unor vicii ascunse, reparatjile/inlocuirea lor, vor
cadea in sarcina beneficiarului lucrarilor;

e in cazul in care amplasarea obiectivelor de investitii propuse din cadrul documentatiei tehnice supuse
avizarii, afecteaza refelele de apa si/sau canalizare existente, iar pentru amplasarea lor fiind necesare devieri de
retele apa si/sau canalizare, se va intocmi o documentatie separata de deviere a acestora care va fi depusa pentru
avizare la Compania de Apa Targoviste-Dambovita SA. Costurile cu lucrarile de deviere ale retelelor vor fi suportate
de catre beneficiar;

e se interzice amplasarea constructiilor de orice natura peste retelele de apa/canalizare;

e pentru prevenirea avarierii sau degradarii conductelor de apa si canalizare, se va solicita cu minim 48 ore
inainte de inceperea lucrarilor de sapatura, asistenta tehnica de specialitate de la CATD;

e daca pe parcursul lucrarilor de sapaturd se constata existenta existenta unei conducte de apa sau
canalizare, care nu a fost trasata pe plan, se va anunta Compania de Apa Targoviste-Déambovita (CATD) in cel mai
scurt timp;

e degradarea/avarierea conductelor de apa si canalizare sau ale altor elemente compenente ale retelelor
prin interventii necontrolate sau intentionate, constituie contraventie sau infractiune, dupa caz, si se pedepseste
conform legilor in vigoare. Remedierea lor cade in sarcina celui care a provocat degradarea/avaria.

- racordarea la reteaua de distributie gaze naturale se va face in regim de medie presiune, in functie de solicitarile
din zona respectiva in conformitate cu Regulamentul privind racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale
aprobat prin Ordinul ANRE nr. 7/2022 in urmatoarele conditii:

e |ucrarile de reamplasare a racordului de gaze naturale si a postului de reglare-masurare (daca situatia din
teren o impune) se realizeaza de beneficiarul investitiei propuse, conform prevederilor Regulamentului privind
racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr. 7/2022, prin intermediul unui
operator economic autorizat de Autoritatea Nationala de Reglementare in Domeniul Energiei (ANRE) selectat de
acesta. In acest sens, este necesara depunerea si inregistrarea unei cereri de racordare la sistemul de distributie,
prin posta/fizic la unul dintre Birourile Receptie Clienti ale DGSR sau online accesand site-ul
https://www.distrigazsud-retele.ro/casa-ta/nu-am-gaz/reamplasare-bransament.
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e adancimea de pozare a conductelor este de minim 0.9 m fata de generatoarea superioara a acestora sau
a tubului de protectie, brangamentele sunt racordate prin intermediul unui teu de brangament cu o indltime de aprox.
0,2 m si adancimea de pozare a brangamentelor scade pana la 0,5 m la capatul acestora (exemplificat in flyerul
atasat). Adancimea de pozare poate suferi modificari in timp din cauza lucrarilor derulate in zona respectiva
(reabilitari trama stradala, spatju verde transformat in trama stradala, trotuar, parcare, etc).

e amplasarea de obiective noi, constructii noi si/sau lucrari de orice natura in zona de protectie a conductelor
de distributie a gazelor naturale, a statjilor de reglare sau reglare-masurare a gazelor naturale (SRS/SRM), a statjilor
de protectie catodica (SPC) a racordurilor sau a instalatjilor de utilizare a gazelor naturale se realizeaza numai cu
respectarea Normelor Tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze
naturale NTPEE-2018 aprobate prin Ordinul ANRE nr. 89/2018 (distante minime admise pentru regimul de medie
presiune, conform Tabel nr. 1 si nr. 2). a prevederilor Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012
precum si a Ordinului MEC nr. 47/2003.

e conform prevederilor NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE 89/2018, constructiile si/sau instalatiile
subterane propuse care se realizeaza ulterior retelelor de distributie sau instalatjiilor de utilizare a gazelor naturale
montate subteran si care intersecteaza traseul acestora se vor monta/amplasa la o distantd de siguranta minima
admisa pentru regimul de medie presiune, doar in cazul retelelor de distributie, conform Tabel 1 “Distante de
siguranta intre conductele (retelele de distributie/ instalatiile de utilizare) subterane de gaze naturale si diferite
constructii sau instalatji”. Distanta de sigurantd, exprimata in metri, se masoara in proiectie orizontala intre limitele
exterioare ale generatoarelor conductelor si constructiile sau instalatiile subterane proiectate.

e in cazul in care lucrarile se desfasoara in zona stafiilor de reglare, reglare-masurare sau masurare
(SRS/SRM). se vor respecta distantele minime admise, pentru regimul de medie presiune, conform Tabel 2
“Distante de siguranta intre statji de reglare, reglare - masurare, masurare a gazelor naturale si diferite constructii
sau instalatii”.

e distantele dintre reteaua de distributie gaze naturale si conductele care transporta fluide combustibile,
depozite de carburantj, statiile de distributie carburantj, statiile de imbuteliere GPL/SKID, etc. se stabilesc conform
reglementarilor si prescriptiilor tehnice specifice domeniului respectiv.

e in zona de protectie si de siguranta se interzice executarea lucrarilor de orice natura fara aprobarea
prealabila a operatorului de distributie gaze naturale.

e avand in vedere ca sistemul de distributie gaze naturale este un sistem dinamic, intr-o continuad modificare,
prin certificatele de urbanism emise in vederea construirii se va solicita si avizul DGSR.

e pentru executia de bransamente/racorduri la retelele tehnico-edilitare (apa, canalizare, energie electrica,
etc.) se va solicita avizul DGSR de executie prin depunerea unei documentatii tehnice specifice, care sa cuprinda
documentele prevazute de Ordinul MEC nr. 47/2003 pentru aprobarea Procedurii de emitere a avizului in vederea
autorizarii executarii constructiilor amplasate in vecinatatea obiectivelor/sistemelor din sectorul petrol si gaze
naturale, printre care, sa se regaseasca si planurile cu lucrarile propuse conform solutjilor tehnice de racordare
emise de definatorii de utilitati, agreate de solicitant cu acestia si intocmite de proiectanti de specialitate.

- se vor respecta conditiile de coexistenta fata de instalatiile electrice conform ORD ANRE 239/2019, cu modificarile
si completarile ulterioare.

e pentru cabluri subterane (conform NTE 007/08/00) este interzisa amplasarea constructiilor deasupra liniilor
electrice subterane, distanta in plan orizontal (la apropieri) intre cablul subteran si fundatia constructiei trebuie sa
fie de minim 0,6 m (cu conditia verificarii stabilitatii constructiei).

« realizarea refelei de interes public pentru alimentarea utilizatorilor individuali se va realiza in conformitate
cu Anexa 3 din Ordinul ANRE 59/2013 cu modificarile si completarile ulterioare, prin incheierea unui contract intre
dezvoltator si DEER Sucursala Targoviste.

e sapaturile in zona traseelor de cabluri se vor face numai manual, cu asistentd tehnica din partea
operatorului de distributje.

e executarea lucrarilor in apropierea instalatiilor operatorului de distributie se va face cu respectarea stricta
a conditiilor din avizul de amplasament, precum si a normelor tehnice de protectia muncii specifice. Beneficiarul
lucrarii, respectiv executantul, sunt raspunzatori si vor suporta consecintele, financiare sau de alta natura, ale
eventualelor deteriorari ale instalatiilor si/sau prejudicii aduse utilizatorilor acestora ca urmare a nerespectarii
regulilor mentjonate.

Articolul 17 - PARCELAREA:
- se admite dezmembrarea zonelor necesare pentru echipamente tehnico-edilitare;

| PROIECTANT; S.C. MIRUNA GISCONCEPT SRL - Mun. Targoviste | | 34 |




PUZ + RLU “ETAJARE CONSTRUCTIE C1* - Mun. Térgoviste, B-dul Unirii, nr. 22 2025

Articolul 18 - INALTIMEA CONSTRUCTIILOR:

- inaltimea maxima admisa nu va depasi H max. = 17,00 m;

- se admite o inaltime mai mare pentru totem publicitar.

Articolul 19 - ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR:

- se interzice utilizarea culorilor stridente la zugravirea fatadelor; culoarea zugravelii va fi preponderent albul, dar
pot fi utilizate si nuante pastel de crem, beige (se admit accente de culoare);

- tamplaria se va realiza intr-o culoare unitara pentru toata constructia;

- sticla folosita va fi unitara pentru toatd constructia;

- se recomanda jgheaburile sa fie maro sau gri;

- nu se admite utilizarea neacoperitd a materialelor care trebuiesc tencuite (placi BCA, elemente de beton,
elemente de izolatje);

-siglele vor avea dimensiuni reduse si se vor trata unitar ca aspect;

- nu se admite amplasarea aparatelor de aer conditionat si ventilatie, conducte aparente, contoare, rezervoare,
echipamente edilitare pe fatada principala sau in zone ale cladirii care sunt vizibile din strada decét prin mascarea
acestora;

- se admit acoperiguri: terasa;

- nu se admite inchiderea balcoanelor decat daca inchiderea lor se va face in baza unui proiect unitar;

- pentru invelitoare se admit urmatoarele nuante: negru, maro, gri;

Articolul 20- PARCAJE:

- nu se vor elibera autorizatii de construire pentru acele cladiri care prin specific necesita parcaje si nu se pot
asigura in perimetrul parcelei care face obiectul PUZ.

- locurile de parcare se vor asigura astfel:

- pentru toate categoriile de constructji de turism vor fi prevazute locuri de parcare, in functie de tipul de cladire si
de categoria de confort, 14 locuri de parcare la 10 locuri de cazare;

- locurile de parcare se vor asigura numai pe proprietatea privata fara afectarea circulatiei publice carosabile si
pietonale;

Articolul 21- SPATII VERZI:

- se va asigura un procent de minim 25% spatiu verde pe parcela care face obiectul PUZ;

- terenul liber ramas in afara cladirilor, circulatiilor, parcajelor si a altor amenajari va fi plantat cu gazon, flori, arbusti
de talie mica, medie si inalta;

- se recomanda realizarea zonelor de parcare cu dale inierbate;

- coroana copacilor de pe parcela nu va depasi limita de proprietate;

Articolul 22 - IMPREJMUIRI:

- imprejmuirea va respecta aliniamentul existent si limitele parcelei;

-imprejmuirile la strada vor fi decorative cu o inaltime de max. 1,80 m si preferabil transparente si dublate de gard
viu (se admite soclu opac);

- imprejmuirile pe limitele laterale si posterioare vor avea o inaltime de max. 2,00 m.

- este interzisa vopsirea imprejmuirilor in culori stridente;

- portile de acces pot fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor inainte de admiterea lor
in incintd, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice/private;

- portile se vor deschide spre interior pentru a nu incomoda traficul pe drumul de acces;

- portile se vor armoniza cu imprejmuirea;

CAP. 4 POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 23 - PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI (POT): POT = 50%;

Articolul 24 - COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT): CUT = 2,5 (se admit
demisol/subsol);

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Se va mentine UTR 29. intocmit,
Urb. Miruna Chiritescu
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