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1. Date de recunoastere a documentatiei
1.1. Denumirea obiectivului de investiti: CONVERSIE SIT INDUSTRIAL iN BAZA
SPORTIVA
1.2. Amplasament : Municipiul Campulung, Str. lon Ticaloiu Nr.2,
Nr.cad. 88744, Judetul Arges
1.3. Beneficiar _: SC DAMINA SOLUTIONS SRL
1.4. Proiectant : SC Consulting Urban Proiect Grup SRL
1.5. Faza proiect _: Studiu de oportunitate
2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Studiu de Oportunitate,
pentru terenul INTRAVILAN situat in Municipiul Campulung, Str. lon Ticaloiu Nr.2,
identificat prin Numar cadastral 88744, Judetul Arges, in vederea realizarii
obiectivului “PLAN URBANISTIC ZONAL — SCHIMBAREA FUNCTIUNII ZONEI
S| REGLEMENTARE URBANISTICA PT. CONVERSIE SIT INDUSTRIAL iN
BAZA SPORTIVA

Prin prezentul studiu de oportunitate se stabilesc conditiile pentru:

e Ultilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;

e Schimbarea functiunii zonei studiate;

¢ Reglementarea caracterului terenului studiat (162415.00 mp avand

categoria de folosinta faneata intravilan si curti constructii intravilan);

o Categoria/categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti;

¢ Indicatorii urbanistici obligatorii — limite minime si maxime;

e Dotarile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor,

utilitatilor;

e Capacitati de transport admise.

Obiectul Studiului de Oportunitate consta in analizarea si evaluarea
problemelor functionale si tehnice din zona, tindndu-se cont de strategia de
dezvoltare urbana a administratiei locale si judetene.

3. Surse documentare si analitice

Pentru intocmirea documentatiei au fost luate in considerare urmatoarele
informatii cu caracter analitic:

¢ Planul Urbanistic General UAT Campulung, aprobat prin HCL 135/ 2003;

prelungit cu HCL 145/ 2015 si HCL 103/ 2018.

e Strategia de Dezvoltare Locala a Municipiului Campulung 2021-2027
Astfel conform RLU aferent PUG Campulung (cap. Ill Zonificarea teritoriului, 6-
zone si subzone functionale), parcela de teren cu suprafata de 162415.00mp
pentru care se propune reglementarea urbanistica, se afla in UTR 15, Z/ - Zona
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unitatilor industriale, — Cartier Grui, motiv pentru care se propune schimbarea de
functiunii zonei si reglementarea urbanistica.

Conform RLU aferent PUG Campulung (Cap. IV Prevederi ale Regulamentului la
nivel de zone si subzone functionale/ IV.2 ZP — Zona de parcuri, complexe
sportive, recreere, turism, perdele de protectie, sunt obligatorii urmatoarele:

a) Orientarea fata de punctele cardinale, Cf. Art. 17 si Anexei 3 din RGU(HG
525/ 1996) ,, in zone nepoluate, bogat plantate, si pe cat posibil in vecinatatea
unor cursuri sau oglinzi de apa.— conditia este indeplinita;

b) Amplasarea in interiorul parcelei Cf. Art.24 din RGU(HG 525/ 1996) ,, a)
distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil; b) distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.-conditiile sunt
indeplinite;

c) Amplasarea fata de aliniament pentru constructiile cu functiuni
complementare, cf. Art.6 din RLU aferent PUG Campulung si Art.23 din RGU(HG
525/ 1996) — conditiile sunt indeplinite;

d) amplasarea fata de drumurile publice — Se va tine cont de zona drumurilor
propuse relatata pentru fiecare artera in parte (Art.9) — conditia este indeplinita;

e) Accese carosabile, Cf. Art.25 din RGU (HG 525/ 1996) ,,Autorizarea
executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor’- conditia este indeplinita;

f) Accese pietonale, Cf. Art.26 din RGU (HG 525/ 1996) ,,Autorizarea
executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.” — conditia este
indeplinita;

g) Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente, Cf. Art.27 din RGU (HG
525/ 1996), ,, Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista
posibilitatea racordarii de noi consumatori la rebelele existente de apa, la
instalatiile de canalizare si de energie electrica.” — conditia este indeplinita;

h) Realizarea de retele tehnico-edilitare, Cf. Art.27 din RGU (HG 525/ 1996)
,,Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in
conditiile contractelor incheiate cu consiliile locale.” — conditia este indeplinita”

i) Inaltimea constructiilor, Cf. Art.31 din RGU (HG 525/ 1996) Autorizarea
executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
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invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu
mai mult de doua niveluri cladirile imediat invecinate.”

Conditia este indeplinita, regimul de inaltime propus pentru viitoarele constructii
fiind de P+5E(partial)

j) Aspectul exterior al constructiilor, Cf. Art.32 din RGU (HG 525/ 1996)
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.” -
conditia este indeplinita;

k) Procentul de ocupare al terenului Cf. Art.15 si Anexei 2 din RGU (HG 525/
1996), procentul maxim de ocupare a terenului va fi de:

— 50% pentru constructii si amenajari sportive;
— 20% pentru alei, drumuri si parcaje;
— 30% pentru spatii verzi.
CUT se stabileste in functie de regimul de inaltime caracteristic zonei si de
specificul activitatii ce se desfasoara in constructia propusa.

Conditia este indeplinita POTmaxim = 50%, din care max. 25% va fi prevazut
pentru cladiri propriu-zise, iar restul de suprafata va fi alocatd amenajarilor si
dotarilor sportive la sol; - CUT max. = 0.50 mp Ad / mp teren

m) Parcaje, Cf. Art. 33 si Anexei 5 din RGU (HG 525/ 1996), ,, 5.8. — Constructii
sportive
5.8.1. — Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive vor fi
prevazute locuri de parcare pentru personal, pentru public si pentru sportivi, in
functie de capacitatea constructiei, dupa cum urmeaza:
* pentru constructii cuprinse in anexa nr. 1 la regulament la pct. 1.8.1, 1.8.3 si
1.8.4, un loc de parcare la 5-20 de locuri;
* pentru constructii cuprinse in anexa nr. 1 la regulament la pct. 1.8.2, 1.8.5—
1.8.7, un loc de parcare la 30 de persoane.
5.8.2. — La cele rezultate conform punctului 5.7.1 se va adauga, in functie de
capacitatea constructiei, un numar de 1-3 locuri de parcare pentru autocare.
Conditia este indeplinitd deoarece se vor crea 1205 de locuri de parcare pentru
autoturisme si 6 de locuri de parcare pentru autocare.

n) imprejmuiri, Cf. Art.35 din RGU (HG 525/ 1996),,, in conditiile prezentului
regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

a) imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea
unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

b) imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii
parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al
ansamblurilor existente — conditiile sunt indeplinite;
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4. Stadiul actual al dezvoltarii urbanistice

4.1. Incadrarea in teritoriu

Terenul care face obiectul prezentului studiu face parte din intravilanul UAT
Cémpulung, UTR 15 — Cartier Grui-Str. Demobilizatilor si este situat in partea
nord-vestica a municipiului, pe Strada lon Ticaloiu Nr.2. Zona studiata este
formata dintr-o (1)parceld, identificata cu Nr.cad. 88744, si avand suprafata de
162415.00mp.

Terenul studiat se invecineaza la:

e laNord: DJ 735- IE85674;

e la Sud: Obstea Mosnenilor ,,Negru Voda” Campulung IE83418, UAT
Céampulung IE 81247, 87536, 84776, 86463, 86462, 86756, lanculescu
Constantin Adrian NC 3781,

e la Est : Str. lon Ticaloiu IE86814;

e la Vest : SC Petking SA Campulung NC759 si Obstea Mosnenilor ,,Negru
Voda” Campulung IE83418.

4.2.Caracterul zonei

Zona studiata se distinge ca un areal distinct. Initial terenuri agricole, zonele
functionale de aici au aparut diferentiat, ca parcelari adiacente municipiului si
zone de industrie si/ sau servicii periferice ce faceau conexiunea cu imprejurimile.

Terenul studiat se invecineaza pe latura de Vest cu terenuri agricole in
extravilan si Sud (in totalitate) cu zona functionala ZI reprezentata de unitati
industriale. (UTR 15, ZI15a+b). Pe laturile de Est si de Nord, terenul se
invecineaza cu zone apartinand cailor de comunicatii rutiere si pietonale de
interes local ( Strada lon Ticaloiu pe latura de Est si DJ 735 -Str. G-ral. Dragalina
pe latura de Nord)

in prezent, terenul studiat, asa cum rezulta din extrasul de carte funciara
actualizat, este intravilan. Pe teren se gasesc constructiile C1....C9, avand Sc
total = 15927.00mp si Sd = 21986.00mp

Conform PUG aprobat prin HCL Campulung 135/ 2003; prelungit cu HCL 145/

2015 si HCL 103/ 2018, zona este reglementata, apartinand UTR 15 -Cartier
Grui-Str. Demobilizatilor, ZI15 a+b, zona unitatilor industriale existente si propuse,
aceasta situatie conducand la solicitarea de intocmire a unui Plan Urbanistic
Zonal pentru schimbarea functiunii si reglementare urbanistica.

4.3 Accesibilitate la cai de circulatie

Terenul este deservit de infrastructura rutiera si are acces din Strada lon
Ticaloiu pe toata latura de Est a parcelei si din DJ 735-Str. G-ral. Dragalina pe
toata latura de Nord a parcelei.
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4.4 Situatia juridica a terenurilor/ Ocuparea terenurilor
Terenul care face obiectul documentatiei este proprietate privata, conform: ACT
DE ALIPIRE autentificat sub Nr.788 din 18.10.2024 la BIN Tuluca Andrei din
Municipiul Campulung, Judetul Arges.
4.5. Echipare edilitara
In prezent, zona este deservitd de urmétoarele utilitati:
e alimentare cu apa
e canalizare
e alimentare cu energie electrica;
¢ alimentare cu gaz natural;
o telefonie si retea de televiziune prin cablu;
4.6.Disfunctionalitati
Parcela cu suprafata de 162415.00mp reprezinta platforma fostei Grulen S.A.
din Cadmpulung, Judetul Arges, un fost combinat industrial specializat in productia
de granule de poliester, fire si fibre sintetice, singura unitate de acest tip din
Romania. Constructia combinatului a fost realizata in anii 1980. Din cauza
evolutiei spectaculoase a economiei romanesti din ultimii 35 de ani, combinatul a
acumulat datorii si a fost adus n stare de faliment fiind apoi vandut catre/ intre
diverse firme care au recuperat rapid investitia prin vanzarea fierului vechi si a
instalatiilor. Astfel, fostul combinat a ramas in paragina, zona fiind invadata de
vegetatie spontana crescuta haotic.
Principalele disfunctionalitati sesizate in zona sunt :
e Suprafata de 162415.00mp de teren curti constructii intravilan
(130097.00mp) si faneata intravilan (32318.00mp) este reglementata prin
PUG existent ca ZI15(a+b) Zona unitatilor industriale existente si propuse in
cadrul UTR15, motiv pentru care se propune schimbarea destinatiei
(functiunii) ;
Alte disfunctionalitati sesizate in zona sunt :
¢ Nu exista suficiente zone verzi de protectie a functiunilor fata de traficul
auto;
e Lipsa locurilor de parcare;
e Lipsa spatiilor verzi amenajate.
5. Propuneri de reglementari urbanistice
5.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Documentatia propune prezentul studiu in vederea obtinerii Avizului de
oportunitate pentru intocmirea PUZ —SCHIMBAREA FUNCTIUNII ZONEI Sl
REGLEMENTARE URBANISTICPA PT. CONVERSIE SIT INDUSTRIAL iN BAZA
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SPORTIVA, pentru un teren situat in intravilanul Municipiului Campulung, judetul
Arges.

Prin documentatia Plan Urbanistic Zonal se vor propune urmatoarele
reglementari urbanistice:

- stabilirea functiunii zonei studiate (162415.00mp teren intravilan);

- schimbarea destinatiei (functiunii) zonei din ZI a+b in ZP+IS(zona de
parcuri, complexe sportive, recreere, turism, perdele de protectie + zona de
institutii si servicii)

- reglementarea regimului de construire ;

- procent de ocupare a terenului, coeficient de ocupare a terenului, regim de
inaltime, regim de aliniere, etc., pentru obiectivele propuse;

- rezolvarea accesului pe parcela de teren, a circulatiei carosabile si
pietonale;

- asigurarea locurilor de parcare;

- rezolvarea utilitatilor.

5.2. Zona functionala

Pentru parcela cu folosinta actuala: teren neproductiv (intravilan) - se propune

instituirea zonei functionale: ZP + IS (zona de parcuri, complexe sportive,
recreere, turism, perdele de protectie + institutii si servicii)

5.2.1. Asiqurarea compatibilitatii functiunilor

Cladirea multifunctionala existenta, denumita HUB, va fi reabilitata,

recompartimentata si consolidata. Prin interventia propusa, aceasta va deveni un
nucleu functional si simbolic al ansamblului, gazduind 8 functiuni compatibile,
care interactioneaza coerent, fara suprapuneri disfunctionale.
Functiuni integrate in HUB:
1. Centru cultural
Cazare cantonament sportivi
Recuperare si pregatire sportivi
Gradinita
Scoala primara
Workshop educational
Zona business
8. Zona administrativa
Principii de organizare functionala in HUB:

- Separare fizica si functionala a traseelor;

« Organizare pe module: educatie / sport / cultura / administrativ;

« Compatibilitate urbanistica dovedita;

« Control al accesului in toate zonele sensibile (copii, rezidenti, personal).

1. Centru cultural

N R WD
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Include spatii de expozitie, proiectii, ateliere creative;

Are circuit public controlat, separat de restul functiunilor;

- Serveste drept resursa educationala pentru scoala si gradinita;

« Complementar invatamantului tematic.

. Cazare — cantonament sportivi

« Organizata intr-o zona izolata functional;

« Acces dedicat sportivilor si personalului tehnic;

« Fara contact cu publicul sau zonele educationale;

« Compatibila cu functiunile sportive si de refacere.

. Pregatire si recuperare sportivi

« Include sali de antrenament si refacere;

« Legatura directa cu zona de cazare sportivi;

« Nu genereaza trafic public;

« Nu interfereaza cu alte functiuni din cladire.

. Gradinita — invatamant tematic

Amplasata cu curte proprie si acces independent;

Organizata pe module tematice (natura, arta, stiinta);

« Se coreleaza cu functiunile culturale si workshop;

« Nivel de protectie sporit pentru copii.

. Scoala primara — invatamant tematic

- Continua pedagogia integrata, bazata pe proiecte si interdisciplinaritate;

« Integrare cu centrul cultural si atelierul educational,

« Spatii flexibile, sali tematice si zone comune;

« Fluxuri separate de restul utilizatorilor cladirii.

. Workshop - suport educational aplicat

- Spatiu destinat invatarii practice: robotica, experimente, arta aplicata;

« Nu este functiune industrialg;

« Legatura directa cu scoala si gradinita;

« Construit ca extensie a invatamantului tematic.

. Zona business — functiune profesional-administrativa

« Gazduieste birouri, mentorat, activitati suport pentru managementul sportiv
si educational;

« Nu contine activitati de retail, alimentatie publica sau divertisment;

« Acces restrictionat, exclusiv pentru personal si parteneri;

« Nu genereaza trafic public;

. Urbanistic, nu se incadreaza in categoria centrelor comerciale.

. Zona administrativa

« Include birouri pentru personal tehnic, management, receptie, paza;

« Nu interfereaza cu utilizatorii finali;
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« Permite controlul operational al intregului HUB.

Cladirea HUB devine astfel un sistem multifunctional coerent, care integreaza
educatie, cultura, sport si suport administrativ intr-un mod controlat, eficient si
compatibil urbanistic. Fiecare functiune este:

« clar delimitata fizic si operational;

« complementara celorlalte;

« sustinuta prin circuite sigure si accesibilitate organizata.

Sugestii pentru compatibilizarea functiunilor in cladire multifunctionald existenta

(HUB)
Tabelul de mai jos contine recomandari pentru asigurarea compatibilitatii
functiunilor propuse in cadrul unei cladiri multifunctionale existente, supusa
reabilitarii, recompartimentarii si consolidarii. Aceste sugestii respecta principiile
urbanistice privind protejarea functiunilor sensibile (educationale), gestionarea
fluxurilor de circulatie, separarea acceselor si reducerea impactului negativ intre
zone.

Functiune Suprafata | Sugestii pentru compatibilizare in
estimata | cladirea existenta
Business 2596.30 Separare clara a accesului fata de

zona educationala; interzicerea
accesului clientilor spre zone cu
gradinita/scoala; activitate
nepoluanta, fara depozitare sau
manipulare marfuri in proximitate
educationala.

Cazare, cantonament sportivi | 5585.30 Delimitare prin zona dedicata
(etaj/zona laterala); acces separat
de cel educational; respectarea
linistii in intervalul orar 8—14;
interzicerea accesului sportivilor in
curtile copiilor.

Centru cultural 6752.50 Program compatibil cu cel scolar;
posibil acces comun pentru
evenimente culturale; izolarea
acustica a salilor; delimitarea
fluxurilor de circulatie in perioade

aglomerate.
Gradinita cu profil de 1791.10 Acces separat; curte proprie; zona
invatamant tematic sportiv ferita de trafic; compartimentari
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acustice si REI 120 fata de
functiuni comerciale sau de
productie.

Pregatire si recuperare sportivi | 3090.90 Functiune complementara
educatiei; acces posibil comun cu
gradinita si scoala; amplasare la
parter sau demisol; asigurare
intimitate si izolare fonica fata de
restul functiunilor.

Workshop 1410.50 Separare totala de functiunile
educationale; amplasare intr-o
aripa separata; acces tehnic
separat; activitate nepoluanta, fara
zgomot sau trafic greu.

Scoala primara cu profil de 1240.00 | Acces separat de functiunile
invatamant tematic sportiv aglomerate (comert, productie);
curte proprie; program 8-14 izolat
fonic; delimitare REI 120 fata de
spatiile comerciale si de cazare.

5.3. Regimul de aliniere
La amplasarea in parcela, pentru zona de implementare (edificabilul propus) a

constructiilor se vor respecta urmatoarele distante:
- fata de limita de Nord —7.00m pe toata lungimea;
- fata de limita de Sud — 7.00m pe toata lungimea;
- fata de limita de Est — 7.00m spre NE si 7.00m spre SE;
- fata de limita de Vest — 7.00 pe toata lungimea;

5.6. Regimul de inaltime
- se propune regimul de inaltime — maxim P+5E partial;
- inaltimea la cornisa: maxim 22,00m (de la cota * 0,00) pentru cladirile propuse;
- pentru constructia existenta cos de fum se va mentine inaltimea maxima
actuala
- pentru constructia existenta castel de apa inédltimea se va majora cu 5.00m prin
construirea unei esplanade la nivelul superior (punct de belvedere)

5.7. Gradul de ocupare a terenului

Pentru terenul studiat se propun urmatorii indici urbanistici:
POTmaxim = 50%, din care max. 25% va fi prevazut pentru cladiri propriu-zise, iar restul

de suprafata va fi alocata amenajarilor si dotarilor sportive la sol
- CUT max. = 0.50 mp Ad / mp teren
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5.8. Asiqurarea ultilitatilor

Pentru obiectivele propuse pe parcela de teren studiata utilitatile se vor asigura
de la retelele existente a localitatii si in sistem individual, astfel:
- pentru alimentarea cu apa — prin racordare la reteaua de apa a localitatii,
printr-o conducta de alimentare PEHD, pozata in subteranul drumului de acces,
sub adancimea de inghet si izolata si foraje de medie adancime;
- pentru alimentarea cu energie electrica - prin racordare la reteaua de alimentare
cu energie electrica a localitatii , printr-un cablu de alimentare subteran de joasa
tensiune, pozata in subteranul drumului de acces si montarea de sisteme de
generare a energiei electrice cu panouri fotovoltaice;
- pentru evacuarea apelor uzate - prin racordarea la retelele stradale de
canalizare menajera si pluviala si realizarea unui sistem individual de colectare in
incinta compus din conducte PVC — KG si camine de vizitare si racord.
- pentru alimentarea cu gaz natural — prin racordare la reteaua de distributie GN a
localitatii, printr-o conducta de alimentare din otel, pozata subteran, cu regulator
de presiune si contor de masurare la limita proprietatii;

5.9. Parcaje

Conform HG 525.1996 , Anexa Nr.5 la requlament, Parcaje ,
5.8. — Constructii sportive
5.8.1. — Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive vor fi
prevazute locuri de parcare pentru personal, pentru public si pentru sportivi, in
functie de capacitatea constructiei, dupa cum urmeaza:
* pentru constructii cuprinse in anexa nr. 1 la regulament la pct. 1.8.1, 1.8.3 si
1.8.4, un loc de parcare la 5-20 de locuri;
* pentru constructii cuprinse in anexa nr. 1 la regulament la pct. 1.8.2, 1.8.5—
1.8.7, un loc de parcare la 30 de persoane.
5.8.2. — La cele rezultate conform punctului 5.7.1 se va adauga, in functie de
capacitatea constructiei, un numar de 1-3 locuri de parcare pentru autocare.
5.3. — Constructii comerciale
5.3.1. — Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru
clienti, dupa cum urmeaza:
* un loc de parcare la 200 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati
de pana la 400 m2;
* un loc de parcare la 100 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati
de 400-600 m2;
* un loc de parcare la 50 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru
compleuri comerciale de 600-2.000 m2;
* un loc de parcare la 40 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru
compleuri comerciale de peste 2.000 m2.
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5.3.2. — Pentru restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 5—-10 locuri la
masa.

5.3.3. — La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor
proprii, care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor.

- Toate locurile de parcare se vor realiza pe terenul solicitantului; avand in
vedere destinatia obiectivului, se propune realizarea unui numar de 1205 locuri
de parcare pentru autoturisme si 6 de locuri de parcare pentru autocare.

799 dintre acestea vor fi realizate in parcaje la nivelul solului iar 412 intr-o
parcare subterand amplasata sub zona arenei sportive cu tribune. Mentiondm céa
la calcularea necesarului de locuri de parcare s-a luat in considerare scenatiul cel
mai defavorabil (worst case scenario — cladirea HUB asimilatd unui spatiu
comercial

Nota explicativa privind estimarea locurilor de parcare
Estimarea locurilor de parcare necesare pentru cladirea multifunctionala s-a
realizat in baza prevederilor HG nr. 525/1996 (Regulamentul General de
Urbanism) si a uzantelor urbanistice curente, adaptate specificului fiecarei
functiuni propuse. Calculul a fost fundamentat pe:
- Suprafata desfasurata/utila a fiecarei functiuni
« Numarul estimat de utilizatori (personal, vizitatori, utilizatori permanenti)
- Functiunea dominanta a fiecarei zone (educationala, comerciala,
sportiva, culturala etc.)
- Norme urbanistice aplicabile per functiune, cele mai frecvent utilizate
fiind:
o 1loc /50 mp pentru birouri
1 loc / 100 mp pentru functiuni de worksop
1 loc /10 elevi + 1 loc / 2 profesori (pentru scoli)
1 loc / 10 copii + 1 loc / 2 angajati (pentru gradinite)
1 loc / 40 mp pentru centre comerciale sau centre culturale cu acces
public
o 1loc/ 2 camere (pentru spatii de cazare)
o Estimare specifica in functie de capacitatea salilor cu public (1 loc
parcare / 10 locuri publice)
Pentru unele functiuni s-a aplicat principiul scenariului cel mai defavorabil
(worst-case scenario), in special in cazul:
« Zonei Business, asimilata unui centru comercial
. Zonei de pregatire/recuperare, estimata ca echivalent cu baza sportiva
« Zonei de workshop, pentru care s-a inclus o marja suplimentara
Estimarile rezultate au fost rotunjite in sus si ajustate cu marje de siguranta,
acolo unde utilizarea intensiva sau specificul activitatii o impune.

(¢]

o

o

o
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5.10. Accese pietonale

Conform HG 525.1996, Sectiunea 2, Reguli cu privire la asigurarea acceselor
obligatorii, Articolul 26 ,, Accese pietonale”

(1) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa
numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei
constructiei.
(3) Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

in acest sens, trotuarele pietonale din incinta vor avea Iatimea minima de
1,20m, la denivelari fiind prevazute cu rampe, balustrade, covoare tactile si
antiderapante conform normativelor si reglementarilor legale in vigoare.
5.11. Accese carosabile

Accesul pietonal si carosabil se va asigura din Strada lon Ticaloiu, existenta,
adiacenta parcelei pe latura de Est, strada categoria Il (cu 2 benzi de circulatie,
avand platforma drumului cu latime totala 7.00m) si din DJ735 -Str. G-ral.
Dragalina, adiacenta parcelei pe latura de Nord ;

Circulatia in incinta se va face pe alei carosabile, cu 2 benzi de 3.50m (latimea
totald de 7.00m), cu trotuare de 1.20m pe ambele laturi si cu 2 benzi de 3.00m
(latimea totala de 6.00m), cu trotuare de 1.20m
Conform HG 525.1996 , Anexa Nr.4 la regulament, 4.8. — Constructii si amenajari
sportive
4.8. — Constructii si amenajari sportive
4.8.1. — Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive se vor asigura
accese carosabile separate pentru public, sportivi si personalul tehnic de
intretinere.

4.8.2. — in interiorul amplasamentului vor fi asigurate:

» circulatia carosabila separata de cea pietonala;

« alei carosabile de descongestionare care se vor dimensiona in functie de
capacitatea salii sau a stadionului, dar nu mai putin de 7 m latime;

- alei carosabile de circulatie curenta de minimum 3,5 m latime;

« alei carosabile de serviciu si intretinere de minimum 6 m latime.

4.12. — Toate cateqoriile de constructii

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru
intervenii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.
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in cazul constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului
vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o latime minima de 3 m si o
inaltime de 3,5 m.

Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier
urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

Astfel, prin edificabilul propus descris anterior, s-au creat conditiile pentru
edificarea in incinta a aleilor carosabile, platformelor de intoarcere, supralargirilor
pentru depasire, cat si pentru accesul autospecialelor de interventie, in sensul
prevederilor mai sus mentionate.

5.12. Spatii verzi si plantate

Conform HG 525/1996, Anexa Nr. 6 la requlament, Spatii verzi si plantate,
6.6. — Constructii si amenajari sportive
Pentru constructii si amenajari sportive vor fi prevazute spatii verzi si plantate,
minimum 30% din suprafata totala a terenului.

5.11. Probleme de mediu

Prin destinatia cladirilor propuse, atat in faza de executie cat si in exploatare,
nu vor fi afectate solul, apa si aerul, ecosistemele acvatice si terestre, mediul in
general.

6. Bilant teritorial existent si propus pentru S teren = 16,24ha

Zonificare Existent Propus
ha |100% ha 100%

e Zona functionala reglementara prin PUG, | 16.24 | 100 - -
din care:

ZI| a+b — zona unitatilor industriale existente ssi | 16.24 | 100
propuse

e ZP+IS(zona de parcuri, complexe - - 16.24 | 100.00
sportive, recreere, turism, perdele de
protectie + institutii si servicii)

- POTmax = 50% (in cadrul edificabilului - - 8.12 | 50.00
propus) din care maximum 25% constructii 4.87 | 25.00
+ restul amenajari sportive 3.25

- circulatii — alei carosabile, parcaje - - 3.25 | 20.00
- spatii verzi (minimum 30%) - - 487 | 30.00
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7. Modul de integrare in zona a obiectivului de investitii

Avand in vedere situarea terenului intr-o zona urbanizata, constructiile propuse
vor avea un aspect arhitectural specific acestei zone, incadrandu-se armonios in
ansamblul arhitectural estetic al zonei.

8. Posibilitati de mobilare urbanistica

In perimetrul construibil (edificabil) de pe terenul studiat, se propun:

1. Reabilitarea constructiilor existente (cladire de birouri, hala industriala,
castel de apa, cos de fum) si schimbarea functiunii acestora in hub,
respectiv puncte de belvedere

Constructiile existente au fost supuse unor expertize tehnice.

in urma Raportului de Expertiza tehnica structurd, intocmit de Dr.Ing. Cé&télin
Rosu si Ing. lancu Durau, experti tehnici atestati, a rezultat, citam: ,,Din analiza
gradelor de conformare structurala R1 ssi de deteriorare R2 si R3, cladirile
expertizate se incadreaza in clasa de risc seismic Rsl.” Prin urmare, masurile
propuse in ceea ce priveste consolidarea vor consta din:

- introducerea de contravantuiri metalice de forma literei X la fiecare dintre cladiri;
- repararea zonelor cu armaturi vizibile;

- refacerea sectiunii de armatura acolo unde este necesar prin placarea cu fibre
metalice;

- injectarea stalpilor fisurati si camasuirea cu fibre metalice pe toata inaltimea;

- confinarea nodurilor stalpilor;

- inlocuirea elementelor prefabricate care au toroanele afectate si a celor care au
degradari care nu pot fi reparate prin metoda FRP;

Mentionam ca s-a efectuat si un studiu geotehnic de catre SC MagStar Pareto.
Acesta a constat in 41 de foraje geotehnice. Presiunile conventionale au fost
stabilite intre 180 si 310 kPa. Studiul geotehnic a fost verificat la cerinta Af de Ing.
Popescu Petre, verificator atestat.

2. Amplasarea urmatoarelor obiective (constructii):

e Muzeu
e Sala polivalenta
e Teren sport acoperit
e Tribune teren fotbal tip |
e Cantina/ restaurant
e 2 cladiri cu functiunea de cazare P+5E
e Remiza P.S.I.
e Cabine poarta
e Extindere HUB
3. Amplasarea urmatoarelor amenajari sportive
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e 4 terenuri de fotbal tip | dintre care unul cu tribune;
e 1 teren multisport ;

- constructii definitive;

- functiuni principale: constructii Si amenajari sportive;

- functiuni complementare: cazare pentru sportivi Si spectatori la
evenimentele sportive, spatii pentru servirea mesei, spatii pentru
invatamant tematic, remiza PSI, gospodarie comunala.

- regim mic de inaltime maxim: P+3E partial;

- sistem constructiv: fundatii izolate si continue din beton armat, structura in
cadre (stalpi si grinzi) din beton armat; plansee din beton armat; inchideri
exterioare si compartimentari interioare din zidarie caramida cu goluri
verticale: sarpante metalice;

- Tnvelitoare din tabla amprentata faltuita cu acoperire de tuf vulcanic in attic
din zidarie;

- arie construita constructii existente si propuse — cca. 32603.00mp;

- arie desfasurata amenajari sportive — cca. 32807.00mp;

- capacitate — cca. 300 utilizatori

- capacitate tribune — 4100 locuri — utilizare ocazionala

Pe parcela de teren se vor amenaja circulatii carosabile si parcaje pentru

utilizatorii obiectivelor propuse si pentru asigurarea accesului mijloacelor auto de
interventie (pompieri, salvare, politie). Se mentioneaza ca pe aleile carosabile
circulatia se va face pe doua sensuri.

9. Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru deservirea edilitara a constructiilor propuse prin prezenta

documentatie, se vor propune urmatoarele lucrari cu caracter tehnico- edilitar:

- racordarea la reteaua publica de apa/ canal, cu bransamentele aferente;

- bransarea la reteaua de alimentare cu energie electrica a comunei, retea
existentq;

- alimentarea cu gaze naturale se va realiza din reteaua de distributie existenta in
zona;

- colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza in containere speciale, urméand
a fi evacuate periodic;

- retelele de telefonie si retelele de televiziune prin cablu, existente in zona, vor
face posibila bransarea obiectivelor propuse la aceste retele.

De mentionat ca dezvoltarea edilitara a zonei studiate se va realiza conform
proiectelor intocmite de proiectantii de specialitate, in corelare cu avizele
eliberate de detinatorii retelelor edilitare.
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10. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si
categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale
10.1. Costuri suportate de investitori
Investitorii vor suporta urmatoarele costuri:

o toate lucrarile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse.
e costurile legate de lucrarile de cadastru si miscarea terenurilor.
e costurile legate de avizarea PUZ-ului si a studiilor premergatoare.
e toate costurile legate de proiectarea, avizarea si edificarea viitoarelor
constructii.
e costurile legate de bransamentele edilitare.
e costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale exclusiv pe parcelele
detinute.
e costurile racordurilor auto la strazile adiacente
 Toate costurile legate de edificarea constructiilor.
10.2. Costuri ce cad in sarcina autoritétilor publice locale.
Nu este cazul.

11. Scurta analiza economica
- Valoare investitiei: cca. 60 milioane euro (aproximativ 300 milioane lei)

- Durata de executie propusa: 3 ani
- Forta de munca ocupata:

- Pe durata lucrarilor de executie: 300 persoane

- Pe durata perioadei de exploatare (20 de ani): minimum 200 persoane
Taxe si contributii fiscale directe
Taxa pentru obtinerea Autorizatiei de Construire
Conform legislatiei in vigoare, eliberarea autorizatiei de construire pentru cladiri
nerezidentiale este taxata cu 1% din valoarea autorizata a lucrarilor de
constructie. Pentru o investitie de 60 milioane euro (300 milioane lei), aceasta
taxa se ridica la:

300.000.000 lei x 1% = 3.000.000 lei.

Taxe catre Inspectoratul de Stat in Constructii (ISC)

Pe parcursul executiei lucrarilor, ISC incaseaza doua tipuri de taxe:

Taxa initiala: 0,1% din valoarea autorizata: 300.000.000 lei x 0,1% = 300.000 lei.
Taxa finala: 0,5% din valoarea autorizata, platita la finalizarea lucrarilor:
300.000.000 lei x 0,5% = 1.500.000 lei.

Total taxe ISC: 1.800.000 lei.

Impozitul pe cladiri pe perioada de 20 de ani

Impozitul anual pe cladiri este stabilit la 1% din valoarea impozabila, iar aceasta
este ajustata anual cu rata inflatiei. Utilizadnd o rata medie anuala a inflatiei de
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7,5%, calculul devine progresiv. Suma totala a impozitelor ajustate pe cei 20 de
ani este de aproximativ 157.900.000 lei.

12. Scurta analiza de impact

Impact economic si social

Crearea locurilor de munca

in faza de executie: Proiectul va genera 300 de locuri de munca directe in
constructii si activitati conexe, cu un impact pozitiv asupra pietei muncii locale si a
veniturilor din contributii sociale si taxe aferente.

in faza de exploatare: Pe durata de functionare (20 de ani), baza sportiva va
angaja minimum 200 de persoane in pozitii administrative, tehnice si
operationale, garantand stabilitate economica pentru comunitatea locala.
Achizitia materialelor de constructie de la furnizori locali

Pentru a incuraja dezvoltarea economica la nivel regional, se are in vedere
orientarea, in masura posibilitatilor, catre furnizori locali pentru asigurarea unei
parti relevante din materialele necesare procesului de constructie, incluzand, fara
a se limita la acestea, beton, elemente prefabricate, materiale de finisaj interior si
exterior, precum si materiale aferente lucrarilor de infrastructura.

Cresterea veniturilor fiscale locale

Activitatea economica generata de baza sportiva va atrage venituri suplimentare
din taxe indirecte. Evenimentele sportive si recreative vor stimula turismul si
sectoarele conexe (HoReCa, transport, comert), contribuind la dezvoltarea
economica a regiunii.

Modernizarea infrastructurii locale

Investitia necesita imbunatatirea infrastructurii rutiere si utilitare, care va raméane
un beneficiu durabil pentru intreaga comunitate.

imbunatatirea calitatii vietii

Un complex sportiv modern va oferi comunitatii acces la facilitati de recreere,
promovand un stil de viata sanatos.

Estimare contributie totala pe durata proiectului

Categorie Valoare estimata (lei)
Taxa pentru autorizatia de construire 3.000.000

Taxe catre ISC 1.800.000

Impozit pe cladiri (20 de ani) 157.900.000
Contributii din achizitii locale 30.000.000
Categorie Valoare estimata (lei)
Taxa pentru autorizatia de construire 3.000.000

Taxe catre ISC 1.800.000

Impozit pe cladiri (20 de ani) 157.900.000
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Contributii din achizitii locale

30.000.000

Total contributii directe si indirecte

192.700.000

13. Analiza SWOT

Strenghts (Puncte tari )

Weaknesses (Puncte slabe)

Investitie semnificativa in
infrastructura — Transformarea unui
sit industrial abandonat intr-o baza
sportiva moderna.

1. Investitie cu perioada lunga de
recuperare — Rentabilitatea se va
resimti pe termen lung.

Generarea de locuri de munca
— 300 locuri de munca in faza de
constructie si 200 in faza de
operare.

1. Necesitatea unui management
profesionist — Operarea necesita
personal bine pregatit si un plan solid.

Cresterea veniturilor locale —
Impozite si taxe estimate la peste
192,7 milioane lei.

I. Dependenta de factori externi —
Succesul bazei depinde de interesul
comunitatii si de atragerea
evenimentelor.

Impact economic pozitiv asupra
furnizorilor locali — Peste 60% din
materialele de constructie vor fi
achizitionate local.

1. Costuri de intretinere ridicate —
Necesita cheltuieli continue pentru
mentenanta si operare.

Opportunities (Oportunitati)

Threats (Amenintari)

~~ Acces la fonduri europene si
nationale — Posibilitatea obtinerii de
finantari.

@ Schimbari legislative si fiscale —
Modificarile in sistemul fiscal pot afecta
viabilitatea.

~~ Cresterea interesului pentru
sport si sanatate — Tendintele
favorizeaza astfel de investitii.

@ Fluctuatii economice — Inflatia si
cresterea costurilor materialelor pot
influenta bugetul.

~~ Parteneriate public-private —
Colaborarea cu autoritati si
sponsori privati.

& Competitia din alte orase — Alte
baze sportive similare pot diminua
atractivitatea proiectului.

~ Extinderea facilitatilor —
Adaugarea unor servicii
complementare (hotel sportiv, spa).

& Dependenta de finantare externa —
intarzierile sau esecurile in obtinerea
finantarii pot afecta proiectul.

~~ Integrarea in circuitele
competitionale — Atragerea de

@ Impactul schimbarilor climatice —
Fenomenele extreme pot influenta
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competitii sportive. activitatea bazei.

Analiza SWOT evidentiaza faptul ca proiectul de conversie a fostei platforme
industriale Grulen intr-o baza sportiva are un potential economic si social
considerabil. Punctele tari si oportunitatile sunt semnificative, sustinand
dezvoltarea orasului CAmpulung si atragerea de noi investitii. Totusi, pentru a
maximiza succesul proiectului, este esential sa fie gestionate cu atentie punctele
slabe si amenintarile, printr-o strategie solida de finantare, marketing si operare

eficienta a facilitatii.
14. Analiza de risc
1. Riscuri urbanistice si de reglementare

Tip risc Descriere Nivel risc | Masuri de preventie
Incompatibilitate | Schimbarea din Mediu Justificare completa a
cu functiunile zona industriala in compatibilitatilor + demers
admise prin zona mixta (ZP+IS) PUZ detaliat
reglementari necesita aprobari
PUZ
Exces de trafic | Posibila Scazut A fost dimensionat numarul
auto generat suprasolicitare a de parcari (1.211 locuri) si
infrastructurii prevazute circuite separate
existente
Rezerve privind | Pot aparea obiectii | Scazut Functiunile sunt organizate
mixul de privind coexistenta pe zone, cu acces separat Si
functiuni educatie / sport / fluxuri independente
business
2. Riscuri operationale si functionale
Tip risc Descriere Nivel risc Masuri de preventie
Suprapunere de | Potential risc de Scazut Accese separate, curti
fluxuri intre copii | securitate in lipsa proprii, circulatii
si public delimitarii clare independente pentru
gradinita si scoala
Conflict de Incompatibilitati Foarte Zoning intern clar, orare
utilizare intre sonore, de regim | scazut diferentiate, regimuri de
functiuni orar sau de trafic utilizare izolate
Subdimensionare | Lipsa capacitate Scazut Proiectare modulara cu
spatii auxiliare pentru anexe spatii tehnice dedicate
(vestiare, fiecarei functiuni
logistica)
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3. Riscuri economice si de sustenabilitate

Tip risc Descriere Nivel risc | Masuri de preventie
Subutilizarea Risc ca unele zone | Mediu Multifunctionalitate adaptiva +
unor functiuni | (ex: business, parteneriate cu institutii /
cultural) sa nu aiba ONG-uri locale
utilizare constanta
Costuri de Posibil cost Mediu Etapizare functionala,
intretinere operational crescut eficientizare energetica,
ridicate pentru intreg management integrat
ansamblul
Lipsa Risc ca functiunile | Scazut Program educational integrat
atractivitatii culturale sa fie slab (scoala+muzeu), evenimente
pentru public frecventate tematice, parteneriate
4. Riscuri sociale si comunitare
Tip risc Descriere Nivel risc | Masuri de preventie
Opozitie din Neintelegeri privind | Foarte Transparenta publica,
partea scopul functiunilor | scazut clarificare ca NU este mall,
comunitatii prezentare a beneficiilor
locale
Lipsa integrarii | Risc de perceptie Scazut Amenajare peisagistica,
in tesutul urban | ca obiect strain in functiuni publice clare,
zona industriala reintegrare prin PUZ
5. Riscuri tehnice si de executie
Tip risc Descriere Nivel risc | Masuri de preventie
Probleme la Posibil risc Scazut Expertiza tehnica detaliata,
consolidarea structural la consolidare conform normelor
cladirii reabilitare in vigoare
existente
Neconformitati | Neindeplinirea Scazut Dirigentie de santier stricta,
la executie cerintelor faze determinante, verificare
functionale pe specialitati
Intarzieri in Pot afecta Mediu GRAFIC DE LUCRARI
executie sau implementarea etapizat si realist, contractare
receptie etapizata cu clauze ferme
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15. Concluzii

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

- realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale comunitati,
cu legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare ale municipiului;
- corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru acea zona;

- rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a
problemelor legate de mediu.

CONVERSIA SITULUI INDUSTRIAL iN BAZA SPORTIVA va avea ca efect
realizarea unei atmosfere propice activitatii specifice si isi propune sa raspunda,
in acelasi timp parametrilor functionali si tehnico-economici.

Aspectul exterior nu contravine functiunii si nu depreciaza aspectul general al
zonei.

Functiunea , volumetria., aspectul exterior se vor armoniza si incadra cu
ansamblul existent marindu-i calitatea din punct de vedere urbanistic si
arhitectural.

Viitoarea investitie va capata un caracter propriu , ea adaptandu-se unui mod
de viata contemporan, imbunatatind situl existent.

Purtand amprenta arhitecturii urbane , constructiile vor da un plus de culoare si
0 rezonabila imagine ambiental-urbana zonei.

Transformarea fostei platforme industriale Grulen intr-o baza sportiva moderna
va fi un exemplu remarcabil de reconversie economica si sociala. Printr-o
investitie de cca. 60 milioane euro, proiectul genereaza beneficii economice
directe si indirecte de aproximativ 192,7 milioane lei, asigurand o revitalizare
durabila a regiunii.

Pe langa contributiile financiare semnificative, proiectul aduce beneficii sociale
importante: crearea de locuri de munca, sprijinirea furnizorilor locali si dezvoltarea
infrastructurii. In plus, baza sportivd va deveni un pol de atractie pentru
evenimente si turism, punand Campulung pe harta dezvoltarii economice si
sportive din Romania.

Coordonator proiect, Tntocmit,

Arh. Mariana Dascalu Arh. loan Alexandru Dascalu
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