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1. INTRODUCERE

1.1

1.2

DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIREA LUCRARII

ELABORARE P.U.Z, REALIZARE UNITATE DE PRODUCTIE RECUZITA CINEMATOGRAFICA
BENEFICIAR : STROYBAT CONSTRUCT S.R.L.

PROIECTANT GENERAL : GREENWOOD TECH GWT 5.R.L.

DATA ELABORARII : IUNIE 2024

AMPLASAMENT ¢ Judetul Ddmbovita, Comuna Crevedia, Sat

Darza, str. Gavanei, nr, 134A, T. 39, P. 225/1/22, 225/23

OBIECTUL PUZ

SOLICITARI ALE TEMEI-PROGRAM
Mentinerea in intravilan a parcelei cu numirul cadastral 85913 si reglementarea
specificd a acesteia in vederea realizirii obiectivulul de investitii ,ELABORARE
P_U.Z. REALIZARE UNITATE DE PRODUCTIE RECUZITA CINEMATOGRAFICA",
Parcela se afld in intravilanul comunei Crevedia, conf. PUG aprobat prin HCL nr.
65/30.08.2008, prelungitd cu nr. HCL 54,/30.08.2018, prelungitd cu HCL nr.
58/05.10.2020, are suprafata de 9.600,00 m® si prezinti categoria de folosinta
arabil - intravilan, Destinatia parcelei, conform PUG aprobat, este zond L1 (UTR
4).

Parcela nu este monument istoric, nu se afld in raza de protectie a monumentelor
istorice sau ale altor zone protejate, conform Listei Monumentelor Istorice a
Ministerulul Culturii si Identitdtii Nationale, publicat in Monitorul Oficial al
Romaniel, partea |, nr, 113 bis / 15.11.2016).

Parcela are urmatorul statut juridic:
= terenul cu suprafata de 9.600,00 mp se afld in proprietatea societatii
STROYBAT CONSTRUCT 5.R.L. identificat prin Extras de Carte Funciara nr.
161364 din 15.12.2021, nr. cad. 85913, T. 71, P. 530/18, 530/19 si Act de
Alipire autentificat cu nr. 2844 din 28.12.2020 emis de Notar Public
Polihovici Daniela.

Conform TEMEI-PROGRAM, prin PUZ se stabilesc urm3toarele zone delimitate
conf. pieselor desenate, in vederea identificirii elementelor care influenteaza
parcela reglementata:

ZONA STUDIATA (ca vecinitate, fird reglementare urbanisticd) = 52.904,00 m?
ZONA REGLEMENTATA (care face obiectul prezentului PUZ) = 9.600,00 m?
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PARCELE REGLEMENTATE SE AFLA LA URMATOARELE DISTANTE FATA DE CELE
MAI APROPIATE LOCUINTE:

— NORD 1,70 km
sUD 290 m
EST 237 km
| VEST 108 m

1.3 SURSE DE DOCUMENTARE

® LISTASTUDIILOR 51 PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR PUZ:
- PLAN URBANISTIC GENERAL COMUNA CREVEDIA;

* LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU PUZ:

STUDIU GEOTEHNIC cu verificare la cerinta Af:

- Plan de situatie vizat OCPI Dambovita;

« DATE STATISTICE
Mu este cazul
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI
EVOLUTIA ZONEI

2.1

™

DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

Crevedia este o comund in judetul Dimbovita, Muntenia, Romdnia, formatd din
satele Cocani, Crevedia (regedinta), Dérza, Manistirea si Samurcasi. Comuna se
afld la limita cu judetul lifov, 5i este traversatd de soseaua nationald DN1A care
leaga Bucuresti de Ploiesti prin Buftea si este deservitd pe calea feratd de halta
Darza, de pe linla Bucuresti—Ploiesti.

Comuna Crevedia se invecineaza cu urmatoarele localitati:
* lanord, comuna Darmnesti;

* |a est, comuna Corbeanca;

* [la sud, comuna Buftea, mun. Bucuresti;

= la vest, comuna Cioncanesti:

Coordonatele geografice ale comunel Crevedia sunt: 44°35'49"N 25°55'33°E,

Conexiunile rutiere cu centrele urbane ale judetulul Ddmbovita si cu infrastructura
majord de transport sunt asigurate prin reteaua de drumuri nationale (DN71),
judetene (DJ 711, DJ720B) si drumuri comunale (DC146). Localitatea nu
beneficiaza de acces direct la reteaua feroviard.

Zona studiatd este situatd in intravilanul comunei Crevedia, in nordul UAT a
localititii. in imediata vecinitate se regasesc zone cu functiuni industriale si de
locuire, cu un iImpact minim asupra teritoriului.

Zona reglementatd se afla intr-o zond cu dezvoltare preponderent de locuire,
dezvaltatd organic in timp. Parcelarul existent este dispus perpendicular pe
drumul de exploatare neclasificat, afiat in nordul parcelei.

CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, RELATIONATE CU EVOLUTIA
LOCALITATH

Zona reglementatd prin PUZ s-a dezvoltat similar parcelarulul invecinat si
sistematizani terenurilor aflate intravilan in ceea ce priveste desvoltarea
terenurilor cu categoriile de folosingd arabil conf. prevederilor legislatisi §i
normativelor in vigoare. Zona este pozitionatd in proximitatea drumului national
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DN 1A, la o distanta de aproximativ 190 m, intr-o zona cu dezvoltare preponderent
de locuire.

» POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Amplasamentul propus pentru investitie in cadrul Planulul Urbanistic Zonal (PUZ)
“ELABORARE P.UZ  REALIZARE UMNITATE DE PRODUCTIE RECUZITA
CINEMATOGRAFICA" are potentialul de a stimula dezvoltarea zonei, din punct de
vedere al activitdtilor industriale, datoritd pozitiel fatd de vecindtati, proprietitile
din proximitate pot beneficia de o mai bund accesibilitate si de o valorificare
crescutd. Astfel, se poate initia un lant de dezvoltin ulterioare, extinzind zona
functionala si crednd astfel un caracter amagen al zonet.

2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE
* POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATH

Zona reglementatd prin PUZ, cu suprafata de 9.600,00 m?, este amplasatd in
intravilanul comunel Crevedia, in zona nordicd a localititil. Accesul rutier g
pietonal este asigurat drumul de exploatare neclasificat aflat in nordul parcelei
reglementatd. In raport cu ariile naturale protejate, zona reglementatd se afl3 la
o distantd de aproximativ 11,00 km fatd de cea mal apropiatd arie naturald
protejata NATURA 2000 - Scrovistea, cod ROSCI0224, ROSPAD14D.,

* RELATIA ZOMEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZITIEI, ACCESIBILITATI,
COOPERARII IN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU INSTITUTHI DE INTERES
GENERAL, ETC.

Amplasamentul proiectului in proximitatea drumului national DN1A, plaseazd
zona intr-un punct tranzitoriu favorabil, intre municipiile Targoviste 5i Bucuresti.
Aceastd pozitionare faciliteazd accesul utilizatorilor viitoarei zonel industriale prin
conexiuni mai usoare si directe catre marile orase ale tarii.

Colaborarea dintre dezvoltatorl si autoritifile locale in vederea asigurdirii
Infrastructurii necesare poate extinde beneficiile edilitare si la vecinititi. Asta
inseamna cd nu doar parcelele propuse pentru reglementare vor profita de
tacilitdti imbundatatite, ci si zonele imediat Tnvecinate,
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2.3

Exista urmdatoarele retele de infrastructurd tehnico-edilitard In vecindtatea zonei
reglementatd pozate de-a lungul drumulul national DN71:

= RETEA PUBLICA DE GAZE NATURALE

= RETEA PUBLICA DE ENERGIE ELECTRICA

= RETEA DE DISTRIBUTIE APA (aflatd la aproximativ 200 m fata de parceld)

* COLECTOR MENAJER (aflatd la aproximativ 200 m fatd de parceld)

ELEMENTE ALE CADRULLI NATURAL

ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL CE POT INTERVENI IN MODUL DE
ORGANIZARE URBANISTICA: RELIEFUL, RETEAUA HIDROGRAFICA, cLIMA,
CONDITII GEOTEHNICE, RISCURI NATURALE

" RELIEFLIL:

Relieful are aspect plan si este reprezentat indeosebi prin terase aluviale, lunci
largi, interfluvii extinse (zeci de kilometri lungime si arientare nord-sud cu aspect
de "campuri” cu latimi ce variaza intre 3-5 km si 8-10 km), albii minore si o serie
de forme mai mici care au apdrut in urma eroziunii acumuldrii, sufozlunii si trassrii,
reprezentate prin bancuri, ostroave, renii, reoziuni ale malulilor, surpari si
prabugiri de maluri, depletiri si modificiri ale cursurilor afluentilor.

In ansamblu, relieful are aspectul unei cimpil joase de subsidentd si frecvente
procese de colmatare.

Relieful parcelei care face obiectul Planului Urbanistic Zonal este plan,
neantropizat, liber de constructii.

*  RETEAUA HIDROGRAFICA:

Apa Raurilor este folosita in consumul casnic si industrial, dar mai presus de toate
reprezintd sursa de apd pentru irigatii, acesta reusind s3 suplineasca deficitul de
umiditate generat de precipitatile reduse cantitativ, termerapturie ridicate si
evaporatia intensa. Pe langd sistemele de irigatii au fost realizate sisteme de
canale pentru captarea apei in canale de aductiune urmand sa fie redistribuits in
canale de dimensiuni mai reduse.

Regimul lor de alimentare este predominant din ploi 5i zdpezi si secundar din surse
subterane (15-35%).

Lacurile sunt prezente pe raurile principale si pe afluentii lor, fiind reprezentate
prin lazuri i helestee, la care se adauga balti si mlastini.

Reteaua hidrograficd nu influenteazd parcela reglementata prin Planul Urbanistic
Zonal,

7|14



GWT Zoas

ol CLIMA:

La o prima analizd se constatd faptul cd temperatura medie anuald pentru acest
interval a fost de 10,2°C, temperatura medie a lunii ianuarie, a fost de -2,3°C, iar
temperatura medie a lunii julie a fost de 23,7°C. Se observd tendinta continuu
ascendentd a valorilor temperaturii medii lunare din ianuarie pana in luna iulie
urmatd de o descrestere treptatd dupa aceastd lund si pana in decembrie.

incircarea din zipadd, conf. indicativ CR-1-1.3-2012 este de 2.0 KN/mi.
Valorile presiunii de referintd, conf. indicativului CR-1-1-4-2012 mediata pe 10
rminute, la 10 m, avand 50 ani interval mediu de recurentd, este de 0.5 kPa.

Adancimea de inghet &n terenul natural, conf. STAS 6054/77, este de -0.90 m.

Dupa normativul P 100-1/2013, amplasamentul se afld situat in 2ona caracterizata
prin vaolori de varf ale acceleratiei terenului, pentru prolectare ag=0.30g.

Conform normativului P 100-1/2013, din punct de vedere al pericadelor de
control (colt), amplasamentul este caracterizat prin Te=1,6 sec.

Din punct de vedere al macrozonarii seismice, perimetrul se situeazd in intervalul
2onei de gradul 8; pe scara MSK, cu o pericada de revenire de minumum 50 de
ani, conform 5TAS 11100,/1-93.

- CONDITII GEOTEHNICE:

Terenul destinat viitoarelor lucrdri de constructii este situat in comuna Crevedia,
judetul Dambovita. Peisajul in zond este antropizat, fiind utilizat preponderent in
scopuri de locuire. Zona nu prezinta variatii de relief, avind o topografie pland,
terenul fiind stabil, fird fenomene fizico-geologice de instabilitate sau degradare,
Riscul geotehnic al executiel este de nivel moderat.
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3. TIPOLOGII DE PEISAJ

3.1. TIPOLOGII DE PEISAJ - SITUATIE EXISTENTA
La nivelul macroteritorial au fost identificate o serie de tipuri de peisaj, fiecare
avind o particularitatate aparte, dupd cum urmeaz3:

Zona de peisaj tip 1:
Peisaj antropic dominat de constructii si platforme carosabile, cu regim mic de
inditime (maxim P+2), cu functiune predominanti de locuire, peisaj ce
constitule trupul principal al comunei Crevedia.

- In zona de peisaj tip 1 nu se intdlnesc elemente valoroase de peisal.

Zona de peisaj tip 2:
Peisaj antropic dominat de liniaritatea platformei carosabile a drumulul
national DN 1A. De-a lungul aliniamentelor se afld constructil cu regim mixt de
indltime, de la parter la P+4.

- Inzonade peisaj tip 2 nu se intdlnesc elemente valorease de peisaj.

Zona de peisaj tip 3:
Zona antropizatd partial, in prezent utilizatd in scop industrial, fond constrult
Cu regim mixt de inaltime, suprafete ample de teren construite, platforme
betonate i cai de circulatie.

- In zona de peisaj tip 3 nu se intdlnesc elemente valoroase de peisa).

Zona de peisaj tip 4:

- Zona neantropizata, parcele de teren aferente activititilor exclusiv agricole,
canale de irigatil, perspective ample nesustinute de elemente antropice,
peisaj preponderent de ses.

- In zona de peisaj tip 4 nu se intalnesc elemente valoroase de peisaj.

Zana de peisaj tip 5:
Zona neantroplzatd, cu peisaj lacustru, unde predoming vegetatia inalt ce se
regaseste in zonele de lacuri, rauri, balyi,

- Inzona de peisaj tip 5 nu se intalnesc elemente valoroase de peisaj.

La nivel teritorial local, terenul pe care se intocmeste documentatia PUZ nu prezinta

vegetatie insemnatd. Singura categori etatie int3ln e cea de ti
specifica zonelor cultivate abandonate.
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Asa cum reiese din clasificarea tipurilor de peisaj identificate 1a nivel macrotertorial,
terenul face parte din categoria terenurilor incadrate in zona de peisaj 4 - zond
neantropizata, parcele de teren aferente activititilor agricole.

3.2  VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Executarea obiectivului va avea un impact minim asupra mediulul. Indicatorii
urbansitici propusi vor respecta cadrul legislativ 5i normativele in vigoare. Functiunea
propusa nu presupune procese tehnologice poluante fonic, particule, deversirl de
substante chimice, contaminari ale solului, apei sau aerulul. Se va mentine o pondere
de minim 25% din zona reglementatd sub formé de spatii verzi amenajate.

4. VEGETATIA PROPUSA

Pyrus calleryana , Chanticleer”

Este cel mai de succes cultivar al speciei Pyrus calleryana. Este un arbore de talie medie
spre mare, cu forma coroanei conicd sau ovoldd si ingusts. Poate s3 ajungd pdna Ia
indlfimea de 9-10 metri, Pe portiunile bazale unde scoarta este imbatrinitd aceasta
capatd culoarea gri-brunificatd, formand mici placi. Foliajul de culoare verde lucios
ramane pe arbore pand la sfarsitul toamnei cand se coloreazd in nuante de galben si
rosu. Infloreste abundent, florile fiind albe si dispuse in umbele de cite 6-12, diametrul
fiecarei flori fiind de aproximativ 2 centimetri, rareori reusind sd fructifice dupa
inflorire. ,Chanticleer” prezintd un sistem radicular puteric in profunzime ce se
ancoreazd foarte bine in pdmant, nefiind expus pericolului de dezridicinare sub
actiunea vanturilor. Este o specie ideald pentru utilizarea atat in spatiile publice
datorita rezistentei la poluare putand fi plantat cit si spatiile inguste datorits coroanel
sale cu diametrul restrins,
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Juniperus communis

Este un conifer cu frunzisul vesnic verde care apartine familiei de plante Cupressaceae.
lenuparul se dezvolta sub forma columnara, forma este compacta, densa, Frunzisul
este acicular, creste in nuante intense de verde-cenusiu,

lenuparul comun este un conifer de talie mica cu o crestere lenta-moderata. Saiul
poate atinge inaltimile de 3-5 metri, Coniferul trebuie pozitionat doar in ronele
luminoase si insorite sau in locuri cu semi-umbra. ienuparul creste bine in mai multe
tipuri de solurl. Soiul are o toleranta ridicata la temperaturile scazute, I3 pericadele de
seceta si la poluarea aerului. Tunderea si modelarea se face cu usurinta.

Juniperus communis Hibernica este un conifer decorativ prin port, aspect, forma,
frunzis si culoare.

Juniperus communis

Buxus sempervirens

Cunoscuta sub numele de Cimsir sau Merisor, este o specie de arbust ornamental
originar din Sud-vestul Eurasei si din Nordul Africii, Specia arbustiva ornamentala face
parte din familia Buzaceae si se remarca prin frunzisul des, bogat si vesnic verde. Se
Intretine usor datorita aspectului dens si compact.

Specie de talie inalta, poate atinge inaltimi cuprinse intre 4 si 8 cm, Prefera spatiile
deschise, scaldate in lumina Soarelui, insa se dezvolta destul de bine siin locurile semi-
umbroase. Il sunt favorabile solurile nisipoase, argiloase sau lutoase, bine drenate,
umezite si cu un PH alkalin acid sau neutru. Se recomanda a nu se amplasa specia in
soluri miastinoase si prea umede. Rata de crestere este mica spre moderata, iar
distanta de raspandire modereaza intre 4 si 8 metrk. Ajunge |a inaltime maxima in circa
20-50 de ani.

Buxus sempervirens
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Lucridri de intretinere a vegetatiei arboricole nou infiintate:

Salul se va afina pe o razd de 50 de centimetri in jurul trunchiului, lucrare ce
se va executa ol de cate ori este nevoie, administrandu-se anual fertilizanti.
in perioadele de secets, vegetatia nou plantatd se va tine sub observatie,
efectudndu-se uddri la interval de citeva zile cu cite 30-40 litri / exemplar.
Combaterea bolilor §i a ddundtorilor aparuti se va realiza cu substante
fitosanitare doar dupa consultarea specialistilor in domeniu.

Taierile pentru corectarea sl curdfarea coroanei, cum ar f suprimarea
cresterilor lacome, care s-au dezvoltat, inestetic fiind suprapuse, incrucisate
sau atarnate unele peste celelalte, precum $i a celor deteriorate sau rupte, se
vor face tinand cont de o dezvoltarea naturald 2 arborelui. Aceste lucriri vor
avea ca §i scop principal mdrirea luminozitdtli si a penetrarii aerului in
interiorul coroanei,

Vor fil sustinute directiile naturale de crestere ale arborelul, fiind excluss orice
forma de modificare a siluetei acestuia, de acea orice interventii de tdiere se
vor realiza doar de catre personal calificat in domeniul arboriculturii.

in cazul ranilor produss de citre ruperea crengilor, in timpul sezonulul de
vegetatie, taierile se vor realiza cat mai repede posibil, fiind succedate imediat
de aplicarea de tratamente pentru preventia infestaril cu ciuperci xilofage.

Va fi necesara tiierea de pe trunchiurile arberilor si de la baza acestora, a
cresterilor lacome aparute din mugurii dorminzi, aceastd lucrare efectuldndu-
s& periodic, in scopul impiedicarii deprecierii calitatii arborilor

Recomandari:

In zona reglementatd, se va asigura un procent minim de 25% din suprafata
totald a parcelei pentru amplasarea de spatii verzi. Spatille verzl vor raimane
in proprietatea privatd a persoanelor fizice sau juridice si nu se vor supune
prevederilor Legii nr, 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor
verzi din intravilanul localitatilor sau Ordonantei de Urgentd a Guvernulul
nr.195/2005 privind protectia mediului:

Perimetral se va realiza o zond verde de protectie, plantats cu vegetatie inalta
51 densd {recomandat tuia columnaris plantate la o distantd Tntre plante de
cca. 0,80 - 1,20 m);

5e vor planta si intretine minim 1 arbore/100 mp;

Se recomandd realizarea zonelor de parcare cu dale inierbate:
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Executarea obiectivului va avea un impact minim asupra mediului. Indicatorii
urbanistici propusi vor respecta cadrul legislativ sl normativele in vigoare. Functiunea
propusd nu presupune procese tehnologice poluante fanic, particule, deversiri de
substante chimice, contamindri ale solului, apei sau aerului.

Dupa finalizarea constructiilor si amenajrilor, se va trece la recuperarea zonelor
afectate, reasezind stratul vegetal si seminarea speciilor vegetale adecvate 2anei,

Ulterior finalizdrii lucrdrilor de construire, se vor asigura spatii verzi plantate astfel
incat sd se asigure un microclimat in care s se integreze intr-un mod corespunzitor
constructile noi, astfel incat se vor elimina disfunctionalititile identificate 5i se va
asigura o Inserare adecvata a oblectivelor nou propuse in cadrul rural existent.
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5. CONCLUZH
Reglementdrile propuse prin prezentul PUZ care au drept obiectiv construirea unei
hale de productie pentru recuzita cinematografica, pozitionats 1a nord fat3 de trupul
central al intravilanulul localitdtii Crevedia, ce poate aduce cu sine alte beneficii:

Accesibilitate imbunatatitd: Alegerea unei locatii in apropierea unui drum
national poate oferi acces facil la refeaua de transport rutier, facilitand astfel
distributia produselor citre clienti si materiile prime citre unitatea de
productie. Aceasta poate duce la reducerea timpului 5i costurilor asociate
transportului.

Reducerea costurilor de transport: Amplasarea in apropierea unui drum
national poate reduce semnificativ costurile de transport, decarece distantele
de parcurs sunt mai scurte, avind in vedere pozitia comunei Crevedia fatd de
municipiile Bucuresti si Targoviste. Acest lucru poate imbundtitl marjele de
profit 5i competitivitatea pe piata.

Dezvoltarea infrastructurii; Dezvoltarea zonel cu praductie si servicil poate
duce la modernizarea infrastructurii 5i la dezvoltarea serviciilor publice
(transport In comun, retele de apd, canalizare, energie electric3 etc.).
Dezvoltare economicd regionald: Construirea unei hale de productie in
apropierea unui drum national poate stimula dezvoltarea economic in zona
respectiva, atrdgand Investitii suplimentare si crednd noi focuri de muncs

__IJEI'I'EH:lm.r!_‘lunitatea locald.
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