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PLAN URBANISTIC AL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE ,A” DE INTERES NATIONAL
SITUATA IN CENTRUL COMUNEI POTLOGI - JUDETUL DAMBOVITA

MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

— Titlul lucrarii : PLAN URBANISTIC AL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE ,A” DE
INTERES NATIONAL, SITUATA IN CENTRUL COMUNEI POTLOGI

— Beneficiar : CONSILIUL JUDETEAN DAMBOVITA

— Proiectant general : S.C. WESTROM DESIGN CONSULTING ENGINEERING
IMPEX S.R.L. — Bucuresti, Sector 2, Soseaua Pantelimon nr. 92

— Data elaborarii : octombrie 2009

1.2. SCOPUL SI OBIECTIVELE PLANULUI URBANISTIC PENTRU ZONA
CONSTRUITA PROTEJATA

In conformitate cu Legea 350/2001 modificata si completata prin Legea 289/2006
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, prin Legea 242/2009, precum si in
conformitate cu Ordinul ministrului transporturilor, constructiilor si turismului nr.
562/2003, pentru aprobarea Reglementarii tehnice ,Metodologie de elaborare si
continut cadru al documentasiilor de urbanism pentru zone construite protejate Planul
Urbanistic pentru Zone Construite Protejate ( PUZCP ), prezenta documentatie se
intocmeste pe baza continutului cadru si a metodologiei cuprinse in acesta
reglementare tehnica pentru zone construite protejate, inglobatoare de monumente,
ansambluri si situri, Tn conformitate cu prevederile Legii nr. 5/ 2000 privind aprobarea
Planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea a lll-a — zone protejate si cu
Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificérile ulterioare.

Planul director si de reglementare operationala care propune elaborarea de planuri
urbanistice pentru zone construite protejate este PUG — planul urbanisic general care
se actualizeaza la 5 - 10 ani ( cu exceptia cazurilor cand intervin elemente care
justifica actualizarea documentatiei ) si constituie baza legala pentru realizarea
programelor si actiunilor de dezvoltare ale localitatilor.

in cazul Potlogi, PUG - ul pentru comuna Potlogi a fost actualizat in august 2009. In
acesta se prevede necesitatea elaborarii documentatiei de urbanism pentru zona
construita protejata ,A", de interes national avand ca monument major, Ansamblul
curtilor brancovenesti situat in zona centala a satului si al comunei Potlogi, precum si
celelalte monumente istorice si situri arheologice clasate Tn LMI 2004, existente Tn
teritoriul delimitat prin Studiul Istoric General si PUG — 2009, ca zona construita

protejata .

In conformitate cu TEMA - PROGRAM intocmita de beneficiar — Consiliul Judetean
Dambovita, Scopul intocmirii acestei documentatiei de urbanism si a reglementarii

Proiectant general S.C. WESTROM DESIGN Consulting Engineering IMPEX S.R.L. 1
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aferente este instituirea zonelor protejate si va cuprinde masuri necesare de protectie
si de conservare a valorilor de patrimoniu cultural national din respectivele zone,asa
cum se prevede in art. 5 alin (3) din Legea nr. 5/ 2000 privind aprobarea Planului de
amenajare a teritoriului national — Sectiunea a lll-a — zone protejate.

Dupé aprobare, planul urbanistic pentru zona construita protejata (PUZCP) si
regulamentul aferent sunt opozabile in justitie. PUZCP reprezinta o documentatie
urbanisticace furnizeaza regulile si procedurile de instituire , protectie ti gestionare a
zonelor protejate de importanta nationala si de importanta locala.

Obiectivele principale ale planului urbanistic pentru zona construita protejata sunt:

e evidentierea rolului de catalizator al zonei respective pentru dezvoltarea
urbana, teritoriala si regionald,

e asigurarea continuitatii fizice, functionale si spirituale a cadrului construit din
localitati si stimularea interesului economic si cultural pentru utilizarea acestuia;

e protejarea si punerea in valoare a monumentelor istorice, a zonelor arheologice
si a ansamblurilor arhitecturale si urbanistice deosebite, precum si a contextului
si caracteristicilor care contureaza semnificasia sa istorica.

Documentatia PUZCP si regulamentul local vor avea in vedere:
o stabilirea directiilor si prioritatilor de dezvoltare logicd a zonei luate in
considerare, raportate la dezvoltarea localitatii in ansamblul sau;
e reglementarea modului de utilizare a terenurilor cuprinse in perimetrulzonei
respective,
o stabilirea conditiilor de realizare si conformare a constructiilor si amenajarilor
urbanistice pe aria respectiva.

Realizarea propunerilor de dezvoltare reglementate prin PUZCP se va face, dupa
aprobarea documentatiei, in functie de posibilitati, din fondurile prevazute din bugetele
unitatilor teritorial administrative de baza, in corelare cu fondurile alocate de la bugetul
statului sau din bugetele unor persoane juridice sau fizice.

2. DELIMITAREA ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

2.1. JUSTIICAREA INITIERII DEMERSULUI DE INSTITUIRE A ZONEI
CONSTRUITE PROTEJATE; CADRUL LEGISLATIV NORMATIV

In planul urbanistic general reactualizat, PUG 2009, al comunei Potlogi, Aviz Unic nr.
02/05.08.2009, aprobat prin Hotararea Consiliului Judetean Dambovita nr. 127 din
28.08.2009, s-a procedat la delimitarea primara a zonei construite protejate
(evidentiata ca unitate de referinta inclusa in zona centrala a satului de resedinta al

comunei Potlogi).

Pentru ,autorizarea constructiilor zonele protejate istoric si in zonele de protectie ale
monumentelor istorice, in cap. 4. Concluzii- masuri in continuare, punctul 4.6. alin. 4
al PUG-2009, a se prevede obligatia elaborarii unor PUZ-uri pentru astfel de zone.

S8
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Elaborarea Planului Urbanistic al Zonei Construite Protejate din  zona centrald a
satului de resedinta al comunei Potlogi, delimitata prin Studiul Istoric General aferent
PUG-2009 s-a stabilit ca urmare acestor prevederi.

Zonele de protectie ale fiecarui monument inclus in Tn zona construitd protejata
instituita ca atare, se inglobeaza Tn aceasta.

Elementele construite protejate de legislatia romana ca monumente istorice pentru
satul de resedinta al comunei Potlogi, sunt:

— monumentele istorice inscrise in Lista Monumentelor Istorice LMI — 2004, ca valori
de patrimoniu cultural de interes national: ansamblul de la pozitia 1017 DB-ll-a-A—
17654 Curtea Brancoveneasca cu toate componentele sale inscrise la pozitiile
1018 DB—ll-m-A-117654 .01, 1019 DB-Il-m-17654 .02, 1020 DB—II-m-17654 .03,
1021 DB-Il-m-17654 .04, 1022 DB-lI-m-17654 .05, 1023 DB-ll-m-17654 .06,
1024 DB-Il-m-17654 .07, 1025 DB-Il-m-17654 .08, 1026 DB-ll-m-17654 .09
(acesta din urma insemnand fostul elesteu artificial al Curtii Brancovenesti);

— Monumentul Eroilor din razboiul de la 1877, pozitia 1170 DB-lll-m-B-17784;

— siturile de interes arheologic prioritar, la pozitile 349 DB-l-s-B-17113, Situl
arheologic de la Potlogi, 350 DB -I-m-B-17113.01, Asezare sec. IV — VI p.Chr.
Epoca Daco-Romana, 351 DB -I-m-B-17113.02, Asezare sec. Il — Il p.Chr. Epoca
Romana, 352 DB -I-s-B-17114, Asezare sec. IV p.Chr. Epoca Daco-Romana.

Zona de protectie a fiecarui monument clasat, constituitd ca un teren format din
parcele cadastrale situate in jurul monumentului, trebuie sa asigure perceptia
nealterata a acestuia. Pentru fiecare zona de protectie a respectivelor monumente,
propusa prin SIG si PUG — 2009, in teritoriul care face obiectul PUZCP, se instituie
servitutile de utilitate publica si reglementarile de construire pentru:

@ pastrarea si ameliorarea cadrului natural al monumentului prin inlaturarea sau
diminuarea factorilor poluanti de orice natura ( ex. Zona paraului Tudorel situat
acum pe locul elesteului artificial branconenesc, constructiile hibride de
depozitare si industrie locala din zona de protectie monumentului de valoare
nationala etc);

@ pastrarea si ameliorarea cadrului arhitectural-urbanistic al monumentelor prin
aprobarea si supravegherea construirii;

€ pastrarea si valorificarea potentialului arheologic.

Metodologia abordatd pentru PUZCP va tine seama de toate disfunctionalitatile
actuale subliniate Th SIG , PUG-2009 si in Studiul Istoric Zonal pentru acesta, va
propune si chiar va impune Tmbunatatirea asigurarii cu utilitdti a localitatii, va
conditiona modul de aprobare al constructiilor noi in zona, va impune asanarea zonei
de toate elementele straine, ddunatoare cadrului istorico-arhitetural si natural al zonei.

Complexitatea aspectelor legate de punerea in valoare a Curtii Brancovenesti va fi
abordata in cadrul PUZCP astfel incat sa asigure cele mai importate reglementari in
favoarea dezvoltarii durabile a localitatii, sd conduca la diversificarea activitatilor si

(93]
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ocuparii fortei de munca prin introducere de noi functiuni compatibile cu monumentele
protejate, functiuni culturale, turistice, din domeniul serviciilor.

Prin instituira zonei protejate din teritoriul administrativ al comunei Potlogi,
constructiile, cadrul natural si activitatile umane prezinta calitati (istorice) a caror
protejare trebuie sa reprezinte interes public.

Fiind generatd de monumente istorice clasate Tn grupa A (monumente istorice de
valoare nationald) , zona protejatd va fi propusa de interes national , si instituita
astfel dupa aprobarea prin hotarare a Consiliului Local, in baza documentatiei de

urbanism PUZCP.

Documentatia pentru zona construita protejata poate determina, anterior proiectelor
operationale, o serie de alte proiecte si documentatii pre- operationale (de pre
-fezabilitate, financiare, de dezvoltare turistica si culturala, de marketing etc).

Prin PUZCP se vor propune si alte functiuni in cadrul acesteia care sa constituie o
infrastructura pentru primirea si servirea turistilor, in zona protejata, in relatie cat mai
corectd cu monumentul istoric major al zonei construite protejate, amenajarea unor

parcaje pentru viitatori.

Situarea zonei construite protejate chiar in centrul localitatii va insemna un bun
stimulent pentru reabilitarea si imbunatatirea vietii intregii comunitati locale, creind
premise si pentru inceputul unei circulatii turistice.

Cadrul legislativ normativ

Documentatia de urbanism pentru zona construita protejata se intocmeste avand la
baza Metodologia de elaborare si continutul cadru al documentatiilor de urbanism
pentru zonele construite protejate (PUZCP) aprobata cu Ordinul MTCT nr. 562/20
octombrie 2003. Se are in vedre Cadrul normativ specificat in aceasta, precum si
actele normative legale aparute ulterior.

Dintre principalele acte normative specifice sau complementare domeniilor cu
implicatii asupra dezvoltarii zonelor nominalizate ca zone construite protejate,
prevazute in reglementarea sus mentionata se iau in considerare:

« Codul civil

o Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amanajare a teritoriului
national-Sectiunea a lll-a zone protejate

» Legea nr. 350/2001, modificatd si completatad prin Legea nr. 289/2006 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul

. Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumenteleo istorice, cu modificarile
ulterioare

« Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului,
adoptata la Florenta la 20 octombrie 2000

« Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu
modificarile ulterioare

« Legea fondului funciar nr. 18/1991, cu modificarile ulterioare

« Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, cu modificarile ulterioare

» Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor

. Legea nr. 33/1994 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica

Proiectant general S.C. WESTROM DESIGN Consulting Engineering IMPEX S.R.L. 4
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« Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, cu modificarile ulterioare

» Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare

» Legea protectiei mediului nr137/1995, republicata, cu modificarile ulterioare

» Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si
declararea unor situri arheologice ca zone de interes national, aprobata prin
Legea nr. 378/2001, cu modificarile ulterioare

» Ordonanta Guvernului nr. 47/2000 privind stabilirea unor masuri de protectie a
monumentelor istorice care fac parte din Lista patrimoniului mondial, aprobata li
modificata prin Legea nr. 564/2001

« Ordonanta Guvernului nr. 47/1994 privind apararea impotriva dezastrelor,
aprobata prin Legea nr. 124/1995, cu modificarile ulterioare

» Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general
de urbanism, republicata

« Ghidul cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea si
aprobarea regulamentelor locale de urbanism de catre consilille locale, aprobat
prin Ordinul ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriuluinr. 80/N/1996

» Hotéararea Guvernului nr. 723/2002 privind infiintarea Comisiei interministeriale
pentru zone costruite protejate

2.2. STUDIUL ISTORIC GENERAL PENTRU PUG COMUNA POTLOGI (SIG)

A fost intocmit de catre S.C. ,DOCT” SRL — Targoviste — proiectant de specialitate,
Proiect nr. 25/2007, iar proiectantul general al Planului Urbanistic General si
Regulament Local -Comuna Potlogi — Actualizare 2009, proiect nr. 059/2009 este

S.C. BLOOM ROMANIA SRL Targoviste.

Prin acest studiu au fost stabilite evenimentele, faptele si urmarile acestora care au
condus la configurarea comunei Potlogi si a satelor care o compun, a zonelor
acestora si a constructiilor care alcatuiesc asezarea.

Studiul Istoric General (SIG) a fost documentatia de specialitate care a constituit baza
stiintifica pentru definitivarea PUG -2009, din acesta decurgéand tipul si natura valorilor
care trebuie protejate: monumente istorice, zone construite protejate, in ordinea

importantei acestora.

Prin SIG s-a propus delimitarea zonelor de protectie a monumentelor istorice (ZPMI),
a zonelor protejate construite (ZPC), a zonelor protejate construite de interes national
(ZPCIN), din toate satele componente ale comunei Potlogi precum si de pe intregul
“teritoriu al comunei Potlogi.

In SIG s-a stabilit delimitarea zonei protejate construite de interes national din zona
centrala a satului Potlogi, cea mai mai importantd asezare a comunei Potlogi si sediul
primariei acesteia, precum si necesitatea elaborarii unei documentatii de urbanism de
tip Plan Urbanistic al Zonei Construite Protejate (PUZCP) pentru teritoriul astfel
delimitat pentru care se instituie protectia.

Studiul Istoric General aferent PUG - 2009 — comuna Potlogi, a fost intocmit in
conformitate cu prevederile Anexelor 1 si 2 din Metodologia de elaborare si continutul
cadru al documentatiilor de urbanism pentru zonele construite protejate (PUZCP)
aprobata cu Ordinul MTCT nr. 562/20 octombrie 2003.
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Acest studiu, aflat la beneficiar, proprietate intelectuald a acestuia, a fost una din
principalele documentatii care au stat la baza intocmirii prezentei documentatii de
urbanism, impreuna cu PUG+RLU — Actualizare 2009 pentru comuna Potlogi.

Mai jos se prezintd un extras din PUG — 2009 privind evolutia istorica a satului Potlogi.

»Sursa datelor monografice : Dictionarul Istoric al Judetului Dambovita, autori: Dr.
Nicolae Stoicescu, Dr. Mihai Oproiu

Satul POTLOGI
In apropierea Palatului Brancovenesc au fost descoperite fragmente ceramice getodacice
(sec. Il i.e,n - | e.n.) si urmele unor asezari de tip Santana de Mures (sec. IV e.n.).

A devenit celebru prin resedinta domneasca, construita aici de Constantin
Brancoveanu. La 6.1. 15680 cunoastem primul proprietar, in persoana lui Dragomir fost
mare vornic, care cumpara funii de ocina de la diversi mosneni.

La 1689 domnitorul Constantin Brancoveanu devine stapan in sat, cumparand
partea postelnicului Dima, care avea si o casa in care domnul a locuit inainte de
construirea curtii boieresti ; chiar inainte de realizarea curtii Brancovenesti, importanta
satului a crescut, el fiind unul din locurile preferate ale voievodului.

Dupa moartea voievodului (ucis de turci in 1714) mosiile au ramas pe seama
domniei.

La 22 Xil 1742 stapan a devenit Constantin Brancoveanu stolnicul, nepotul fostului
domn, care si-a hotarnicit mosia ce se invecina in acea vreme cu mosiile Boteni,
Stupineni,Bosari sau Oreasca, Odobesti, Baleana si Dragaesti.

In 1864 au fost improprietariti pe mosia « Epitropia casei Zoe Brancoveanu », 402
locuitori care au primit 2928 pogoane, iar alti 52 locuitori au primit doar locuri de casa. Cei
mai multi locuitori erau mijlocasi - 253, iar 107 erau palmasi.

In sec. XVIII in Potlogi era un vestit targ saptamanal, care functiona in 1776 in
fiecare luni. In timpul domniei lui |. Caragea s-a hotarat ca « vinerea se face la Targul de
Afara ot Targoviste si duminica la Potlogi, de unde cu apropiere este ».

La 1853 Potlogi era targ, avand o starostie cu 67 patentari, din care 13 cojocari cu
pravalii, 8 boiangii, 6 cizmari, 5 mamulari, 5 pescari.

La 1838 existau 42 de mestesugari : 13 cojocari, 10 bogasieri, 7 boiangii, 3 fierari,
doi croitori etc. Dupa 1838, targul a devenit deosebit de atractiv, fiind infiintat de lorgu
Bibescu.

La sfarsitul sec. XIX, Potlogi se compunea din doua sate : P. Rurali, alcatuit din
catunele Vlasceni si P.R. avand 2482 locuitori si P. Urbani cu 309 locuitori asezati pe
ulitele Valea Cojocarul, Visterescul si Macelarul si care se ocupau cu comertul si
industria.

La 1838, Potlogi avea 429 familii cu 1614 locuitori ( sat foarte mare ) ; 1911 - 766
familii ; 1975 - 1140 gospodarii.

Scoala a luat fiinta in 1843, dar la 1871 localul era darapanat.In 1874 exista in
targul Potlogi o scoala de fete, iar in 1877 in Potlogii Rurali veneau la scoala toti copii din
P. Urbani.

La sfarsitul sec.XIX exista o scoala mica, unde invatau 25 elevi ; dupa primul
razboi mondial, functionau doua scoli, una de baieti si alta de fete, avand 7 posturi de
invatator.

In 1930 stiau carte 50,1 % din locuitori.

Palatul de la Potlogi a fost construit de Constantin Brancoveanu in 1698, pentru
fiul sau Constantin, dar dupa moartea domnului, palatul a cazut in paragina ; complexul
de cladiri a fost restaurat, in mai multe etape, in sec XX
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Curtea, de forma rectangulara, este marginita spre N de un parau si inchisa pe 3
laturi cu un zid de incinta, daramat, partial, in 1907, de arendasul mosiei ; palatul se afla
in zona centrala a incintei ; sapaturile in incinta au descoperit fundatiile altor constructii

anterioare.
In apropierea palatului se afla biserica, construita de Constantin Brancoveanu in

1683.
Caminul Cultural « Constantin Brancoveanu « a fost constituit si afiliat la Fundatia

culturala in decembrie 1938.
Potlogi este o asezare cu strazile « la linie », de tip adunat, cu numeroase case de

fargoveti, cu bolta, pravalii, case cu etaj. Se mai pastreaza si case de embaticari, joase,
cu un nivel, lipite intre ele, cu toata gospodaria in spatele casei si, de asemenea locuinte
vechi romanesti, cu prispa deschisa si cu stalpi ornamentati cu sculptura adanca amintind
de stalpii gorjenesti sau maramureseni. Acestia sunt ornamentati in mod traditional cu
funia, dintele de lup si motive dispuse dupa principiul alternantei. Amintim si constructiile
vechi de oameni instariti cu balcoane si logii frumos ornamentate.

Dintre constructiile anexe retinem patulul locuinta, constructie specifica pentru
zona de campie damboviteana (situat deasupra unor bucatarii de vara, uneori locuite),
patulul cu pivnita, patulul cu grajd, alaturi de patulul cu foisor, cu un mic antreu in partea

Superioara.
Dintre mestesuguri retinem olaritul, azi disparut, caramidaritul, impletitul de rachita,

fieraritul (cu incursiuni in feroneria populara si cu realizari remarcabile in ce priveste
inovatian practicarea mestesugului) si brutaritul, numerosi localnici lucrand si pentru alte

localitati”.

2.3. DEFINIREA / DELIMITAREA ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE PE BAZA
UTILIZARII CRITERIILOR DE DEFINIRE

Prin elaborarea si aprobarea PUG - 2009, precum si a SIG aferent, s-a facut o prima
propunere de delimitare a zonei de protectie si a regulilor din interiorul acesteia pentru
Ansamblul bréncovenesc din Potlogi, clasat ca monument de interes national si un
reper pentru istoria arhitecturii romanesti. Pana la acest proiect, ansamblul nu a
beneficiat de o documentatie de urbanism speciala pentru reglementarea necesara

din punct de vedere legal.

De asemeni, s-au instituit zonele de protectie si regulile din interiorul acestora pentru
celeleite monumente istorice si situri arheologice clasate din intravilanul satului
Potlogi, cu exceptia pozitiei 1027 DB — Il-m-B Casa Constantin Ene, de pe strada
Olteni, azi disparuta. Amplasamentul acesteia nu a fost inclus nici in delimitarea zonei
construite protejate stabilitd Tn SIG, probabil din aceleasi motive.

Zona vechiului targ permanent situata pe cca 400 metri lungime din strada Morii si pe
cca 100 metri din strada Carpenisului (cele doua fragmente de strazi conerciale vechi,
ansamblu constituit Tncepand din mijlocul secolului al XVll-lea), desi nu include alte
monumente istorice clasate, cu exceptia Monumentului eroilor din Razboiul de la 1877
— DB-lll-m-B-17784 - situat pe strada Morii, a fost inclusa si delimitata in SIG pentru a
intra in ZPCIN datoritd manifestarii in aceastd arie a criteriilor de definire istorice,
urbanistice, functionale, valoarea ambientala si cea de vizibilitate.

Definirea/ delimitarea zonei construite protejate de interes national din satul Potlogi s-

a propus in SIG , respectiv s-a preluat Tn PUG-2009, potrivit prevederilor din Anexa 1
continuta in Metodologia de elaborare si continutul cadru al documentatiilor de
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urbanism pentru zonele construite protejate (PUZCP) aprobata cu Ordinul MTCT nr.
562/20 octombrie 2003, cap. 2.3. definita in art. 16 din Legea nr. 5/2000 .

Prin documentatiile aprobate mentionate mai sus, s-a instituit statutul zonei construite
protejate din satul Potlogi (ZPC) ca fiind de interes national (ZPCIN), determinat de
monumentele istorice majore, clasate in LMl 2004 ca fiind de interes national,
respectiv in grupa valorica ,A”, inclusiv zona lor de protectie aferenta.

in aceasta zona au fost inglobate si monumente istorice si situri arheologice a caror
zona de protectie a fost delimitata in SIG si PUG - 2009, uneori suprapunéndu-se cu
terituriul monumentelor clasate in grupa ,A, (criteriille cuprinse in alin.1,2 si 3 din art.
16 si art. 18 alin 1, din actul normativ mentionat), dar si monumente istorice de interes
local precum si spatile fara monumente clasate In care se manifesta criteriile de
definire mentionate precum ansamblul urban istoric constuit, format de ulitele si
targulul permanent al Potlogilor. Definirile si delimitarile respective sunt prezentate in
piesele scrise si desenate ale documentatiiloe SIG si PUG — 2009, iar in PUZCPIN se

mentin.

Suprafata de manifestare a criteriilor istorice, urbanistice, functionale, de vizibilitate ale
zonei construite protejate de interes national (ZPCIN) se prezinta in capitolul IV
Definirea si delimitarea zonelor construite protejate, subcapitolele IV.3. plansele 4-5 si
capitolul IV. 4, ale Studiului Istoric General.

Documentatia de urbanism pentru Planul Urbanistic al Zonei Construite Protejate de
Interes National (PUZCPIN) prezentata in continuare, s-a elaborat cu respectarea
prevederilor acestor documentatii, completata cu detalieri si redefiniri ale subzonelor
istorice de referinta, potrivit continutului cadru din ,Metodologia de elaborare si
continutul cadru al documentatiilor de urbanism pentru zonele construite protejate
(PUZCP)" aprobata cu Ordinul MTCT nr. 562/20 octombrie 2003, cap.4.

De asemeni, aceasta corespunde obiectivelor principale avute in vedere de beneficiar
in Tema program a beneficiarului, ca baza a elaborarii documentatiei de urbanism.

Suprafata invaluitoare a monumentelor si ariilor stabilite prin SIG respectiv PUG-2009
a fi incluse in ZPCIN, este situatd Tn zona centrala a satului Potlogi - resedinta a
comunei si are cca. 34 ha. Aceasta reprezintd cca 11 % din intravilanul actual de
317,30 ha al satului Potlogi, si cca. 89 % din zona centrald a satului resedinta a
comunei Potlogi, stabilita prin PUG (suprafata zonei centrale propusa in PUG-2009

este de cca. 38 ha).

Ariile precizate mai sus au fost stabilite pe baza ridicarilor topografice si a delimitéarilor
respectivelor zone, ilustrate in plansa 3A Reglementari urbanistice din PUG-2009. S-a
tinut cont si de bilanturile teritoriale din PUG-2009 privind situatia existenta si propusa.

Cu aceasta ocazie s-a constatat ca suprafata intregii zone protejate construite de
interes national a fost eronat apreciata in SIG a fi ce ,cca. 10,00 ha". Pastrand
delimitarea acestei zone data Tn plansa 3A Reglementari urbanistice din PUG-2009,
la masuratorile facute pentru PUZCPIN s-a constatat ca in realitate are 34,00 ha.
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2.4. STUDIUL ISORIC ZONAL (Siz)

Studiul istoric zonal este elaborat ca urmare prevederilor Planului Urbanistic General
(PUG) al satelor comunei Potlogi si a Regulamentului Local de Urbanism -
Actualizare — elaborat Tn iulie 2009, proiectant general s.c. Blom Romania s.rl. —
Targoviste si pentru care s-a emis Acordul Unic nr. 02/05.08.2009, aprobat cu
Hotararea Consiliului Judetean Dambovita nr. 127 din 28.08.2009

Studiul istoric zonal se refera la Zona Protejatd Construitd de Interes National
(ZPCIN), avand ca obiect principal de protectie Ansamblul Curtii Brancovenesti
Potlogi, zona definita si delimitatd in Studiul Istoric General care a fundamentat
necesitatea protectiei zonale, gradul de protectie si intinderea acesteia, definire si
delimitare preluate ca atare in PUZCP si in RLU aferent ZPCIN.

Obiectivul principal al studiului consta in fundamentarea stiintifica a unora din masurile
cuprinse in capitolul 4.2. Sansele de relansare economico-sociala a localitatii, din
cadrul PUG, si anume:

» Restaurarea si punerea in valoare a monumentelor istorice importante —
Complexul Palatului Brancovenesc si a celelalte monumente clasate, in aflate
in perimetrul definit pentru ZPCIN;

- Stimularea turismului cultural, atragerea unor segmente semnificative de turisti;

- Stimularea investitiilor in turism, alimentatie publica si agrement in zonele verzi
propuse;

- Valorificarea resurselor naturale locale, a pozitiei geografice si a sitului natural.

Studiul Istoric Zonal (SIG) este inclus in prezenta documentatie Tn volum separat.
Acesta a fost elaborat Tn conformitate cu continutul cadru prevazut in ,Metodologia de
elaborare si continutul cadru al documentatiilor de urbanism pentru zonele construite
protejate (PUZCP)" aprobata cu Ordinul MTCT nr. 562/20 octombrie 2003, ANEXA 3,
precum si cu obiectivele principale urmarite prin intocmirea PUZCP, prevazute in

tema program intocmita de beneficiar.

2.5. SINTEZA ETAPELOR PARCURSE PRIN STABILIREA ATITUDINII FATA
DE ELEMENTELE COMPONENTE ALE ZONEI

I. NOTA METODICA GENERALA
1. Descrierea obiectivelor si limitelor studiului
2. Descrierea metodei si directiilor de cercetare
3. Evidentierea surselor documentare, iconografice, cartografice s.a.
4. Prezentarea echipei de cercetare pentru studiul istoric al zonei protejate :
5. Prezentarea critica a bibliografiei generale.
5.1. |lzvoare documentare
5.2. Surse informative primare
5.3. Surse secundare
6. Prezentarea studiilor anterioare pe care se bazeaza cercetarea.

Il. ANALIZA EVOLUTIEI SI CARACTERISTICILOR TERITORIULUI STUDIAT

1. Analiza evolutiei teritoriului studiat:
a. Istoricul teritoriului studiat Tn raport cu localitatea Potlogi
b. Evolutia structurii etnice, a ocupatiilor populatiei, a caracterulul functional
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b.1. Evolutia structurii etnice si apartenentei religioase a populatiei
b.2. Evolutia ocupatiilor populatiei; ocupatii traditionale persistente

c. Evolutia reglementarilor administrative, edilitare si urbanistice
c.1. Evolutia statutului administrativ, functional
c.2. Evolutia urbanistica a teritoriului administrativ si intravilan

d. Evolutia tramei stradale si a parcelarului
d.1. Operatiuni urbanistice importante (parcelari, demolari, trasari de artere de
circulatie noi, lucrari hidrotehnice, amenajare de suprafete plantate)

d.1.1 Construirea curtii domnesti, terminata la 1698, in partea de vest a satului
Potlogi si, la acea vreme in afara acestuia precum si gradiniloe italiene si a
helesteului.

d.1.2. Configurarea, la Tnceputul sec. al XVlll-lea, a spatiului de desfésurare a
targului periodic, in fata si la sud de curtea domneasca.

d.1.3. Croirea ulitei embaticarilor, in aceeasi perioada, cu fronturi continui,
aliniate, cu orientare est — vest, prelungind la partea sa de nord, locul targului periodic.

d.1.4. Configurarea in prima jumatate a secolului al XIX-lea a actualei retele de
strazi din perimetrul central al localitatii

e. Evolutia fondului construit; tipologia si caracteristicile acestuia
e.1. Primul mod de organizare si cel mai intins, se refera la sistemul de organizare a
gospodariilor {aranesti obignuit pentru zona de campie, in forma adunata, cu curti mari
si un teren agricol in spatele curtilor (livada si gradina de zarzavat).

In cadrul acestuia, se identifici doua faze distincte: perioada de dezvoltare medieval,
cu ulitele si casele asezate organic, cu trasee curbe ce urmaresc cursul apei, sau
formele de relief si 0 a doua etapa, de “aliniere”, care se aseaza partial pe teren
neconstruit anterior gi care prezintd trama rectangulara, cu loturi sensibil egale,
specifica improprietaririlor la reformele agrare din 1864, 1921 — 1928.

O buna parte a caselor din satul Potlogi, inclusiv unele din zona studiata, au fost
innoite in ultima jumatate de veac. Este dominant tipul de case de la Tnceputul anilor
'60, pe parter, din caramida, cu un mic turnule{ sau cu pridvorul amplasat pe coltul
spre strada al casei pentru a marca intrarea si camerele asezate in lungul curtii,
sistemul “vagon”.

e.2. Al doilea tip de constructii si respectiv de spatii, este cel intalnit in zona targului
permanent, pe fostele ulite ale embaticarilor. Acestea sunt fronturi compacte de cladiri
scunde, pe parter, care adaposteau pravalii sau ateliere detinute cu chirie.

e.3. Al treilea tip este format din nucleul central al satului divizat in doua
elemente clare: curtea domneasca si piata din fata acesteia — acum piata centrala, a
‘monumentului”, de fapt cea mai importantd rascruce de drumuri a satului.

f. Concluzii referitoare la evolutia teritoriului studiat

f.1. Ansamblul construit cel mai vechi si cel mai valoros, pastrat, este cel al
Curtii domnesti brAncovenesti, din a carui suprafata initiala a disparut doar limita de
nord, amenajarea peisagera a helesteului de pe Rastoaca.

Ansamblul, aflat timp indelungat in stare de ruind, a Tnceput sa fie in atentia
restauratorilor la Tnceputul sec. XX, trecdnd de atunci prin mai multe etape de
consolidare, restaurare si refacere, majoritatea nefinalizate.

f.2. Un al doilea element considerat valoros, de data aceasta ca ansamblu de
factura urbana, 1l constituie cele doud fragmente de strézi comerciale vechi (care
faceau parte din targul permanent), respectiv DJ 711 D pe cca. 400 m spre est de la
piata centrala si DJ 401 A, pe o distanta de cca 100 m de la intersectia cu D J 711 D
spre sud. Acest ansamblu a fost constituit incepand cu prima parte a secolului al
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XVIll-lea, dezvoltat pe parcursul secolului al XIX-lea, iar pe parcursul secolului XX a
suferit modificari si insertii de cladiri noi.

f.3. Pentru istoricul si evolutia locuirii pe acest teritoriu sunt foarte importante si
siturile arheologice aflate in intravilanul satului Potlogi in zona sa centrala, dar si cele
partial in extravilanul satelor comunei, care dovedesc o continuitate de vietuire.

2. Date si evenimente istorice in zona costruita protejata ,A”, studiata

2.1. Ansamblul curtii brancovenesti

Se analizeaza toate etapele privind constructia, functionarea ca resedintd domneasca,
distrugerile, instituirea statutului de monument istoric, etapele studiilor si cercetarilor
privind ansamblul brancovenesc, proiectele de restaurare eleborate in a doua
jumatate a secolului XX, lucrarile de restaurare executate pand la data studiului,
statutul juridic al monumentului in diferite etape, pana la zi.

La data elaborarii, Curtea domneasca de la Potlogi este in administrarea Consiliului
Judetean Dambovita, pentru Complexul National Muzeal ,Curtea Domneascd”
Targoviste fiind transmis din domeniul public al statului si din administrarea
Ministerului Culturii si Cultelor prin HGR nr. 74 din 19 ianuarie 2006, in domeniul
public al judetului Dambovita.

2.1.1. Biserica Sf. Mucenic Dimitrie

2.2. Monumentul Eroilor din Razboiul de la 1877.

3. Prezente arheologice n zona protejata costruita de interes national ZPCIN propusé
in PUG - 2009, studiata.

3.1. Cercetari arheologice de-a lungul timpului in teritoriul studiat
4. Monumente istorice, valori de patrimoniu cultural de interes national, situri
arheologice in teritoriiul studiat
Ansamblul curtilor lui Constantin Brancoveanu se compune din:

Ob. 1 — Palatul lui Constantin Brancoveanu

Ob. 2 —Incinta palatului  2a — ziduri de incinta

2b — amenajari exterioare

Ob. 3 — Poarta principala

Ob. 4 — Biserica Sf. Dumitru si Nicolae- nu face obiectul studiului

Ob. 5 — Incinta bisericii- nu face obiectul studiului

Ob. 6 — Casa Veche

Ob. 7 - Casa slujitorilor

Ob. 8 — Cuhnie

Ob. 9 — Droscarie
Descriere architecturala a obiectelor care compun ansamblul si starea lor fizica
actuala:

Siturile arheologice situate pe teritoriul studiat
5. Analiza caracteristicilor tesutului urban

a. Analiza tramei stradale: vechime, caracteristici

b. Analiza parcelarului, a legaturilor dintre acestea (lungimea
aliniamentelor, mod de ocupare a parcelelor, retrageri fata de aliniament, accese
in cladiri).

c. Analiza fondului construit.

c.1. Tipul de construire specific pentru organizarea asezarii pe terenurile
apartindnd locuitorilor cu ocupatia principala agricultura, ale caror case sunt
amplasate Tn curti mari $i un minim teren agricol in spatele curtilor (livada si gradina
de zarzavat). Acest tip de construire ocupa cea mai mare parte a localitatii, inclusiv o
parte din teritoriul studiat.

Ca tip de organizare, acesta are |la randul sau doua faze distincte:
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c.1.1. Faza specifica in perioada de dezvoltare medievala, cu ulitele si casele
asezate organic, cu trasee curbe care urmaresc cursul apei, sau formele de relief
c.1.2. Faza de organizare specifica pentru aseazarea pe teren neconstruit
anterior, cu parcelele aliniate, in general perpendiculare pe trama rectangulard a
ulitelor, cu loturi sensibil egale, organizare specificd improprietéaririlor la reformele
agrare din 1864, 1921-1928
c.2. Al doilea tip de constructii si respectiv de spatii, este cel intalnit in zona targului
permanent (actuala piata agro-alimentara), pe fostele ulite ale embaticarilor. Acestea
sunt asezate in fronturi continui, compacte de cladiri scunde, pe parter, care
adaposteau pravalii sau ateliere tinute cu chirie.
c.3. Al treilea tip de constructii este format In nucleul central al satului, divizat in
doua zone clare: curtea domneasca si piata din fata acesteia — acum piata centrala,
,=a monumentului”, de fapt cea mai importanta rascruce de drumuri a satului.

d. Analiza caracteristicilor functionale.
In teritoriul studiat intalnim toate caracteristicile functionale principale ale localitétii:
d.1. Zona ultra centrald a localitatii este alcatuita din piata centrala, zisa ,la
monument” si inceputul strazilor care pornesc din aceasta principala intersectie de
drumuri a Potlogilor. Elementul major al zonei este Ansamblul curtii domnesti a lui
Constantin Brancoveanu, monument de valoare nationald care, in vederea punerii
sale in valoare culturala si turistica, a generat PUZCPIN.
Pe aceasa parte a teritoriului studiat se intalnesc o serie de functiuni mixte: de
administratie (primaria comunei Potlogi), functiuni comerciale, servicii, functiuni
educationale si culturale, cel mai important fiind Ansamblul monumental al curtilor
bréancovenesti, obiectiv cultural de valoare nationald, si de asemeni aici gasim si
functiunea de locuire.
d.2. Functiunea comerciala si destinata serviciilor este concentrata in special pe
teritoriul aferent str. Morii si prima parte a str. Carpenisului, teritoriu care include zona
comerciala istorica majord a Potlogilor, alcatuitd din targul permanent, ulita
embaticarilor, in cadrul careia se Tntalneste in acelasi timp si functiunea de locuire,
precum si cea culturald, prin prezenta unui monument istoric clasat - Monumentul
Erroilor din Razboiul de la 1877. Zona are de asemeni o alcatuire functionala mixta.
d.3. Functiunea administrativa , sociala , educationald si comerciald se
desfasoara si in continuarea spre sud a strazii C-tin Brancoveanu (DJ 711 A), aici
fiind amplasate cladiri cu asemenea functiuni (posta, biblioteca, farmacia, scoala, sala
de sport, cooperatia de consum) iar in perspectiva se propune in aceastd zona si
construirea unei cladiri noi pentru primarie. Tot odata trebuie retinut ca terenul acestei
zone este sit arheologic clasat, care va trebui cercetat si pus in valoare din punct de
vedere cultural.

e. Concluzii referitoare la caracteristicile tesutului urban.
Tesutul urban al zonei studiate s-a constituit prin amplasarea constructiilor de-a lungul
principalelor drumuri comerciale constituite istoric. Acesta poate fi apreciat a fi
mentinut de peste doud secole in teritoriu pe aceleasi locatii. Alcatuirea sa incepand
din a doua jumatate a secolului al XIX-lea este aproape neschimbata.
Delimitarea zonei care necesita protectie pentru acest monument, nu trebuie limitata
la teritoriul actual al incintei ansamblului brancovenesc, asa cum apare in plansa din
Studiul Istoric General (SIG) aferent PUG — 2009, deoarece nu cuprinde malul opus al
paraului Tudorelul, desi proprietatea curtilor de la Potlogi se intindea si dincolo de
malul nordic — cuprinzand si fostul helesteu al curtii domnesti. De asemeni nu s-a
cuprins terenul pe care este situata cladirea de locuit adiacenta bisericii Sf. Dumitru si
nici terenul de sport existent intre incinta curtii palatului si biserica Sf. Dumitru, ambele
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terenuri necesitand a fi incluse Tn aria de protejat a ansamblului. Acestea sunt terenuri
(parcele) care in sensul legislatiei actuale privind protectia monumentelor istorice Si
instituirea zonelor de protectie a acestora, trbuie incluse in zona de protectie pe toats

intinderea lor.

ll. ZONE $1 SUBZONE ISTORICE DE REFERINTA

1. Definirea zonelor istorice de referinta — nota metodica.

2. Definirea si delimitarea subzonelor istorice de referinta, in functie de modul
de dezvoltare si de caracteristicile tesutului urban.

Pastrand delimitarea Zonei Protejate Construite de Interes National determinata de
monumentul major al acesteia, ansamblul curtiilor lui Constantin Brancoveanu, ZCPIN
propusa in PUG — 2009 si avizata, precum si propunerile SIG prezentate mai sus ca
LHpuri de spatii distincte” am considerat necesar a completa aceste definiri si delimitari
printr-o mai detaliata studiere a modului de dezvoltare si a caracteristicilor tesutului
urban.

intreaga zona protejata construita de interes national (ZPCIN) propusa in PUG —
2009, are suprafata totald de cca. 34 ha, suprafata zonei de protectie a ansamblului
bréncovenesc: cca 10 ha, iar zona de protejat a acestuia (suprafata incintei) este de

cca. 4 ha.
in SIZ se propune ca ZPCIN fie diferentiatda dupa modul de dezvoltare si

caracteristicile tesutului urban.

3. Zonele si subzonele istorice de referinta din teritoriul studiat

3.a. Subzonele istorice de referinta din teritoriul studiat pentru ZPCIN generat de
monumentul de interes national Ansamblul curtii brancovenesti :

In cadrul subzonei denumite A1 in SIG, au ‘fost instituite prin SIZ trei subzone:

- A1.1 - subzona aferentd monumentului major - ansamblul curtilor brancovenesti,
mclusw latura de est a monumentului cu parcul si amplasamentul pentru servicii
turistice propuse, cuprinzand limita nordica a monumentulm inclusiv ambele maluri
ale paraului Tudorelul, pana la drumul de acces la casele satenilor, paralel cu acesta.

. A1.2 - subzona care sa cuprinda traseul strazii C-tin Brancoveanu (DJ 711 A) de la
intersectia cu strada Adunati mergand spre sud, pe latura sa estica, cu piata centrald
a comunei, (denumita si ,la monument”, cu institutii si spatii comerciale in continuare
de la aceasta spre sud, pe ambele laturi ale strazii p&na la limitele de fund ale
parcelelor, incluzand si siturile arheologice de pe ambele laturi ale strdzii C-tin
Brancoveanu

. A.1.3 — subzona predominant comerciald determinatd de amplasamentul vechiului
targ permanent, cu fronturile continui pe strada Morii (DJ 711 D) cétre est, cu incepere
din piata centrala a comunei pana la intersectia cu strada Trandafirilor si catre sud, cu
fronturile continui  pornind din actuala piatd agroalimentara, pe strada Carpenisului,
pana la prima schimbare de directie a acesteia (limitele de proprietate ale parcelelor
pe laturile de fund constituind limita subzonei istorice de referintd); aceastea au avut
ca mod de dezvoltare alcatuirea ca ulita de targoveti, istoric constituita, cu parcelar,
fronturi si tesut specific.

Subzona A.2 — rezidentiald, definitd, conform SIG, ca fiind restul teritoriului
cuprins in ZPCIN, va fi mentlnuta conform acestuia.

Subzona A 3 — de asemeni rezidentiala, conform SIG, cupranzand locuintele
mai recente ale satenilor, amplasate la nord de paraul Tudorelul va avea ca limita
sudica a subzonei respective, frontul sudic al limitei de proprietate a parcelelor
adiacente pe latura de nord drumului de acces est-vest la acestea, situat pe malul de

nord al paraului.
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3.b. Schema cu evidentierea subzonelor istorice de referinti dupa
caracteristicile acestora
4. Definirea tipului de protectie necesar fiecirei subzone, in functie de

caracteristicile acesteia.
Se prezinta in detaliu Tn SIZ, capitolul V, la punctul 2 a si la punctul 3.

IV. IDENTIFICAREA VALORILOR DE PATRIMONIU CONSTRUIT
1. Identificarea constructiilor valoroase

1.1. Ansamblul curiii domnesti brancovenesti, inclusiv zona de amenajare
peisagera constituita de fostul helesteu.

1.2. Ansamblul constituit de fronturile continui ale portiunii din zona centrala a
satului Potlogi a DJ 711D (strada Morii), intre intersectia cu DJ 711A si str.
Trandafirilor , cuprinzand cladiri cu valoare ambientalda, dar si repere ale istoriei
locului.

1.3. Fronturile strazii Carpenisului (DJ 401 A), pe prima portiune de la DJ 711D,
pana la prima schimbare de unghi care sunt alcatuite din cladiri cu functiuni
predominant comerciale sau de servicii, dar care includ si locuinte in front, pastrand
aspectul vechilor ulite de embaticari.

2. Identificarea amenajarilor valoroase

Singura amenajare de valoare ce a existat la Potlogi a fost cea a gradinilor italiene si a
helesteului ce apartineau curtii brancovenesti. Aceaste amenajari ar putea fi
reconstituite, dupa descrieri, prin analogie cu altele similare din epoca

3. Identificarea spatiilor si perspectivelor valoroase

3.1. Perspectivele Tn lungul celor doud accese dinspre nord — DJ 711 A si nord
—vest DJ 401A, care permit lecturarea partiala a ansamblului curtii brAncovenesti, de
la distante diferite.

3.2. Spatiul vechei ulite a embaticarilor (str. Morii - DJ 711 A), ce ar trebui sa fie
degrevat de ftraficul greu, putand deveni un foarte agreabil pietonal cu functiuni
comerciale, de servicii si de agrement (vezi spatiul pietei de astazi).

4. Concluzii referitoare la elementele care necesitd protectie si la natura
acestora

Ansamblul curtilor brancovenesti este elementul major al ZPCIN care necesita
protectie, impunandu-se terminarea restaurarii ansamblului, inclusiv a amenajéarilor
peisagere, care sa permita punerea in valoare si ntrefinerea ansamblului pe timp
indelungat printr-o utilizare de tip turism cultural-istoric.

Spatiul si constructiile aflate Tn imediata vecinatate a ansamblului brncovenesc, vor
trebui supuse unui proces rapid si sustiunt de “curatire”(demolarea constructiilor
hibride, a celor neautorizate, a celor provizorii, vor trebui operate restaurari si
reabilitari ale fatadelor, interzicerea sau chiar dezafectarea altor constructii “poluante”
vizual), pentru a crea un mediu propice dezvoltarii durabile ulterioare.

Pentru ca functia turistica avutd in vedere ca propunere, in zona de protectie a
monumentului, se vor urmari solutii care s& nu genereze impact asupra imaginii
monumentului, dar s& permita crearea unor mici structuri de primire turisti cu regim de
inaltime parter, eventual si mansarda, amenajarea de spatii de parcare pentru
autoturisme si pentru cateva autocare. Prevederea unor astfel de structuri de primire
in incinta monumentului, nu o consideram oportuna si nu va trebui permisa.

Este necesara pastrarea, in limite cat mai apropiate de imaginea initiald, a nucleului
central al vechiului térg, pentru care se pot gdsi documente posibil de utilizat la
operatiuni de restaurare de cladiri sau de restaurare urbana. Fiind o zona cu multe
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caracteristici de parcelare urband, va ilustra pe viu modul de formare a oraselor Tn
zonele de cdmpie, generate de vechile locuri ale schimburilor comerciale .

V. STABILIREA MODULUI DE CONSTRUIRE IN TERITORIUL STUDIAT
1. Stabilirea elementelor protejate si a metodelor de protectie a acestora
a. Descrierea metodei de selectare a elementelor propuse
b. Caracteristici ale elementelor protejate si stabilirea modului de protectie
c. Elemente protejate, dupa tip, grad de protectle interventii permise
2. Elemente protejate din perimetrul PUZCP
a. Listare dupa tip, grad de protectie si interventii permise:
a.1. Imobile cu titlul de monumente istorice (inclusiv mentionarea regimului de
protectie special : valori de patrimoniu construit de interes national (VPCIN ):

Denumire monument Cod LMI - 2004
Curtea Brancoveneasca 1698 DB-ll-a-A-17654
Ruinele casei vechi cca. 1680 DB-lI-m-A-17654.01
Biserica "Sf. Dumitru” 1683 DB-llI-m-A-17654.02
Palatul Brancovenesc 1698 DB-ll-m-A-17654.03
Ruine case slujitori 1698 DB-lI-m-A-17654.04
Ruine cuhnie 1698 DB-llI-m-A-17654.05
Ruine droscarie 1698 DB-1lI-m-A-17654.06
Corp de intrare cu camere de gardad 1698 DB-1I-m-A-17654.07
Zid de incinta 1698 DB-ll-m-A-17654.08
Fostul helesteu artificial 1698 DB-1l-m-A-17654.09

a.2. Imobile protejate prin apartenenta la zone de protectie ale monumentelor
istorice: monumente istorice clasate in grupa B (monumente , ansambluri, situri (MI):
- Monumentul Eroilor din Razboiul de la 1877, pozitia in LMI 2004: DB-lll-m-B-
17784, adresa strada Morii la intersectia cu strda Carpenisului;
- Situl arheologic de la Potlogi, pozi’gia in LMI 2004: DB-I-m-17113, sat Potlogi,
comuna Potlogi, adresa ,Consiliul” si ,Scoala”, in centrul satului, in zona Primariei si
in curtea palatului brancovenesc
- Asezare geto-dacica sec. |-l 1. Chr. si agezare daco - romana de sec.V, pozitia in
LMI 2004: DB-I-m-17113.01, e.n,, in vatra satului Potlogi, zona “Consiliu”, adresa
,2Consiliul" si ,Scoala”, Tn centrul satulw in zona Primériei si in curtea palatului
brancovenesc sec. IV-VI p. Chr. Epoca daco-romana;
- Asezare sec. II-lll p. Chr. Epoca romana, pozitia in LMI 2004: DB-I-m-17113.02,
aceeasi adresa ,Consiliul” si ,Scoala”, in centrul satului, in zona Primariei si in curtea
palatului brancovenesc;
- Asezare sec. IV p. Chr. Epoca daco-romana, pozitia in LMI 2004: DB-I-m-17114, sat
Potlogi, comuna Potlogi, str. Constantin Brancoveanu, pe parcelele: "Gradinita
Dorobantu Gheorghe si Onete Vasilica” si "Gradinita lui Vasile a lui Nitica”.
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a.3. Imobile protejate prin PUZ + Regulament
-Fronturile continui ale strazii Morii (DJ 711D), portiune din zona centrald a satului
Potlogi intre intersectia cu strada c-tin Brancoveanu (DJ 711A) si str. Trandafirilor ,
cuprinzand cladiri cu valoare ambientald, dar si repere ale istoriei locului;

-Fronturile strazii Carpenisului (DJ 401 A), pe prima portiune de la strada morii (DJ
711D), pana la prima schimbare de unghi alcatuite din cladiri cu functiuni predominant
comerciale sau de servicii, dar care includ si locuinte Tn front, pastrand aspectul
vechilor ulite de embaticari;

-Casele satenilor, cu valoare ambientald, incluse in documentarul fotografic al
studiului.

a.4. Spatii publice protejate (sau componente ale acestora ( statui, plantatii):
Scuarul central cu Monumentul Eroilor din R&zboiul de la 1916 — 1918, situat in piata
centrala a Potlogilor;

Troitele existente in teritoriul studiat.
a.5. Alte elemente protejate ( plantatii interioare, imprejmuiri , decoratii):
Nu s-au retinut asfel de elemente de protejat in teritoriul studiat
b. Propuneri de includere a unor imobile in Lista monumentelor istorice
Nu s-au identificat astfel de imobile pentru includerea in Lista monumentelor istorice
c. Elemente de gestiune si reglementare care decurg din Studiul Istoric Zonal

3. Analiza potentialului de dezvoltare a fiecarei subzone (cresteri posibile ale
gradului de ocupare a parcelelor si modul in care se poate obtine imbunatatirea

fondului construit)

4. Stabilirea modului de construire permis in teritoriul studiat pentru toate
imobilele, in functie de obiectivele de punere in valoare a elementelor protejate
si de obiectivele de dezvoltate a teritoriului.

3. STUDIU URBANISTIC SPECIFIC PENTRU DOCUMENTATII
URBANISTICE ZONALE CU CARACTERIZAREA SITUATIEI
ZONEI Sl A RELATIEI ZONA-LOCALITATE

3.1. PREZENTAREA STUDIILOR Sl AVIZELOR ANTERIOARE ELABORARII
PUZCPIN

Planul urbanistic al zonei construite protejate de interes national PUZCPIN este
elaborat ca urmare a prevederilor din Planul Urbanistic General (PUG) al satelor
comunei Potlogi si a Regulamentului Local de Urbanism — Actualizare — elaborat in
iulie 2009, proiectant general s.c. Blom Romania s.r.l. — Targoviste si a Studiului
Istoric General aferent acestuia, documentatie de urbanism pentru care s-a emis
Acordul Unic nr. 02/05.08.2009, aprobat cu Hotararea Consiliului Judetean Dambovita

nr. 127 din 28.08.2009

Pana la aceasta documentatie de urbanism, a existat un PUG elaborat de Biroul
conductor arhitect Stanescu Emil (proiect 122/2001). Si acesta era o reactualizare a
unui PUG-ulu anterior, elaborat de acelasi Birou si aprobat de catre Consiliul Local al

comunei Potlogi cu Hotararea nr. 8 din 31.03.2003.
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In elaborarea prezentului PUZCP nu au fost utilizate date din proiectul 122/2001,
considerand ca la actualizarea acestuia, prin documentatia elaboratd de S.C. Blom
Romania SRL, avizata in 2009, s-au preluat toate informatiile si propunerile aprobate
care s-a considerat ca trebuie mentinute.

Pentru aprofundarea problemelor legate de Ansamblul brancovenesc care a generat
PUZCP, au fost cercetate toate sursele accesibile autorului la aceastd dati: surse
bibliografice, studii, proiecte, descrierea interventiilor propuse si executate pana la
data prezentului studiu. Toate acestea se prezinta in Anexa 2 din Studiul Istoric Zonal.

Intre documentatiile cuprinse in anexa 2 mentionatéd, subliniem ca au fost cercetate
studiile geo si hidrotehnice efectuate pentru incinta ansamblului brancovenesc, care
au fost reactualizate Tn 2009 in cadrul proiectului in fazd SF pentru terminarea
restaurarii, punerea 1in valoare si refunctionalizare a ansamblului curtilor
brancovenesti, s-au studiat documentatule si rapoartele privind cercetarile arheo!og|ce
din teritoriul acestui monument, studiul istorico-arhitectural privind monumentul clasat
de interes national, proiectele de restaurare elaborate pentru acesta, precum Si
documentatiile care s-au elaborat in 2000-2005 pentru continuarea restaurarii
ansamblulw dintre care cele pentru palatul brancovenesc la faza PT-DE pe baza
carora s-au si executat lucrari intre 2005-2006 si cele destinate refunctionalizarii
pentru destlnatu culturale si turistice elaborate n 2000 pentru intregul ansamblu in

faza SF, dar necontmuate

De asemeni au fost studiate si preluate pentru documentatia PUZCPIN datele din
proiectele pentru retelele edilitare ale satului Potlogi, si anume:

Retele de canalizare menajerd si statie de epurare, sat Potlogi, comuna Potlogi,
proiect nr. 93 / 1000 / decembrie 2008, faza SF, elaborat de S.C. BOMACA
PROIECT SRL Aninoasa; documentatia este aprobata, este in curs licitatia pentru

stabilirea executantului.

Alimentare cu apa in sistem centralizat sat Potlogi comuna Potlogi, proiect nr.
92/1000 / decembrie 2008, faza SF, elaborat de S.C. BOMACA PROIECT SRL
Aninoasa; documentatia este aprobata, este in curs licitatia pentru stabilirea
executantului.

infiintare distributie gaze naturale comuna Potlogi, proiect nr. 3000/5829/1998,
elaborat de S.C. Proiect Dambovita S.A., faza PT, proiect aprobat si partial

executat.

3.2. ANALIZA INCADRARII ZONEI IN INTRAVILANUL COMUNEI POTLOGI,
CONFORM PUG - 2009

« Incadrarea in planul comunei, respectiv in intravilanul existent

Zona protejata construitd de interes national (ZPCIN) care face obiectul PUZCP, este
situata in intravilanul satului Potlogi - resedinta a comunei Potlogi, Th zona sa central3,
definita in PUG — 2009, avizat si aprobat, ocupénd cca. 89 % din suprafata acesteia.

Proiectant general S.C. WESTROM DESIGN Consulting Engineering IMPEX S.R.L. 17



PLAN URBANISTIC AL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE ,A” DE INTERES NATIONAL
SITUATA IN CENTRUL COMUNEI POTLOGI — JUDETUL DAMBOVITA

Intravilanul existent este cel aprobat de Consiliul Local al comunei Potlogi Th anul
2001, pe baza documentatiei PUG, completat cu suprafetele introduse in intravilan
prin Hotararl ale Consiliului Local, In baza unor PUZ - uri avizate si aprobate conform
legii. In raport cu aria intravilanului satului Potlogi ZPCIN propusa ocupa cca 10 %.

e elemente caracteristice rezultate din PUG — 2009:

Populatia

La recensamantul din 2002, in comuna Potlogi au fost inregistrate 8388 persoane
(1,54% din totalul populatiei judetului Dambovita ) si 2401 gospodarii ( 1,37 % din
totalul gospodariilor din judetul Dambovita ); in perioada 1992 - 2002, numarul
populatiei stabile din comuna este relativ constant ( 8375 locuitori in 1992, 8388 la
data elaborarii PUG), dar evolutia pe sate este diferitd. Pentru urmatorii 5 ani
seapreciaza cresterea populatiei stabile pe total comuna la cca. 8900 locuitori.

n satul Potlogi populatia stabila la nivelul anului 2002 numara 2903 locuitori, iar

numarul gospodariilor este 957.

In intravilanul propus in PUG-2009, pentru satul Potlogi se estimeaza o cresterea a
populatiei stabile la cca. 2950 locuitori.

Structura pe grupe de varsta arata pe total comuna, dar si in satul potlogi o populatie
imbatranita.

Raportul numar locuitori / gospodarie pe total comuna releva o structura dezechilibrats
pe grupe de varsta, dar la Potlogi, raportul este bun.

Activitati economice
Profilul economic dominant al comunei este agricultura, cu cele doua ramuri de baz3,
cultura plantelor si cresterea animalelor, practicate, aproape exclusiv, in sistem
individual.
Activitatile de tip industrial ( productie, depozitare, transport ) sunt reprezentate, in
mod deosebit, prin exploatarea agregatelor minerale, extractia petrolului si prelucrarea
lemnului (productie de mobilier) ; mai existd unitati mici, amplasate dispersat, in
localitati si in incintele fostelor ferme : sectii de morarit si panificatie, ateliere de
productie materiale de constructii, depozite de materiale de constructii.
Cele mai importante unitati economice mici, amplasate, de regula, la marginea
localitatilor. La Potlogi sunt : 2 brutérii, 4 mori, un atelier de productie boltari, un
depozit de materiale de constructii.
In teritoriul studiat exista depozrtul de materiale constructi amplasat chiar pe str.
Morii, precum si o hala probabil de depozitare, destul de mare pe malul paraului
Tudorelul, Tn zona de protectie a ansamblului brancovenesc.
Activitatea de exploatare a agregatelor minerale pentru constructii din terasele
raurilor Arges si Sabar este desfasurata de 5 firme, care lucreaza cu 70 de salariati,
majoritatea din comuna. Aceasta este activitatea economica cu cel mai mare |mpact
asupra mediului natural si construit prin : modificarea morfologiei terenului ; cantitati
mari de pamant decopertat (care trebuie valorificat sau depozitat); transportul cu
autocamioane de mare tonaj, supraincarcate, prin Roménesti, Potlogi si Pitaru, catre
DN 7, care afecteaza in mod grav localitatile (drumurile si, mai ales, constructiile).
Activitatea de extractie a petrolului si gazelor de sonda este prezenta printr-un
numar mare de sonde in zona satelor Potlogi si Pitaru, si o statie de colectare si
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depozitare a titeiului a Schelei petroliere Titu, la sud de Potlogi ; multe sonde au
activitatea sistata.

Activitatea de prelucrarea lemnului si productie de mobilier este desfasurata de o
firma cu capital italian, in 2 incinte din satele Potlogi ( in fosta ferma CAP ) si Pitaru (la
distanta de sat), cu circa 300 salariati, majoritatea din comuna; productia se livreaza,

aproape exclusiv, la export.

Dotarea cu cdi de comunicatie rutiera si transportul
Comuna Potlogi este situata in zona de influentd a orasului Titu, cu care se
invecineaza la nord, iar distanta pe cdi de comunicatie rutierd pana la Municipiul
Targoviste, resedinta judetului Dambovita, este de circa 53 Km: comuna nu este
deservita direct de cale ferata, cea mai accesibila statie CF fiind la Titu.
Principalele cdi de comunicatie rutiera ( drumuri clasate ) sunt :
- drumul judetean DJ 711A ( asfaltat pe teritoriul comunei ), cu traseul - Bilciuresti
(DJ 711) - Ghergani (DN 71) - com. Lunguletu (DN 7 Bucuresti - Pitesti) - Pitaru -
Potlogi — autostrada Bucuresti — Pitesti;
- drumul judetean DJ 711D ( asfaltat pe pe 3,5 Km in Potlogi si, partial, Romanesti)
- DN 7 - com. Poiana - Romanesti - Potlogi ;
- drumul judetean DJ 401A (nemodernizat pe teritoriul comunei) - jud. Giurgiu -
Potlogi -com. Odobesti - com. Costestii din Vale - com. Mogosani - Gaesti (DN 7);
- drumul comunal DC 68 (asfaltat pe teritoriul comunei) - Podu Cristinii (DJ 711D) -
Vlasceni - Pitaru - com. Odobesti.
Reteaua majora de cai de comunicatie si transport rutier este completatd cu strazi
rurale principale si secundare, ulite, fundaturi, in toate satele componente.
Amplasarea comunei face mai lejera legatura cu municipiul Bucuresti (pe autostrada),
decat cu resedinta de judet, municipiul Targoviste.
Satele sunt dezvoltate in prelungire pe drumurile principale din teritoriul administrativ :
- DJ 711A - Pitaru - Potlogi ;
- DJ 711D - Potlogi - Podu Cristinii - Romanesti;
- DC 68 - Pitaru — Vlasceni - Podu Cristinii.
Traseele de transport auto in comun sunt :
- Potlogi - Pitaru - Titu : microbuze ;
- Potlogi - Romanesti - Bucuresti : 3 curse cu microbuze si 2 curse cu autobuze / zi;

Dotarea cu retele edilitare
Echipamentele edilitare existente pe teritoriul comunei sunt statie electrica, statii

reglare masurare gaze, antene de telefonie mobila :

- Toate localitatile sunt in prezent complet electrificate; alimentarea cu energie
electrica se face prin intermediul a 12 posturi de transformare pentru localitati si alte
10 posturi pentru unitattle economice mari.

- Distributia energiei electrice in localitati se face prin reteaua electrici de joas3
tensiune, 0,4 KV, montata aerian pe stilpi de beton armat.
Traseul retelei de joasa tensiune urmareste trama stradala si cuprinde in intregime

zonele construite din toate satele comunei Potlogi.
Pe stalpii retelei electrice de joasa tensiune este montaté si reteaua de iluminat public.

In zona centrald a comunei Potlogi, care coincide cu piata din fata Ansamblului
brancovenesc, prin PUZCPIN, se propune ca liniile electrice de medie tensiune 20 kV
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sa fie amplasate subteran (LES 20 kV) asigurandu-se astfel atat un aspect
corespunzator din punct de vedere urbanistic pietei centrale, cat si ambiantei aferenta
monumentului.

De asemeni, pentru completarea acestei masuri, se propune ca, in zona pietei
centrale din fata Poriii principale a Ansamblului brAncovenesc , si fie montate
subteran si reteaua de joasd tensiune (inclusiv cele pentru alimentarea
iluminatului public), cat si cablurile de telecomunicatii, amplasate in prezent

aerian pe stalpii LEA.

- Comuna beneficiaza de servicii de telefonie fixd prin intermediul a trei centrale
telefonice digitale, apartinand S.C. Romtelecom S.A., cu capacitate totala de 1800
linii, dintre care una este amplasati la Potlogi: retelele de telefonie mobild au
acoperire pe teritoriul comunei.

- In prezent existd sistem centralizat de distributie a gazelor naturale in satele Potlogi,
Pitaru, Vlasceni si Podu Cristinii; sistemul este dimensionat s preia si satul

Romanesti.

- Retelele de distributie a gazelor naturale de redus3 presiune cuprind majoritatea
zonelelor construite Tn localitdtile comunei Potlogi, iar Tn urmatorii 5-10 ani se va
dezvolta alimentarea cu gaze naturale prin finalizarea retelei de gaze naturale de
joasa presiune, si a celor de distributie in toate satele comunei si in zonele noi de
intravilan.

Debitul de gaze actual, va necesita o crestere in urmatorii 5 ani pentru a acoperi

necesarul pentru toatd comuna.

- Alimentarea cu caldura - In localitatile comunei Potlogi nu existd un sistem
centralizat de incalzire.

Incalzirea cladirilor in sezonul rece se face individual cu sobe functionand cu gaze sau
combustibili solizi in majoritatea locuintelor, dar si cu instalati cu calorifere
functionand cu apa calda preparatd in centrale individuale pentru incalzire si
preparare apa calda, Tn institutii, la agentii economici si la unele locuinte.

Pentru viitor se preconizeazad ca sistemul traditional de incalzire cu sobe si se
inlocuiasca treptat cu incélzirea in calorifere functionand cu apa cald3 preparata n
centrale termice individuale pe gaze naturale.

- Nu exista, in prezent, in comuna Potlogi, un sistem centralizat de alimentare cu
apa potabild; alimentarea cu apa se face, in general, din fantani de tip rural; un mic
procent din populatie, estimat la 10%, institutiile publice si agentii economici dispun de
fantani dotate cu electropompé si hidrofor pentru asigurarea presiunii in instalatiile
sanitare interioare. Apa din stratul freatic exploatat in comun& nu indeplineste
conditiile de potabilitate impuse de normele sanitare.

In urmatorii 5-10 ani se propune realizarea unui sistem centralizat de alimentare cu
apa pentru toate satele comunei compus din: surs&, aductiune, gospodarie de apa si
retele de distributie. Proiectele pentru acest tel sunt unele in curs de elaborare altele
precum cel pentru satul Potlogi fiind elaborate la nivel de SF, si aflat in faza de
stabilirea prin licitatie publica a executantilor.

- Nu existd un sistem centralizat de canalizare si epurare a apelor uzate
menajere sau de alta natura; canalizarea menajera se face in latrine uscate, Tn cazul
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gospodariilor individuale, si in fose vidanjabile, n cazul societatilor economice, si al
institutiilor publice. Acestsistem constituie o sursa de poluare a mediului inconjur&tor —
aer,sol,ape de suprafata si freatice.

Prin PUG-2009 se preconizeaza eliminarea acestei surse de poluare, imbunétptirea
confortului locuitorilor, prin realizarea unui sistem centralizat de colectare-epurare a
apelor uzate menajere.

Pentru aceasta se preconizeaza realizarea unui sistem separativ de canalizare, apele
uzate menajere urmand a fi colectate in trei bazine de colectare grupate pe cate doua
localitasi, iar apele meteorice urménd sa fie colectate in continuare la suprafata
terenului, prinsanturi si rigole deschise, cu pantd naturald si deversare in reteaua
hidrologica a comunei. Sistemul de colectare deschis, la suprafata terenului va
impune curatirea si intretinerea permanenté in stare de buna functionare a santurilor

si rigolelor.

- Alimentarea centralizatd cu apa potabila, canalizarea menajera in sistem
centralizat si statia de epurare pentru satul resedintd a comunei Potlogi sunt in
stadiul de documentatii de proiectare elaborate si aprobate la nivel de SF, pe baza
carora se vor organiza licitatii pentru desemnarea executantilor.

- Serviciile pentru stingerea incendiilor sunt asigurate de Grupul de Pompieri
Racari.

in memoriul tehnic RETELE EDILITARE din cadrul PUZCP, se prezintd detaliat
situatia existenta privind dotarea cu utiltdti a Potlogilor si se estimeaza necesarul
pentru asigurarea in viitor a dezvoltarilor propuse in PUZCP, precum si propuneri de
imbunatatire a prevederilor din PUG-2009 privind retetete electrice si colectarea
apelor meteorice in zona de protectie a monumentului istoric generator al PUZCPIN
precum si in zona centrald, pe cele trei artere principale.

Aceste propuneri constau in:
renuntarea la retelele de distributie a energiei electrice de joasa tensiune, a celor

pentru iluminatul public si a celor pentru cablu TV, mentinute in PUG in sistem
aerian, pe stalpi si prevederea acestora subteran;

colectarea apelor meteorice prin santuri acoperite continuu cu capace tip grila si
colectarea apelor din rigole catre santurlie adiacente prin sistem gaiger, sau alte

solutii moderne adecvate.

Solutiie propuse prin SIZ si PUZCPIN vor contribui la imaginea vizuald mai favorabild
asupra ansamblului brancovenesc si In ceea ce priveste accesele si circulatia
pietonala, preconizatéa si pentru viitori turisti, in aceasta zona.

« propuneri de organizare functionald a zonei conform PUG - 2009

Planul Urbanistic General propune urmatorul mod de dezvoltare al satelor comunei :

- Se mentine configuratia existenta a satelor cu modul lor traditional de locuire, de tip
individual, pe lot ;

- Se extinde intravilanul satelor, in special, pe directiile principale de circulatie din
teritoriul comunei, pe baza criteriului separarii functionale: functiunile pentru care se
extinde intravilanul, cu precadere, sunt activitatile economice de tip industrial si zonele
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verzi ;( aceste extinderi ale intravilanului ni intra si nu afecteaza tertoriul propus pentru

ZPCIN
- Se dezvoltd zona centrald a satului Potlogi si nucleele centrale ale celorlalte sate, cu

zone functionale mixte.

a. Zona institutii publice si servicii de interes general

Interventiile constau in prlnCIpal In modernizari si extinderi ale constructiilor existente
care isi mentin functia si sunt amplasate, de regula in zona centrald a satului de
resedrnta siin nucleele centrale ale satelor, si, mai putin, in realocari de suprafete noi,
astfel :

Satul Potlogi - resedinta de comuna

- Primérie propusa pe un alt amplasament, in zona centrala :

- Gradinita - reparatii si modernizare ;

- Scoala generala - reparatii si modernizare ;

- Centru medical - cabinete medici de famlhe si stomatologi - extindere, modernizare :

- Spatii CEC, Posta - modernizare sau spatii noi ;

- Cooperat:va de Consum - modernizare spatii pentru comert, servicii, sedii firma ;

- Camin cultural - modernizare ;

- Biserica "Sf. Dumitru" ( in Ansamblul Brancovenesc ) - restaurare.

Obiectivele de interes public ( existente si propuse ) sunt grupate, in general, in
centrele de greutate ale satelor si ocupad doar 10,45 ha (1,25 %) din totalul
intravilanului propus al comunei.

S-a delimitat zona centrala a satului Potlogi (resedinta de comuna), care cuprinde
institutiile publice si serviciile de interes general cu caracter de centralitate si cu rol de

servire teritorial pentru satele componente.

b. Zona locuinte si functiuni complementare, regim de inaltime P, P+1, P+2

Zona locuinte si functlunl complementare ocupa cea mai mare suprafata din intravilan
(498,75 ha - 59 /6 % din total comuna) si cuprinde doua tipuri de terenuri : zonele de
locuit existente si terenurile agrlcole rezervate pentru locuinte si functiuni
complementare. _

S-a propus extinderea intravilanului pentru zona locuinte si functiuni complementare,
predominant, in lungul drumurilor clasate, dintre care la Potlogi, pe DJ 711A

c. Zona cu functiuni mixte : sunt 2 tipuri de zone mixte propuse, compuse din:

1. - comert, servicii / locuinte si 2. - comert, servicii / spatii verzi.

Aceste zone ocupa 25,20 ha (3 02 % din totalul suprafetei propuse in intravilan); zona
1, compusa din functiuni compatibile, marcheaza si pune in valoare fronturile
adiacente strazilor pnnmpale din zona centrala Pot!ogl si nucleele centrale ale
celorlalte sate, iar zona 2 propune functiuni de alimentatie publlca agrement si sport
in cadrul zonelor verzi propuse, n satele Pitaru Si Romanestl

f. Zona cailor de comunicatie rutiera si amenéjari aferente
Ocupa suprafata de 68,35 ha ( 8,19 % din total intravilan ).
Este necesara modernizarea strazilor clasificate si a strazilor rurale conform profilelor

transversale prezentate in plansa nr. 3A.
Se propune crearea de strézi noi si parcelarea unor terenuri agricole ( exemplu :
Potlogi si Romanesti ) pentru valorificarea si construirea unor parcele de dlmensmnl

mari.
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g. Zona spatii verzi, agrement, sport

Ocupa suprafata de 43,0 ha (5,15 % din total intravilan) si cuprinde terenuri rezervate
functiunii de spatii verzi cu rol de agrement, plantatii cu rol ambiental si de protectie,
terenuri destinate activitatilor sportive; se propun spatii verzi cu rol ambiental, de
agrement si sport la extremitétile localitatilor, in zone adiacente cursurilor de apa
(paraul Tudorel si raul Sabar), pentru valorificarea unor terenuri neconstruibile,
inundabile ( ex : bratul mort al raului Sabar, la Romanesti); se propune mutarea
terenului de fotbal din Potlogi la marginea satului si amenajarea terenului actual ca
parc si zona verde (functiune mai potrivitd pentru zona centrald, care va pune in
valoare si Complexul Palatului Brancovenesc, monument istoric).

Suprafata Tnvaluitoare a monumentelor si ariilor stabilite prin SIG respectiv PUG-2009
a fi incluse in ZPCIN, este situatd Tn zona centrald a satului Potlogi - resedinta a
comunei si are cca. 34 ha. Aceasta reprezintd cca 11 % din intravilanul actual al
satului resedinta a comunei Potlogi de 317,30 ha, si cca. 89 % din zona centrald a
acestuia, stabilita prin PUG (suprafata zonei centrale propusd in PUG-2009 este de
cca. 38 ha). Ariile precizate mai sus au fost stabilite pe baza ridicérilor topografice sia
delimitarilor respectivelor zone, ilustrate in plansa 3A Reglementari urbanistice din
PUG-2009. S-au avut in vedere si de bilanturile teritoriale din PUG - 2009 privind

situatia existenta si propusa.

Zona construitd protejatd care face obiectul studiului, include aproape total zona
centrald delimitatd in PUG, si cuprinde Tn perimetrul sdu zona institutii publice si
servicii de interes general in totalitate, cu exceptia suprafetei ocupate de Remiza de
pompieri situata pe strada Trandafirilor si aproape toata suprafata zonei cu functiuni
mixte (fara segmentul situat pe strada Brancoveanu incepand de la biserica ortodoxa
Adormirea Maicii Domnului si de pe strada Manole, pana la limita sudicd a zonei
centrale delimitata prin PUG-2009, pe ambele laturi ale acestora, ne fiind inclus in

ZPCIN) .

Din zona cailor de comunicatie rutiera si amenajari aferente, in ZPCIN intr4 toate
strazile clasate si cele rurale situate Tn penmetru delimitat in PUG mentinut ca atare si

ca limita a ZPC!N

De asemeni, din zona spatii verzi, agrement, sport s-a inclus in ZPCIN numai zona
terenului de fotbal existent, adiacent Ansamblului brancovenesc, teren care prin PUG
se propune a deveni parcul central al localitatii si zona adiacenta cursului de apa al
paraului Tudorelul pe toata lungimea acestuia inclusa in limita zonei centrale care aici
se suprapune cu limita zonei protejate coonstruite.

3.3. DISFUNCTIONALITATI S| CONSTRANGERI EXISTENTE

Naturale si construite:
a. Lipsa masurilor de punere in valoare a monumentelor istorice clasate (Ahsamblul

Palatului Bréncovenesc din Potlogi, bisericile din Potlogi, Pitaru si Romanesti, alte

monumente);
b. Lipsa cercetarii arheologice la siturile arheologice identificate si listate ;

c. Lipsa masurilor pentru limitarea eroziunilor de mal la cursurile de apéa (raul Sabar si
paraul Tudorelul), lipsa lucrarilor de eliminare a riscului inundatiilor, n zonele din

intravilan ;

Proiectant general S.C. WESTROM DESIGN Consulting Engineering IMPEX S.R.L. 23



PLAN URBANISTIC AL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE ,A” DE INTERES NATIONAL
SITUATA IN CENTRUL COMUNEI POTLOGI — JUDETUL DAMBOVITA

d. Lipsa echiparii edilitare complete in toate satele: alimentare cu apa potabild in
sistem centralizat; canalizare menajera In sistem centralizat, inclusiv statii de epurare
a apelor uzate menajere (poluarea panzei freatice); alimentare cu gaze naturale in
satul Romanesti ;

e. Spatiile verzi cu rol de agrement sunt inexistente ; terenurile de sport publice sunt
doar doua, neamenajate adecvat ;

f. Profile transversale inadecvate clasificarii la toate drumurile clasate; intersectii
neamenajate; poduri necorespunzatoare; lipsa plantatiilor de aliniament si a spatiilor
verzi din cuprinsul arterelor de circulatie principale, cu mici exceptii ;

g. Toate celelalte strazi, principale si secundare, din localitdti sunt nemodernizate :

h. Transportul agregatelor de balastiera prin localitati, care afecteaza drumurile si
constructiile ; reprezinta cea mai grava problema de poluare a mediului construit :
i. Lipsa plantatiilor de protectie pe limita interioara a incintelor cimitirelor existente :

j- Lipsa spatiilor verzi cu rol de protectie si ambiental in incintele cu activitati
industriale, agricole si serviciile publice de interes general;

k. Depozitarea necontrolata a deseurilor menajere, in locuri neamenajate.

Disfunctionalitati din activitati economice:

 privind activitatea de prelucrare a lemnului si productie de mobilier :

- transportul produselor este Tngreunat de starea rea a drumurilor:

- probleme de protectia mediului : poluarea aerului in zona limitrofa din Potlogi,
provenita de la sectia de vopsitorie (miros de diluant);

— deseurile rezultate din procesul de productie se utilizeazd pentru incilzirea
spatiilor;

— alte deseuri solide sunt depozitate la gropile de gunoi neamenajate din comuna;

— lipsa in zona de personal calificat;

— lipsa CF pentru transportul marfii.

« privind activitatea de extractie a petrolului si gazelor de sonda:
- intreruperi in alimentarea cu energie electrica;
- inundatii produse de raul Arges in bazinele de exploatare;
- poluarea provenita de la transportul greu, efectuat inclusiv noaptea;
- transportul cu camioane supraincarcate, pe drumuri inadecvate greutatii

respective;
- lipsa unor drumuri de legatura cu Autostrada si cu DN 7, prin afara localitatilor;

« privind micile unitati industriale este lipsa echiparii edilitare complete.

Riscuri antropice majore :
Linii electrice de inalta si de medie tensiune care traverseaza localitatile.
Conducta de transport gaze de sonda, care traverseaza teritoriul comunei prin

extravilan.

Disfunctionalitati la nivelul teritoriului si localitatilor
Analiza stadiului de dezvoltare urbanistica al satelor componente ale comunei Potlogi,
ascos in evidenta urmatoarele disfunctionalitati:
* dezechilibre in evolutia populatiei pe sate : Romanesti are o evolutie exagerat de
pozitiva, Tn timp ce celelalte sate au o evolutie negativa, sau o relativa stabilitate; lipsa
investitiilor Tn activitati economice care sa aduca locuri de munca in comuna :

Proiectant general S.C. WESTROM DESIGN Consulting Engineering IMPEX S.R.L. 24



PLAN URBANISTIC AL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE ,A” DE INTERES NATIONAL
SITUATA IN CENTRUL COMUNEI POTLOGI — JUDETUL DAMBOVITA

* dezechilibre in dezvoltarea economicd a satelor: Potlogi si Pitaru sunt mai
dezvoltate; un indicator n acest sens, dar nu singurul, este si ritmul de construire al
locuintelor ;

+ disfunctionalitati in cadrul activitatilor economice : satele Potlogi si Pitaru sunt
mai bine reprezentate din punct de vedere al activitatilor economice generatoare de
locuri de munca; in aceste sate functioneaza aproape toate unitatile economice din
comuna;

* aspecte critice privind organizarea circulatiei si a transportului in comun :
profile transversale si amenajari necorespunzatoare ale zonei strazilor la toate
drumurile clasate; intersectii si poduri ce necesitd amenajari specifice si reabilitari;
transportul in comun nu deserveste toate satele ;

- aspecte legate de gradul de echipare edilitara a localitatilor: echiparea edilitara
are mari deficiente la nivelul tuturor satelor in ceea ce priveste alimentarea cu ap3
potabila si canalizarea menajera.

3.4. SINTEZA IERATHIZARII VALORICE A FONDULUI ARHITECTURAL -
URBANISTICA IN FUNCTIE DE CALITATEA ESTETICO - AMBIENTALA,
FUNCTIONALA SI A POTENTIALULUI SOCIO - ECONOMIC.

3.1. Ansamblul curtii domnesti brancovenesti, inclusiv zona de amenajare
peisagera constituita de fostul helesteu.

Monument de referintd, este clasat in LMI-2004 de interes national, reprezentativ
pentru arhitectura civila de zid din fostul principat Tara Romaneasca (Valahia), curtea
lui Constantin Bréancoveanu de la Potlogi poate deveni prin punerea sa in valoare,
unul din cele mai atractive obiective de interes istorico-cultural si turistic.

Calitatile sale din punct de vedere arhitectural si estetic il pozitioneaza ca
smonumentum princeps” al arhitecturii rezidentiale romanesti.

Prin restaurare, refunctionalizare, aducele la viatd de fapt, pentru comuna Potlogi
poate deveni un moment de cotiturd in viata comunitatii locale. Apropierea de
Bucuresti prin autostrada A1, la o distantd care poate fi parcursa si intr-o ord, daca
starea drumurilor va deveni corespunzatoare, va face ca acest ansamblu s3 devina
foarte atractiv pentru turisti din segmentul amatorilor de culturd, dar si pentru
organizarea de reuniuni, simpozioane, intalniri de afaceri etc..

Un traseu cultural al palatelor brancovenesti si al vechilor capitale ale Tarii Roménesti
medievale, ar putea adauga o bijuterie de arhitecturd necunoscutd inca majorltatu

turistilor romani si straini.

Consecintele unei astfel de actiuni de valorificare pot da rezultate deosebite in
retinerea si stabilizarea populatiei locale tinere in comuna pentru a se ocupa de
turism, de agrement, si de toate domeniile ocupationale de care depinde dezvoltarea
culturala si turismul.

3.2. Ansamblul constituit de amplasamentul fostelor targuri, cel periodic si
cel permanent pe directia est-vest, pe fronturile continui ale portiunii din zona centrald
a satului Potlogi pe strada Morii (DJ 711D), intre intersectia cu strada C-tin
Brancovenu DJ 711A si str. Trandafirilor , cuprinzand cladiri cu valoare ambiental3,
dar si repere ale istoriei locului.
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3.3. Fronturile strazii Carpenisului (DJ 401 A), pe prima portiune de la DJ
711D, péna la prima schimbare de unghi care sunt alcatuite din cladiri cu functiuni
predominant comerciale sau de servicii, dar care includ si locuinte in front, pastrand
aspectul vechilor ulite de embaticari.

Desi doar putine din casele care adaposteu pravalii sunt mai vechi de fnceputul
secolului XX, parcelarul cu front ingust la stradd, ambianta de ulitd comerciala de pe
vremuri, unele case specifice de targoveti, vor putea constitui locul reinvierii unor
mestesuguri traditionale, vanzarea de produse alimentare si artizanale locale

Se va forma astfel o zona atractivd pentru cunoasterea vietii comerciale locale
infloritoare in alte timpuri, de céatre vizitatori, precum si reinvierea unor ocupatii
traditionale pentru localnici: producerea si vanzarea de alimente ecologice,
producerea artizanald a diverselor obiecte de uz casnic, deschiderea de unitati cu
specific local pentru serviirea mesei de catre turisti, vanzarea de suveniruri produse
pe plan local sau chiar in vechile pravalii si case reabllltate

Efectele sociale si economice posibile pentru comunitatea locald sunt evidente.

3.5. PRECIZAREA LIMITEI ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

Delimitarea ZPCIN se desfasoard venind dinspre nord pe DJ 711A (str. C-tin
Brancoveanu) de la intersectia acesteia cu strada Adunati (limita de nord a ZPCIN),
pe ambele laturi ale strazii, cu limita de est formata de fundurile de parcele ale laturei
estice a strazii C-tin Brancoveanu, mergand spre sud, pana la limita de fund a unor
parcele de pe strada Dispensarului, adiiacent zonei consideratd zona inundabild a
pariului Tudorelul. Din acest punct, limita ZPCIN continua spre est pe laturile de fund
ale parcelelor de pe strada Dispensarului, situate pe frontul de nord si nord-est ale
acesteia, pana la intersectia cu strada Morii (DJ 711D), apoi de-a lungul acesteia, pe
frontul sau nordic, incluzand integral parcelele aferente, pana la limita de fund a
proprietatiilor, continuand pana la Intersectia cu strada Trandafirilor.

Aceasta intersectie constituie punctul limita estic al ZPCIN. Limita continua pe strada
Trandafirilor pe trotuarul estic, limita acesteia fiind stabilitd 16 metri de la front
respectiv, de la limita de proprietate a parcelelor catre strada.

Acest regim continua pe strada Trandafirilor pana la intersectia cu strada Linia Scolii
de Fete, apoi urmeaza spre nord-vest pe strada Carpenrsuiw cu frontul sdu sud-
vestic pana la limita de fund a opt parcele de pe aceasta (doar terenurile actuale cu
constructii, nu si terenurile intravilane agricole, destinate in PUG-2009 locuirii).

De la limita celei de a noua parcele de pe strada Carpenisului, limita continug spre
vest, la hotarul sudic al parcelelor situate in prelungirea celei de a noua parcele, pana
la biserica ortodoxa, traverseaza strada Constantin Brancoveanu si continua pe limita
de sud a terenurilor propuse in PUG-2009 pentru institutii si servicii de interes public,
respectiv terenul propus pentru construirea unui nou sediu pentru primérie. Apoi limita
ZPCIN continua pe limita de sud a salii de sport si a inca unui teren din aceeasi zona
functionald. In continuare, limita se indreapta spre nord, paralel cu hotarul terenurilor
destinate Tn PUG - 2009 institutiilor si serviciilor de interes public, avand o retragere
de 16 metri de la carosabilul drumului de acces la acestea, pe latura sa de vest.
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Delimitarea ZPCIN se continu& spre nord prin traversarea strazii Viilor, n dreptul
drumului carosabil perpendicular pe aceasta, mentionat mai sus, la limita vestica de
proprietate a parcelei neconstruite din dreptul acestuia si la limita de est a parcelei
adiacente spre vest, pana la limita de nord a acesteia din urmé, continua apoi spre
vest pe limitele de proprietate a patru parcele de pe strada Viilor si din nou se
indreapta spre nord pe hotarele nord - sud ale parcelelor de pe strada Ghinesti pe
care o traverseaza.

Limita ZPCIN urmeaza aproape paralel cu strada Crovu, adiacenta zidului de vest al
ansamblului brancovenesc, traversand strada Magura apoi strada Crovu (DJ 401 A).

De aici limita ZPCIN se indreapta spre nord-est, include doud mici parcele situate
intre strada Crovu si malul paraului Tudorelul si continua spre est, pe limitele de fund
ale parcelelor situate la nord de strada Garlei, paralela cu paraul, strada care asigura
accesul la acestea din strada C-tin Brancovenu.

Pe acesta portiune de nord au fost incluse in ZPCIN doar terenurile actuale cu
constructii, nu si terenurile intravilane agricole, situate in continuare acestora,

destinate in PUG-2009 locuirii.

De ala strada Garlei, delimitarea se face din nou spre nord, paralel cu strada
Constantin Brancovenu, pana la strada Adunati, si din acesta apoi spre est, pan3 la
strada Constantin Brancovenu.

Toate parcelele incluse in ZPCIN au ca limitd a acesteia laturile de fund ale
proprietitilor, cu exceptia celor pentru care se arati explicit care este aceasta.

4. ALTE STUDII DE FUNDAMENTARE

In Studiul Istoric Zonal, aferent PUZCPIN, elaborat concomitent, se fac propuneri
privind organirea functionala si zonificarea pe subzone istorice de referinta, incluse in
zona protejata construita de intere national, dupa cum urmeaza:

In cadrul subzonei denumite A1 in SIG, distingem si propunem trei subzone:

- A1.1 - subzona aferentd monumentului major - ansamblul curtilor brancovenesti
inclusiv latura de est a monumentului cu parcul si amplasamentul pentru servicii
turistice propuse, cuprinzand limita nordicd a monumentului, inclusiv ambele maluri
ale paraului Tudorelul, pana la drumul de acces la casele satenilor, paralel cu acesta
(in incinta curtilor se suprapune si amplasamentul unuia din siturile arheologice

clasate din LMI 2004);

A1.2 - subzona cuprinzénd traseul strazii C-tin Brancoveanu (DJ 711 A) de la
intersectia cu strada Adunati mergand spre sud, pe latura sa estica, piata centrald a
comunei, cu institutii si spatii comerciale in continuare de la aceasta spre sud, pe
ambele laturi ale strazii pana la limitele de fund ale parcelelor, incluzand si siturile
arheologice de pe ambele laturi ale strazii C-tin BrAncoveanu;

. A.1.3 — subzona predominant comerciala determinatd de amplasamentul vechilor

targuri — periodic si permanent - cu fronturile continui pe strada Morii (DJ 711 D) cétre
est, cu incepere din piata centrald a comunei pana la intersectia cu strada
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Trandafirilor spre est, iar catre sud, cu fronturile continui pornind din actuala piata
agroalimentara, pe strada Carpenisului, pana la prima schimbare de directie a
acesteia (limitele de proprietate ale parcelelor pe laturile de fund constituind limita
subzonei istorice de referinta); aceastea au avut ca mod de dezvoltare alcituirea ca
ulite de targoveti, istoric constituite, cu parcelar, fronturi si tesut specific. in plansa I1-2,
subzona istorica de referinta este marcata cu culoarea albastra. -

Subzona A.2 — cu functie rezidentiald, definitad, conform SIG, ca fiind restul
teritoriului cuprins in ZPCIN, propunem a fi mentinutd conform acestuia. Aceasté
subzona are caracteristicile satelor adunate, de campie, ca parcelar si tesut, iar
perioadele de dezvoltare sunt secolul al XIX-lea si secolul XX — marcate de cele doua

etape de Improprietariri.

Subzona A.3 — de asemeni rezidentiald, conform SIG, cuprinzand locuintele
mai recente ale satenilor, amplasate la nord de paraul Tudorelul propunem ca limita
sudica a subzonei respective sa fie considerat frontul sudic al |lmlt6] de proprietate a
parcelelor adiacente pe latura de nord drumului de acces est-vest la acestea, situat pe

malul de nord al paraului.
Alte aspecte referitor la propunerile din PUG-20009 :

« propunem completarea problemelor prezentate in PUG-2009 referitor la
circulatii si strazi, cu spatiile necesare pentru parcaje, in special pentru a se
asigura parcarea autoturismelor si autocarelor care vin sa viziteze monumentul:

« se confirma necesitatea mutarii actualului targ periodic de langa zidul de incinta
vestic al ansamblului brancovenesc, iar pe terenul respectiv si se asigure un
numar de parcaje;

- referitor la echiparea edilitard, se propune eliminarea retelelor electrice aeriene
si ale cablurilor TV, sustinute pe stalpi din beton armat prefabricat, adoptandu-
se solutia cu trasee ingropate pentru acestea, inclusiv pentru iluminatul stradal,
cu deosebire in zona ultra centrala, adiacent monumentului major si pe arterele
principale din zona construitd protejata;

« se propune pentru aceleasi zone gasirea unor solutii tehnice pentru diminuarea
aspectelor nefavorabile generate de solutia prevazutd in PUG-2009 pentru
colectarea si evacuarea apelor meteorice prinsanturi deschise;

- se fac propuneri pentru dezafectarea unor constructii parazite care afecteazs
vizual ansamblul brancovenesc (cladirea de depozitare de pe malul nordic al
paraului Tudorelul), precum si dezafectarea unor constructii existente (caminul
cultural de exemplu, care prin volumul sdu agreseazd grav perceperea
ansamblului si Tn special a bisericii Sf. Mucenic Dimitrie, fost paraclis al curtii
domnesti, d:nspre piata centrala);

« se apreciaza nefavorabilda prezenta de culori stridente la fatadele din zona
protejata cu atat mai mult in piata centrala si langa monumentul major, si se
impune interzicerea utilizarii acestora, propunere care sa se includa in RLU

« Se propune reconstituirea hele$teulu1 domnesc prin regulanzarea Si
reamenajarea paraului Tudorelul;

« se considerd necesar a se extinde limita de proprietate a terenului aferent
ansamblului brancovenesc dincolo de malul nordic al paraului Tudorelul, pana
la limita de sud a carosabilului de pe strada Garlei, care este un minim fata de
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de hotarul acestui ansamblu asa cum rezultd din documentele istorice
cercetate;

- se impune necesitatea credrii unor perdele de arbori pe fronturile sudice ale
limitelor de proprietate ale parcelelor adiacente strazii Garlei, spre a se diminua
imaginile nefavorabile ale cladirilor de pe aceste parcele , privite din incinta

ansamblului brAncovenesc;
- se impune necesitatea ca pe toate drumurile judetene de acces in satul

resedinta a comunei Potlogi , precum si Tn apropierea acestuia si se
semnaleze directia si prezensa monumentului istoric, prin signalectica uzual
impusa de UNESCO si ICOMOS, utilizata la nivel european si mondial;

» includerea in prevederile de constructii noi si necesitatea realizarii unor structuri
de primire a turistilor de tip motel sau pensiune cu confort corespunzator , in
imediata apropiere a ansamblului brancovenesc, incadrul zonei verzi propuse
pe latura de est a incintei acestuia;

- extinderea zonei de protectie a ansamblului brancovenesc pana la limita
vestica a carosabilului strazii C-tin Brancoveanu.

5. PROPUNERI DE DEZVOLTARE ZONALA

5.1. PROPUNERI PRIVIND ATITUDINEA FATA DE TESUTUL URBAN

Studiul Istoric Zonal prevede necesitatea mentinerii tramei stradale si a parcelarului in
forma actuala pe strada Carpenisului si pe strada Morii, vechi ulite comerciale, iar
regimul de naltime sa nu depaseasca P+1+ mansarda. Alinierile cladirilor pe aceste
strazi se vor mentine n front continuu la limita trotuarului actual.

In intraga zona protejatd (ZPCIN) se prevede interzicerea comasarii parcelelor, iar
pentru cladirile de locuit din aceasta, volumetria constructilor se impune s3 se

fncadreze in 8 x15 metri.

De asemeni se considera corecte propunerile din PUG-2009 privind retragerile
alinierilor constructiilor de la limita proprietatii spre carosabil, catre fundul lotului cu
minim 6 metri, pe strazile rurale si cu 16 metri la cele clasate, astfel ancat sa fie
parcarea autoturismelor satenilor in interiorul proprietatiilor.

5.2. PROPUNERI PRIVIND REZOLVARI ALE CIRCULATIEI CAROSABILE

Se considera neaparat necesara devierea traficului greu pe un traseu ocolitor pentru
traficul greu prin afara locslitatilor, pe traseul unor drumuri de exploatare existente.

Se propune completarea problemelor prezentate in PUG-2009 referitor la circulatii si
strazi, cu spatiile necesare pentru parcaje, in special pentru a se asigura parcarea
autoturismelor si autocarelor care vin séa viziteze monumentul.

Se confirma necesitatea mutarii actualului targ periodic de langa zidul de incint3 vestic
al ansamblului brancovenesc, iar pe terenul respectiv sd se asigure un numar de

parcaje.
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Se va urmari ca in urmatorii 5-10 ani sa se gaseascé alte solutii de tip urban pentru
colectarea apelor meteorice astfel incat sa fie posibile ralizarea de profile tranzversale
ale strazilor clasate, fara santuri de colectare deschise, cel putin in zona centrala.

5.3. PROPUNERI DE RACORDARI LA RETELELE TEHICO EDILITARE

Se propune includerea in calculele debitelor pentru retelele de gaze, alimentare cu
energie electrica, de alimentare cu apa si pentru canalizare a necesarului calculat
pentru refunctionalizarea ansamblului brancovenesc si exploatarea ca obiectiv de

prima importanta.

5.4. PROPUNERI PRIVIND PREVEDERILE DIN REGULAMENT,
DIFERENTIATE PE UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA SI/SAU
SUBDIVIZIUNI ALE ACESTORA.

Subzona protejata A1.1

« Se vor permite amplasari ale unor functiuni pentru servicii turistice in
apropierea ansamblului bréncovenesc, cu conditia neafectdrii imaginilor
favorabile ale ansamblului dinspre zona central si dlnspre principalele drumuri
de acces (est-vest si nord-sud), precum si a parcajelor necesare pentru
vizitatorii si turistii care vor utiliza structurile de primire propuse.

- Se vor permlte reconstruiri ale unor cladiri si amenajari din incinta
ansamblului brancovenesc in scopul redarii aspecturui acestuia cat mai
sugestiv privind alcatuirea al curtilor domnesti ale epocii brancovenesti, inclusiv
cuhnia, gradinile italienesti si helesteul

« Se vor lua masuri pentru mutarea targului periodic de langa zidul vestic de
incinta al Curtii brancovenesti, pe un alt amplasament.

« Se vor lua masuri pentru mutarea terenului de fotbal situat pe
amplasamentul adiacent curtii brancovenesti si amenajarea unui parc in
locul acestuia

« Nici un alt fel de constructii nu vor fi admise in aceasti subzona, cu
exceptia unorstructuri de primirea turistilor, propuse a se realiza incluse
in parcul creat.

« Regimul de inaltime maxim admis pentru tipul de constructii de la pct. 3.1
si 3.2: S+ P+1+M (mansarda), h maxim la cornisa = 7,0 metri de la cota
terenului amenajat, h maxim la coama acoperlsulm 10 metri de la cota
terenului amenajat.

« Module volumetrice recomandate: 8 x 15 metri

« POT maxim : subzona A1.1=35% ;

e CUT maxim: subzona A1.1 = 0,9; Nr. Niv. maxim=3 ;

Subzona A1.2.

» Se vor admite functiuni precum: locuire, functiuni social-culturale, comert si
servicii; se impune cercetarea arheologica prealabila autorizarii constructiilor.

- Nu se vor admite: activitati industriale si de depozitare, orice activitate de tip
industrial si agricol de natura s& aduca atlngere fie si partial ansamblului;

- Regimul de Tnaltime admis: S+P+1+M

. POT maxim : subzona A1.2 = 60 %
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o CUT maxim: subzona A1.2 =1,5; Nr. Niv.=3;

Subzona A1.3.

« Se vor admite functiuni precum: locuire, functiuni social-culturale, comert si
servicii;
industrial si agrlcol de natura sa aduca atingere, fie si partial ansamblului;

« Regimul de inaltime admis: S+ P+1+M

« POT maxim : subzona A1.3 =60 %

o CUT maxim: subzona A1.3 = 1,5; Nr. Niv. maxim= 3 ;

» Se recomanda modul traditional de folosire a parcelei cu front compact la
strada, respectand pe cat posibil indltimea la cornisa a vecinatatilor

Subzona A.2.

« Functiuni admise : in principal de locuire, functiuni social-culturale, comert si
servicii pe arterefe prncipale care constituie drumuri judetene

industrial si agricol de natura sa aduca atingere, fie si partlal ansamblului;
« Regim maxim de inaltime : S + P + 1 + m (mansarda);
s Module volumetrice maxime: 8 x 15;
- Se recomanda: modul traditional de folosire a parcelei cu constructii
independente, cu retragere de la strada de cca 4-5 m, cu curti spatioase;
» POT maxim: subzona A2 =35 % 1
» CUT maxim: subzona A2 = 0,9; Nr. Niv. maxim= 3 ; |

Subzona A.3. .

« Functiuni admise : numai de locuire si sociale, autorizarea constructiilor noi
urmand a fi permisa numai dupa regularizarea hidrologica a paraului Tudorelul:

« Functiuni interzise: activitali comerciale, de servicii, industriale si de
depozitare, orice activitate de tip industrial si agricol de naturd si aduca
atingere, fie si partial ansamblului; N

« Regim maxim de iniltime : P + 1 + m (mansarda); B =

« Module volumetrice maxime: 8 x 15; N A Y

- Se recomanda: modul traditional de folosire a parcelei cu constructii
independente, cu retragere de la strada de cca 4-5 m, cu curti spatioase.

» POT maxim: subzona A3 =20 % o

» CUT maxim: subzona A3 = 0,4; Nr. Niv. maxim=2; n

5.5. PROPUNERI DE INITIERE A UNOR PLANURI URBANISTICE DE
DETALIU, PROIECTE DERIVATE N$SI PREVIZIUNI DERIVATE PRIVIND
SUPORTUL IMPLEMENTARII LOR

Se impune elaborarea unui proiect urbanistic de detaliu pentru regularizarea paraului

Tudorelu urmaté de proiectarea amenajdrii helesteului asa cum s-a propus in Studiul
Istoric General si in Studiul Istoric Zonal.
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Nu se vor autoriza nici un fel de constructii in zona situatd pe malurile paraului
Tudorelul, inclusa in ZPCIN, pana la finalizarea proiectarii si aprobarii lucrarilor de
regularizare a acestuia si a refacerii helesteului brancovenesc

Se va intocmi si promova un Studiu de fezabilitate, urmat de proiect tehnic si detalii de
executie pentru terminarea restaurdrii Palatului lu Constantin Brancoveanu, a
reconsttuirii si refunctionalizarii Intregului ansambiu al curtilor domnesti, proiect care
sa stea la baza cererii de finantare a investitiilor din fonduri comunitare.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

I. DISPOZITII GENERALE

¢ aria de aplicare a regulamentului din PUG — 2009 teritoriul intravilan al
comunei Potlogi si diferentiat pe localitatile componente

Planul Urbanistic General propune urméatorul mod de dezvoltare al satelor comunei

- Se mentine configuratia existenta a satelor cu modul lor traditional de locuire, de tip
individual, pe lot ;

- Se extinde intravilanul satelor, Tn special, pe directiile principale de circulatie din
teritoriul comunei, pe baza criteriului separarii functionale : functiunile pentru care se
extinde intravilanul, in mod predominant, sunt activitdtile economice de tip industrial si

zonele verzi ;
- Se dezvolta zona centrala a satului Potlogi si nucleele centrale ale celorlalte sate, cu

zone functionale mixte.
¢ Satul POTLOGI - resedinta de comuna

Se propune urmétoarea solutie de organizare urbanistica, zonificare functional :
 Zona centrala, care cuprinde toate institutiile publice de interes local si comunal
(primaria, scoala generala, gradinita, cabinete medicale, biblioteca, caminul cultural,
politia, posta, CEC, remiza ISU, spatii comerciale si de alimentatie publica), fronturile
cu locuinte, zona verde, Palatul Brancovenesc ;

* Zona cu functiuni mixte « M »: comert, servicii / locuire, care cuprinde fronturile
adiacente strazilor principale in perimetrul zonei centrale, pentru marcarea si punerea
in valoare a acesteia ;

« Zona locuinte si functiuni complementare P, P+1, P+2 « L », care cuprinde zona
de locuit traditionala, zona introdusa Tn intravilan pe DJ 711A si terenurile agricole din
intravilan destinate locuirii ;

* Zona unitatilor industriale, de depozitare si transport « | » , compusa din 2 tipuri
de unitati : unitati aferente localitatii (2 nuclee mari, la nord si la sud de trupul de baz3)
si unitati de exploatare a agregatelor de balastiera, ca trupuri izolate Tn zona sudic3 a
teritoriului administrativ al comunei ;

* Zona unitatilor agricole « A » se mentine in limitele incintelor existente ;

« Zona spatiilor verzi, agrement, sport « SV » cuprinde parcul propus in zona
centrald, terenul de sport propus, spatii verzi propuse pe malul paraului Tudorelul :

* Zona cailor de comunicatie « C » cuprinde reteaua de strazi din intravilan, propuse

Proiectant general S.C. WESTROM DESIGN Consulting Engineering IMPEX S.R.L. 32



PLAN URBANISTIC AL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE ,A" DE INTERES NATIONAL
SITUATA IN CENTRUL COMUNEI POTLOGI - JUDETUL DAMBOVITA

pentru modernizare, conform profilurilor transversale prezentate pe plansa 3 ;
* Zona echipare tehnico - edilitara « TE » cuprinde statia de epurare propusa ;
» Zona gospodarie comunala, cimitire cuprinde doar cimitirul satului.

¢ Alte conditionari
Zone de protectie sizone de interdictie

* Zone de protectie a monumentelor istorice, Zone construite protejate, Situri
arheologice in intravilan, conform delimitarii din Studiul Istoric General preluate in
plansele 3A si 3B - interdictie temporara de construire pana la elaborare si aprobare
PUZ si RLU aferent cu aviz DCCPCN Dambovita ;

« Zone de protectie pe baza normelor sanitare la : cimitire, puturi de apa potabila,
conducte de aductiune, rezervoare de apa potabila, statii de pompare ap3, statii de
epurare ;

« Interdictie temporara de construire Tn zona centrala sat Potlogi, in nucleele centrale
din celelalte sate, pana la elaborare si aprobare PUZ si RLU aferent, conform legii ;

* Interdictie temporaréa de construire in zonele mixte M (tip 1 - comert, servicii / locuire
si tip 2 - servicii / spatii verzi) pana la elaborare si aprobare PUZ si RLU aferent ;

* Interdictie temporara de construire in zonele introduse in intravilan pentru functiuni
tip L - locuinte si functiuni complemetare (terenuri cu suprafete mari, neparcelate, pe
DJ 711A, DJ 711D, DC 68 si la Roméanesti ), pana la elaborare si aprobare PUZ si
RLU aferent ;

* Interdictie temporard de construire Tn zonele de tip | - unitati industriale, de
depozitare si transport, pana la elaborare sj aprobare PUZ si RLU aferent ;

* Interdictie temporara de construire Tn zonele de tip SV - spatii verzi, agrement si
sport, pana la elaborare si aprobare PUZ si RLU aferent ;

* Interdictie temporara de construire in zonele expuse la riscuri naturale ( inundatii,
eroziuni de mal ) pana la eliminarea riscurilor ;

* In zonele unde administratia publica locald nu are suficiente elemente pentru
autorizare directa, se va solicita PUZ si / sau PUD, aprobat conform legii ;

Interdicttile temporare de construire isi pierd valabilitatea in momentul eliminarii
cauzelor care le - au generat ( exemplu - riscuri naturale sau antropice ).

IIl. DISPOZITII APLICABILE iN ZPCIN

Zona la care se refera regulamentul este stabilitd prin Studiul Istoric Zonal aferent
PUZ ca zona protejaté construita de interes national (ZPCIN)

¢ Natura ocuparii si utilizarii terenului

1. Ocuparea si utilizarea terenului este determinata de existenta monumentelor
istorice clasate in LMI — 2004 |a categoria ,A” de interes national (ansamblul
bréancovenesc), al celor de categoria,B” de interes local (monumentul Eroilor din
Razboiul de la 1877), de existenta siturilor arheologice clasate, de categoria ,B” de
interes local, precum si de ariile ocupate de cladiri si parcele definite prin
maanifestarea unor criterii istorice, urbanistice si functionale, fara a contine
monumente istorice clasate (zona vechilor targuri periodic si permanent, ulita

embaticarilor).
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2. Tipuri admise de ocupare si utilizare : locuire, functiuni social-culturale, comert
si servicii; cercetarea arheologica.

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare: activitati industriale si de depozitare, orice
activitate de tip industrial si agricol de natura sa aduca atingere, fie si partial

ansamblului;

4. Conditionari pentru autorizarea construirii:
. In zonele cu situri arheologice, de efectuarea de cercetari arheologice si de
obtinerea raportului de descarcare de sarcina arheologica;
. In zonele de protectie a monumentlor istorice dupa aprobarea PUZCP, si cu
avizul Ministerului Culturii pentru ccele din zona de protectie a monumentelor
clasate in categoria ,A” si a DJCCPCN pentru cele clasate la categoria ,B”;
. in zonele cu alte tipuri de riscuri pana la eliminarea tehnica a acestora.

¢ Conditii de ocuparea terenului
1. Caracteristicile parcelelor vor fi mentinute conform situasiei existente

2.Alinierile fronturilor cladirilor se vor face cu retragerile stabilite in plansa 3
Reglementari urbanistice; pe zsubzona A.1.3. Se vor mentine fronturile continui
existente aliniate la strada; in celelalte subzone prevazute pentru locuire, se va
construi in sistem afanat, traditional.

3. Implantarea constructiilor in raport cu limitele laterale ale parcelelor, se va respecta
codul civil.

5. POT maxim pe subzone:
subzona A1.1=35%;
subzona A1.2=60% ;
subzona A1.3=60%;
subzona A2=35%;
subzona A3 = 20% ;

6. Regim maxim de inaltime diferentiat pe subzone :

A.1.1. 8+ P + 1 + m (mansarda), h maxim la cornisa = 7,0 metri de la cota terenului
amenajat, h maxim la coama acoperisului = 10 metri de la cota terenului amenajat.
A.1.2. S+ P + 1+ m (mansarda)

A1.3. S+ P + 1 + m (mansarda)

A.2. S+ P +1 + m (mansarda)

A.3. P + 1+ m (mansarda)

7. Module volumetrice maxime: 8 x 15, in subzonele A.1.1 (recomandare), A2 si A3

8. Se recomanda modul traditional de folosire a parcelei: in zona A1.3 cu front
compact la strada si in zonele A2 si A3, constructii independente, cu retragere de la

strada de cca 4-5 m, cu curii spatioase;

¢ Posibilitati maxime de utilizare a terenului

1. CUT admis:
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subzona A1.1 =0,9; Nr. Niv.=3;
subzona A1.2 = 1,50 ; Nr. niv. = 3;
subzona A1.3 = 1,50 ; Nr. niv. = 3;
subzona A2 = 0,9 ; Nr. Niv. = 3;
subzona A3= 0,4 ;Nr. Niv. = 2;

2. Se interzice comasarea parcelelor;
¢ Alte reglementari

1. Acoperigurile: in doua ape la front continuu si in patru ape la cladiri individuale;

2. Invelitoarea : tabla cu vopsire anticoroziva culori rosu Tnchis sau brun, material
ceramic;

3. Se recomanda pastrarea raportului plin / gol la fatade, conform constructiilor
existente in zona; tdmplaria va fi in mod preferential din lemn sau lemn stratificat, iar
in cazul spatiilor comerciale se poate folosi PVC sau aluminiu cu finisare imitatie de
furnir lemn.

4. Pentru cladirile de locuit se recomanda folosirea orientarii sud a fatadei principale,
care sa preia motivul traditional al cerdacului, loggiei (spatiu semideschis, de trecere
de la exterior la interior).

5. Se interzice utilizarea culorilor stridente; se vor folosi nuante pastelate, calde,
deschise;

6. Interdictie temporara de construire — in toate subzonele teritoriului studiat pentru
ZPCIN pana la avizarea si aprobarea PUZCP, iar in zona A3, pana la regularizarea
hidrologicéa a paraului Tudorelul

7. Conditionare la autorizare : descarcare de sarcina arheologica, istorica, aviz MCC

— CNMI;

INTOCMIT,

Arh. Adda Gheorghievici
Sef proiect m |
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PUZ CP POTLOGI

MEMORIU TEHNIC RETELE EDILITARE

ELEMENTE GENERALE

Ansamblurile Brancovenesti din Mogosoaia si Potlogi sunt singurele palate si curti
cladite de Domnitorul Constantin Brancoveanu ramase in Romaénia. Principala
caracteristica a stilului de curte brancovenesc, care se géseste la Mogosoaia si Potlogi,
este tratarea peisagistica elaborata cuprinzand gradini si zone cu ap4, centrate pe un
palat a carui simetrie interioara este incadrata de peisajul inconjurator.

Restaurarea, amenajarea si punerea in valoare a Ansamblului Brancovenesc din
comuna Potlogi din judetul Dambovita se inscrie in migcarea amplad de valorificare a
patrimoniului cultural-istoric national, cu sprijinul forurilor internationale.

Valoarea arhitecturala si istoricd a ansamblului s-a impus atentiei UNESCO si a
Bancii Mondiale, care |-au inclus in cele 4 programe de finantare a restaurarii unor
obiective din Romania. Pentru executia lucrarilor de restaurare, amenajare si punere in
valoare a obiectivului s-au alocat sume aplicate pentru executarea unor interventii
ramase nefinalizate din motive independente de proiectantii anteriori, fenomen repetat
si in etapa de restaurare actuala.

Ansamblul Brancovenesc Potlogi poate reprezenta un Centru Cultural de arta si
cultura roméaneasca — dezvoltat Tn jurul Palatului lui Constantin Brancoveanu — punct
central cu functiune multipla (muzeala, informare prin biblioteca tematica, manifestari
culturale, expoziti de artéd temporare, seminarii nationale si internationale), ceea ce
implica introducerea in structura urbana a localitatii a unor functiuni complementare
(cazare, comert, alimentatie, parcari, dotari tehnico-edilitare) cu potential turistic, astfel
incat sa se realizeze o utilizare intensiva a posibilitatilor functionale.

Se disting doud principii majore de compunere a unui program viabil de
management pentru Ansamblul studiat:

e Mentinerea identitatii istorice, fapt care implica dezvoltarea ansamblului palatului
in asemenea maniera incat stilul istoric brancovenesc existent s3 nu fie
compromis sau alterat.

o Reutilizarea cladirilor istorice apartinand stilului brancovenesc intr-o maniers
durabila, ceea ce inseamnad ca fondurile necesare mentinerii si adaptarii
ansamblului la cerintele Tn continua schimbare ale societatii sa fie generate de
veniturile obtinute din operare.

Acest program complex implica restaurarea obiectivelor existente:

Ob. 1 - Palatul Domnitorului Constantin Brincoveanu - se prevad sili de
protocol — evenimente cu public, sali expozitii temporare, sali auditorium /
expunere muzeala pentru conferinte proiectii, auditii etc., s&li muzeu
tematic “Brancovenu si epoca sa”



Ob. 2 — Incinta palatului — sunt prevazute o sera si fantani arteziene

Ob. 3 — Poarta principala - adaposteste punctul muzeal si camera paznicului

Ob. 4 — Biserica cu hramurile Sf. Dumitru si Sf. Nicolae — in functiune

Ob. 5 - Incinta bisericii

Ob. 6 — Casa Veche - La parter se prevede amplasarea unui bar — cafeteria —

vinoteca, iar la etaj si mansarda centru informare — biblioteca tematica

De asemenea, se prevede reconstructia unor componente disparute ale

Ansamblului:

Ob. 7 — Casa slujitorilor - Se prevad spatii de serviciu: anexe pentru personalul
de deservire, primire materiale si produse, anexe depozitare, birou,
camera de odihna, vestiar, grup sanitar.

Ob. 8 —Cuhnia - Se propune refacerea acesteia pe fundatiile existente, cladirea
devenind un spatiu pentru evenimente culinare cuprinzand bucatarie,
oficiu, aprovizionare de zi, grup sanitar pentru public, depozitare.

Ob. 9 -Drogcaria - Se propune refacerea acesteia pe fundatile existente,
cladirea urmand a adaposti la parter — birouri administratie, servicii
(spalatorie, uscatorie, vestiar personal), expo + depozitare, iar la
mansarda ateliere restaurare —creatie.

Lucrarile propuse se vor realiza Tn incinta alveolata de cca. 29.690 m? (incinta
palatului — 22.715 m?, incinta bisericii — 6.975 m?), in interiorul zidurilor inalte de
caramida.

Zona protejata cu valoare istoricd in cadrul intravilanului comunei Potlogi este
extinsa pe malul nordic al paraului Tudorel ceea ce permite inchiderea definitivd a
incintei la limita caii de acces din aceasta parte a satului.

Terenul aferent ansamblului apartine Ministerului Culturii (In arhivele D.M.I.
referintele la proprietarii de drept ai terenului se opresc in anul 1947) si se afla in
administratia comunei Potlogi.

Pentru restaurarea, refunctionalizarea si punerea in valoare a Ansamblului de la
Potlogi este necesar un efort deosebit, atat financiar cat si organizatoric, dar acesta fsi
va gasi motivatia in reasezarea complexului in locul ce pe drept i se cuvine in randul
marilor ctitorii ce au schimbat fata culturala romaneasca.

Beneficiile directe si indirecte pe care le va aduce - pornind de la cele culturale si
educative, turistice pana la cele economice prin inscrierea sa in marile trasee nationale
si europene de interes cultural major - sunt evidente: promovarea culturii si valorilor
istorice romanesti, accesul la traditiile locale, dezvoltarea economicé si evolutia culturala
a comunitatii.

Unul dintre dezideratele principale ale lucrarilor propuse il constituie realizarea
unui aspect unitar atat din punct de vedere arhitectural, dar si al dotéarii cu instalatii
interioare racordate corespunzator la retele exterioare, pentru asigurarea confortului
utilizatorilor astfel incat cladirile sd devind nu numai monumente istorice si de
arhitectura, dar sd se si integreze in circuitele culturale, turistice, etnografice ale
judetului si ale tarii.

Conservarea cladirilor nu Tnseamna doar pastrarea lor ca niste corpuri inerte, ci Si
utilizarea lor corespunzatoare, instalatile cu care sunt dotate contribuind din plin Ia

aceasta.



ALIMENTARE CU APA S| CANALIZARE

La ora actuala Tn comuna Potlogi nu exista sistem centralizat de alimentare cu
apa potabila.

Alimentarea cu apa se face, In general, din fantani de tip rural, cu galeats, fiind
captata apa din stratul freatic plutitor de la adancimea de 8-15 m.

Un mic procent din populatie, estimat la 10%, institutile publice si agentii
economici dispun de puturi dotate cu electropompa si hidrofor pentru asigurarea
debitului si presiunii Tn instalatiile sanitare interioare.

Apa din stratul freatic exploatat iTn comuna Potlogi nu indeplineste conditiile de
potabilitate impuse de normele sanitare.

Prin proiectul ,Alimentare cu apa in sistem centralizat sat Potlogi — comuna
Potlogi si satele Zidurile, Crovu si Odobesti — com. Odobesti” elaborat de SC BOMACA
PROIECT SRL Aninoasa, beneficiar fiind Asociatia de Dezvoltare Intercomunitara
Bréncoveanu, se prevede realizarea unei retele de distributie a apei potabile in
comuna Potlogi, inclusiv in zona care a generat prezentul PUZ.

Sursa va fi constituitd dintr-un front de captare subterana format din 4 puturi
forate la adancimea de 50 m cu un debit estimat de 5 I/s pentru fiecare foraj. Puturile
sunt amplasate in zona de sud a localitatii Pitaru, pe malul drept al paraului Sabar, la

distanta de circa 300 m unul de altul.
Aductiunea dintre puturi si rezervoare va fi constituitd dintr-o conducta PEID

125...200 mm, montatd ingropat. Zona de protectie sanitard pentru conducta de
aductiune este de 10 m de o parte si de alta a conductei, masurata de la generatoarea
exterioara a conductei.

Rezervoarele de inmagazinare a apei potabile, 2 bucati de cate 350 m?® fiecare, in
total 700 m®, asigura rezerva de apd pentru stins incendii, rezerva necesard pentru
compensarea variatiei orare de consum in 24 ore, rezerva pentru consum pe durata
stingerii incendiului si rezerva de apa pentru consum in caz de avarie In amonte de
rezervoare.

Din cadrul gospodariei de apa mai face parte si statia de pompare si clorinare
pentru dezinfectia apei.

Retelele de distributie a apei potabile cuprind in totalitate zonele construite din
localitatile Pitaru, Vlasceni, Potlogi, Podu Cristinii si Romanesti. Lungimea conductelor
de distributie va fi de circa 75 km. Conductele vor fi realizate din PEID cu diametre
cuprinse intre 50... 300 mm, montate Tngropat, sub adancimea de inghet, de-a lungul
drumurilor, pe ambele parii, in afara zonei carosabile.

Pe refeaua de distributie sunt prevazuti hidranti exteriori de incendiu,
supraterani si cigmele stradale amplasate la circa 300 m distanta intre ele.

In zona care a generat prezentul PUZ, retelele publice de distributie pentru
alimentarea cu apa sunt prevazute a fi realizate din PEID, fiind amplasate pe toate
arterele de circulatie din zona Ansamblului Brancovenesc: str. Ghinesti, DJ 711A — str.C-
tin Brancoveanu, DJ 711 D — str. Targului. Exceptie face DJ 401A pe care nu este
prevazuta retea de distributie de alimentare cu apa.



Pe aceste strazi, pe o parte a carosabilului sunt prevazute conducte de distributie
apa realizate din PEID 110...125 mm, fapt ce permite montarea de hidranti exteriori de
incendiu avand DN 80 mm.

Pe partea opusa a strazilor sunt amplasate tronsoane de conducte de apa avand
DN 63 mm, la care se branseaza consumatorii de pe respectiva parte a strizii. Aceste
tronsoane sunt racordate la conducta principald DN 110...125 mm prin intermediul unor
legaturi DN 63 mm. Acest sistem de legare (,in pieptene”) permite reducerea numarului
de traversari in comparatie cu traversarea cu bransamentele la fiecare consumator sau
la maxim doi consumatori alaturati.

Alimentarea cu apa a Ansamblului Brancovenesc se propune a se face din
conducta PEID 125 mm amplasatd 1in fata intrarii principale in Ansamblu prin
intermediul unui brangsament propriu.

Avand in vedere amplasamentul retras al Portii principale, existd posibilitatea
pozarii caminului de apometru in acest spatiu evitdndu-se astfel executarea citirilor sau
manevrelor lucratorilor in zona de acces de sub Poarta principala.

Bransamentul de apa va avea diametrul estimat DN 100 mm, confectionat din
PEID 110...125 mm, fiind astfel posibild montarea de hidranti exteriori de incendiu in
incinta Ansamblului Brancovenesc.

Adancimea de montare a bransamentului va fi sub cea stabilitd de prevederile
STAS 6054-1994 ,Adancimi maxime de inghet’, pentru situatia de fatd circa 1,20 m.
Brangamentul va avea panta catre conducta de alimentare.

In interiorul Ansamblului, conductele de alimentare cu apa vor fi amplasate in
zonele cu spatii verzi, numarul de camine pentru montarea vanelor de sectorizare
urmand a fi redus la minim si, eventual, mascate de vegetatie.

In conformitate cu standardul de referintd STAS 1478 — 1990 ,Alimentarea cu apa
la constructii civile si industriale. Prescriptii fundamentale de proiectare”, debitele de
calcul apa rece gi caldd menajera sunt indicate mai jos, calculul fiind ficut pe baza de
echivalenti pentru cladiri social — culturale, pentru un regim de furnizare a apei de 17

h/zi:

Debit calcul Debit Observatll
Cladire aparece | calcul apa

(I/s) (inclusiv | calda (I/s)

apa calda)
Ob. 1 - Palatul Domnitorului Q.77 0,51 grupuri sanitare
Ob. 2 — Incinta palatului 1,63 + 0,88 - fantani arteziene, sera
Ob. 3 — Poarta principala 0,62 0,28 grup sanitar public
Ob. 4 — Biserica 0,07 - lavoar la proscomidiar
Ob. 5 — Incinta bisericii - - -
Ob. 6 — Casa Veche 0,84 0,58 cafeteria, vinotecd, biblioteca
Ob. 7 — Casa slujitorilor 0,90 0,61 grup sanitar + vestiar personal
Ob. 8 — Cuhnia 0,84 0,56 bucatdrie, grup sanitar public
Ob. 9 — Droscéria 0,95 0,66 grup sanitar personal, spalatorie
TOTAL (estimativ) 7,33%) 3,20 bransament PEID 110...125 mm

*) exclusiv lavoar biserica, prevazuta cu bransament de apa separat




Se recomanda ca fiecare cladire alimentatd sa fie prevazuti cu contor de apa
amplasat in camin de apometru, acestea fiind amplasate, pe cat este posibil, mascat.

Prin montarea unui brangament PEID 125 mm si a unor conducte de distributie cu
acelasi diametru, se pot alimenta hidranti exteriori de incendiu cu DN 80 mm, in
conformitate cu prevederile Normativului NP 086 — 2005 pentru proiectarea, executarea
si exploatarea instalatiilor de stingere a incendiilor.

In ceea ce priveste instalatiile interioare de stingere a incendiilor cu apa, in
Normativul NP 086-2005 la art. 4 se arata: ,Pentru constructile monumente istorice sau
de arhitectura, prevederile prezentului normativ au caracter de recomandare, urmand a
fi aplicate de la caz la caz sau inlocuite cu masuri de Tmbunatatire a securitatii la
incendiu posibil de realizat si care s& nu afecteze caracterul monumentului’.

In prezent, Tn satele comunei Potlogi evacuarea apelor uzate menajere se face
in latrine uscate la gospodariile individuale si in bazine vidanjabile la sediile societatilor
economice, institutiilor publice si la circa 10% dintre gospodariile individuale.

Evacuarea apelor pluviale se face la suprafata terenului prin santuri si rigole
deschise, de-a lungul drumurilor, cu pantd naturald si cu deversare in reteaua
hidrografica a comunei — raul Sabar, paraul Suta, paraul Tudorel.

Prin proiectul ,Retele de canalizare menajera si statie de epurare sat Potlogi,
comuna Potlogi” elaborat de SC BOMACA PROIECT SRL Aninoasa, beneficiar fiind
Asociatia de Dezvoltare Intercomunitara Brancoveanu se prevede canalizarea apelor
uzate menajere in trei bazine de colectare, grupand localitatile astfel:

e Satele Potlogi si Podu Cristinii
e Satele Pitaru si Vidsceni
e Satul Romanesti

Reteaua de canalizare preconizata in comuna Potlogi insumeaza o lungime total3
de 54 km.

Fiecare dintre cele trei sisteme de canalizare se compune din:

o Retea stradala de colectoare secundare

e Colector principal

o Stafie de epurare mecano — biologica tip monobloc, cuplata cu Statie de
vacuumare.

Datorita reliefului comunei — ses cu panta naturald foarte micd — curgerea
gravitationald a apelor uzate menajere cétre statiile de epurare ar conduce la adancimi
foarte mari de pozare a canalizéri. De aceea s-a adoptat solufia prin aspiratie cu
vacuumare, ceea ce permite montarea conductelor de canalizare la o adancime de
circa 1,50...2,00 m (sub adancimea de inghet) si micsorarea diametrului conductelor
prin functionare la sectiune plina.

Statiile de epurare mecano —biologica sunt amplasate astfel:

e SE1-1n zona de est a satului Potlogi, pe malul drept al raului Sabar.
e SE2 - in zona de nord-vest a satului Vlasceni, pe malul stang al raului

Sabar.
e SE3 - in zona de sud a satului Romanesti, pe malul stdng al raului Sabar.



In jurul statiilor de epurare se va respecta o zona de protectie sanitard de 300 m,
cu interdictie de construire, in conformitate cu Normele Sanitare aprobate prin Ordinul
536/1997 al ministrului sanatatii.

Canalizarea apelor meteorice se va face in continuare la suprafata terenului,
prin santuri si rigole deschise, cu panta naturald si deversare in reteaua hidrografica a
comunei.

In aceasta solutie este necesara curétirea si intretinerea permanenta in stare de

functionare a santurilor si rigolelor.

Pe strazile adiacente Ansamblului Brancovenesc sunt previzute conducte
publice de canalizare cu aspiratie prin vacuumare (,in vid”) cu DN 110....160 mm
confectionate din PEID SDR sau PVC KG, camere de colectare ape uzate menajere cu
supape de vacuumare cu h = 2,00 m, precum si cdmine de racord. Pana la camerele de
colectare (caminele de colectare) cu Tnaltimea de 2,00 m scurgerea apelor uzate
menajere de la utilizatori se face gravitational.

Se propune ca racordarea sistemului de canalizare din incinta Ansamblului
Brancovenesc sa se facd la una dintre cele doud camere de colectare ce vor fi
amplasate in fata Portii principale, racordul la conducta de canalizare propusa urmand a
se face prin intermediul unuia dintre caminele de vizitare corespunzatoare (avand cota
terenului = 136,088 m si cota radierului = 134,588 m, respectiv CT = 135,893 m si CR =
134,393 m)

Diametrul informativ al racordului de canalizare aferent Ansamblului va fi DN 200

mm, confectionat din PVC KG 200 mm.

Evacuarea apelor meteorice se va face la suprafata terenului, prin santuri Si
rigole deschise, cu panté naturala si deversare in paraul Tudorel, amplasat la limita de
nord a Ansamblului, fiind necesara, asa cum s-a aratat mai sus, curatirea si intretinerea
permanenta in stare de functionare a santurilor si rigolelor pentru a se evita colmatarea
acestora, dar si a paraului.

ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICA S| GAZE NATURALE

In prezent in localitatile Potlogi, Pitaru, Viasceni si Podu Cristinii apartinand
comunei Potlogi este Tn funcfiune un sistem de distributie a gazelor naturale, astfel
incat se poate asigura alimentarea cu energie termicd pentru incalzire si prepararea
apei calde menajere a tuturor cladirilor din incinta Ansamblului Brancovenesc. Se va
reusi astfel ca obiectivele sa fie folosite si conservate corespunzator, instalatiile cu care
vor fi dotate contribuind la indeplinirea acestor deziderate.

Retelele de distributie a gazelor naturale din comuna Potlogi sunt administrate de
SC GDF SUEZ ENERGY ROMANIA SA.

Reteaua de conducte din comund este alimentatd din Statia de reglare,
masurare, predare SRMP Avicola Titu, amplasat& pe teritoriul administrativ al orasului
Titu, Tn apropierea limitei dintre Titu si Potlogi, cu acces din DJ 711 A. In statia de
reglare, presiune este redusa de la Tnalta |a redusa presiune (40 bar — sub 2 bar).



SRMP Avicola Titu a fost modernizatd in anul 2004 prin montarea de
echipamente noi a caror capacitate sa satisfaca cerintele orasului Titu si ale comunei
Potlogi (inclusiv satul Romanesti).

Conducta principalda de distributie a gazelor naturale de redusd presiune
(tronsonul dintre SRMP gi prima localitate alimentata, Pitaru) este confectionatid din
PEID 400 mm, fiind montata subteran, de-a lungul DJ 711 A.

Dimensionarea retelelor de gaze, conform pr. nr. 3000/5829 — 1998 PT+DE,
elaborat de SC PROIECT DAMBOVITA SA, s-a facut pentru toate localitatile comunei
Potlogi, debitul de calcul necesar pentru toate localitatile componente ale comunei fiind

de 5000 m°N/h.

In zona care a generat prezentul PUZ sunt montate conducte de distributie a
gazelor naturale de presiune redusa realizate din PEID cu diametre variind intre 90...
180 mm.

Pe str. Ghinesti (DJ 711 D), pe care se afla amplasata intrarea principald in
Ansamblu, este pozata o conductd de distributie PEID 180 mm din care se propune a fi
alimentat Ansamblul prin intermediul unui brangsament subteran propriu cu diametrul
estimat DN 50 mm, confectionat din PEID 63 mm.

Fiecare cladire va fi prevazuta cu propriul contor de gaze naturale, ceea ce va
permite exploatarea fiecareia dintre aceste clddiri in conformitate cu destinatia,
programul de functionare si posibilitatile utilizatorului.

Montarea contoarelor se va face conform prevederilor Regulamentului de
masurare a cantitafilor de gaze naturale tranzactionate in Romania aprobat prin Ordinul
nr. 62 / 24.06.2008. Amplasarea contoarelor se va face in zone in care si nu altereze
caracterul de monumente istorice si de arhitectura al cladirilor.

In interiorul Ansamblului montarea conductelor se va face subteran, reducandu-
se la minimum traseele supraterane realizate din teava de otel.

La ora actuala, cladirea Portii principale este dotatd cu instalatie de incilzire
centrala, care este in stare de functiune si la care nu sunt necesare decat mici modificari
si adaptari.

Cladirea Palatului este dotata cu instalatie de Tnhcélzire centrald, care insa nu este
functionala din cauza nefinalizarii lucrarilor (nu este montata centrala termica).

Se propune ca fiecare dintre cladirile restaurate si care vor fi reconstruite sa aiba
propria instalatie de incalzire centralda functiondnd pe gaze naturale. Puterea
instalata a surselor termice, precum si a corpurilor de incélzire, va trebui majorata cu cel
putin 20% pentru a compensa inertia termica a peretilor in perioada de reincilzire dupa
o intrerupere a functionarii sau functionare la temperatura de garda pentru prevenirea
inghetului instalatiilor de Tncalzire si sanitare (circa +8°C).

Se va putea astfel adapta functionarea centralelor termice la orarul de functionare
a acestora, asigurarea temperaturii dorite, fie ca aceasta este pentru asigurarea
confortului utilizatorilor, fie ca este pentru asigurarea unei temperaturi de garda pentru
protejarea constructiei si a valorilor de patrimoniu expuse sau depozitate.



Necesar Debit
Cladire estimativ calcul gaze Observatii
energie termica naturale
(kW) (m*N/h)
Ob. 1 - Palatul Domnitorului 360 42,11 2 cazane x 180 kW
Ob. 2 — Incinta palatului 30 3,34 CT murala serd
Ob. 3 — Poarta principala 24 2,83 CT murala
Ob. 4 — Biserica CT murald — bransament
separat
Ob. 5 — Incinta bisericii - - -
Ob. 6 — Casa Veche 90 10,02 3 CT murale x 30 kW +
0,67 aragaz
Ob. 7 — Casa slujitorilor 48 5,66 2 CT murale x 24 kW
Ob. 8 — Cuhnia 60 6,68 2 CT murale x 30 kW + plita
1,67 + aragaz
Ob. 9 — Droscaria 160 18,71 2 cazane x 80 kW
TOTAL (estimativ) 802 91,69 Brangsament DN 50 mm
(PEID 63 mm)

In ceea ce priveste izolarea termica suplimentara a cladirilor aferente Ansamblului
Brancovenesc, Legea nr. 372 / 2005 privind performanta energeticd a cladirilor,
publicata Tn Monitorul Oficial nr.1144 din 19.12.2005 stipuleaza la art. 8, aliniatul a) ca:

‘Cerintele stabilite in metodologia de calcul al performantei energetice a

cladirilor nu se aplica urmatoarelor categorii de cladiri:

a) cladiri si monumente protejate care fie fac parte din zone construite protejate,
conform legii, fie au valoare arhitecturald sau istoricd deosebita, carora, daci i s-
ar aplica cerintele, li s-ar modifica Tn mod inacceptabil caracterul ori aspectul
exterior;”

Masurile minime de izolare termica care se pot lua fara a altera caracterul ori
aspectul exterior al monumentelor sunt:

e Montarea de ferestre cu tdmplarie din lemn stratificat cu geam termopan,
cu forma si aspectul ferestrelor originale.

e lzolarea planseelor spre pod sau a acoperisurilor peste mansarde cu
saltele din vatd minerala semirigida ignifuga si fungifuga

In functie de situatia concretd, se mai pot realiza izolatii termice si in alte zone,
evitandu-se insa utilizarea materialelor incompatibile cu vechimea si importanta
constructiei, ca si formarea de zone cu pericol de condens, mucegai (alb sau negru),
formarea igrasiei sau aparitia de eflorescente.

Pentru cladirile Casei slujitorilor, ale Cuhniei si ale Droscdriei, care vor
reconstruite pe fundafiile existente, se va studia modul de izolare termica suplimentara
prin ingrosarea peretilor sau prin folosirea unor materiale izolante termic care sa aib4 o
durabilitate verificata in timp si care s fie in concordanta cu fatadele reconstruite si cu
fatadele celorlalte cladiri.




ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Toate localitatile componente ale comunei Potlogi sunt in prezent complet
electrificate.

Alimentarea cu energie electricd se face din Sistemul Energetic National prin
intermediul Statiei de Transformare Potlogi, prin linia electricd aeriand de medie
tensiune LEA 20 kV, la care sunt racordate posturile electrice de transformare 20 / 0,4
kV.

Posturile electrice de transformare sunt montate aerian pe stalpi din beton armat
$i au puterea electrica aparenta de 160...250 kVA. In zona studiatd prin prezentul PUZ
se afla amplasat PTA 7 (160 kVA).

Prin proiectul 770 / 2010 ,ICTAEE consumatori PTA 7 Potlogi” elaborat de SC
FISE ELECTRICA SERV SA, SISE MUNTENIA NORD, AISE TARGOVISTE, se
prevede amplasarea de noi posturi electrice de transformare 20 / 0,4 kV ih amplasament
aerian Tn zona studiata: PTA 1 (63 kVA), PTA 2 (100 kVA), PTA 105 (250 kVA) pentru
alimentarea noilor consumatori, cu exceptia Ansamblului Brancovenesc.

In zona centralda a comunei, care coincide cu piata din fata Ansamblului, se
prevede ca liniile electrice de medie tensiune 20 kV sa fie amplasate subteran (LES 20
kV) asigurandu-se astfel atat un aspect corespunzator din punct de vedere urbanistic
pietei centrale, cat si ambiantei aferentd Ansamblului.

Pentru completarea acestei masuri, se propune ca, in zona pietei centrale din
fata Portii principale a Ansamblului, sa fie montate subteran si reteaua de joas3 tensiune
(inclusiv cele pentru alimentarea iluminatului public), cat si cablurile de telecomunicatii,
amplasate in prezent aerian pe stalpii LEA.

In prezent, Ansamblul Brancovenesc este alimentat cu energie electrici din
reteaua aeriana stradald prin intermediul unui racord 0,4 kV pana la o firidd de
brangsament generald, amplasata la Poarta principala.

Avand in vedere dezvoltarea Ansamblului, precum si necesitatea unei sigurante
sporite n exploatare, se propune amplasarea unui post electric de transformare 20/ 0.4
KV propriu cu o putere aparentd avand valoarea informativa de 160 kVA.

Pentru pastrarea ambiantei aferenta Ansamblului, postul de transformare va fi
amplasat intr-una dintre cladirile noi dinspre piata din fata Porii principale, intr-un
spatiu adecvat, accesibil montajului, Tntretinerii si depanarii.

In conformitate cu Ordinul ANRE nr. 4 / 2007 privind delimitarea zonelor de
protectie si de  siguranta aferente capacitatilor energetice, dimensiunea (l&timea) zonei
de protectie si de siguranta a unei linii electrice aeriene (LEA) are valoarea de 24 m (12
m de o parte si 12 m de cealaltd a axei) pentru tensiuni intre 1 si 110 kV (incluzand
astfel tensiunea de 20 kV pentru alimentarea PTA propuse).

Solutia de racordare a Ansamblului Brancovenesc la reteaua de alimentare cu
energie electrica va fi stabilita de catre specialisti SC ELECTRICA MUNTENIA NORD
SA — Sucursala Térgoviste, n cadrul Studiului de solutie sau Fisei de solutie, scop n
care beneficiarul va comanda proiect.

In incinta Ansamblului, se vor monta racorduri in canalizatie subterand pentru
obiectivele alimentate, instalatile de fortd (pompe, arzétoare) si pentru iluminatul

exterior.
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lluminatul incintei se propune a se realiza cu 4 tipuri de corpuri de iluminat :

- lluminat general incinta realizat cu corpuri de iluminat tip felinar, montate pe
stalpi ornamentali de 3,5 m Tnaltime,

- lluminat ambiental, realizat cu corpuri de iluminat tip PITIC — 25 W,

- lluminat ambiental de ansamblu cu proiectoare 500 W,

- lluminat ambiental de accent, cu proiectoare 60 W.

Comanda iluminatului incintei se va realiza de la un tablou amplasat la Poarta
principala.

Fiecare cladire va fi prevazuta cu instalatie de priza de pamant a carei rezistenta
de impamantare va fi verificata periodic de electricieni autorizati.

Vor fi montate instalati de paratrdsnet cu dispozitiv de amorsare tip
PREVECTRON, in conformitate cu prevederile Normativului | 20 — 2000 privind
protectia constructiilor Tmpotriva trasnetului.

De asemenea, vor fi montate retele de voce — date de la centrala telefonica
amplasata la Poarta principald - la fiecare obiectiv in parte, precum si retele de
semnalizare incendiu si efractie de la fiecare obiectiv la centralele respective de
semnalizare amplasate la Poarta principald. Tot aici vor fi instalate si monitoarele pentru

urmarirea video.

Necesarul de putere electricd rezultat in urma modernizarii obiectivelor aferente
Ansamblului Brancovenesc este:

Putere Putere
Cladire electrica electrica Observatii
instalata absorbita
(kW) (kW)

Ob. 1 - Palatul Domnitorului 60,0 45,0 Modificari si modernizari |IE
Ob. 2 — Incinta palatului 10,0 7,0 [luminat exterior
Ob. 3 — Poarta principala 7,0 5,0 Modernizare IE
Ob.4-Biserica | ... | .. Racord electric separat
Ob. 5 — Incinta bisericii R ., ”
Ob. 6 — Casa Veche 15,0 10,0 Modernizare IE
Ob. 7 — Casa slujitorilor 10,0 8,0 Lucrare noua cu IE aferente
Ob. 8 — Cuhnia 10,0 7,0 Lucrare noua cu IE aferente
Ob. 9 — Droscaria 24,0 18,0 Lucrare noua cu |E aferente
TOTAL (estimativ) 136,0 100,0 PT nou 20/0,4 kV ~ 160 kVA

RETELE DE TELECOMUNICATII

Comuna Potlogi beneficiazd in prezent de servicii de telefonie fixa prin
intermediul a trei centrale telefonice digitale apartindind SC ROMTELECOM SA,
amplasate in localitatile Potlogi, Pitaru si Romanesti. Centrala telefonica din localitatea
Potlogi, pusa in functiune Tn anul 2000, cu o capacitate de 1000 linii, este instalat3 la

Primarie.
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Centralele telefonice sunt racordate la sistemul de telefonie fixa prin cablu fibra
optica montat subteran de-a lungul drumurilor principale. Liniile telefonice care
deservesc abonatii sunt montate aerian pe stalpii retelei electrice de joasa tensiune
(LEA 0,4 kV).

Pentru realizarea unei ambiante corespunzatoare Ansamblului Brancovenesc,
dar si pietei centrale a comunei, in aceasta zona se propune amplasarea subterana a
retelelor de telecomunicatii.

Se va pastra o distantd de circa 0,70...1,00 m paralel fati de celelalte retele,
dar in special fata de cablurile electrice care pot induce capacitati parazite.

Telefonia mobila are acoperire in comuna Potlogi, pe teritoriul comunei fiind
amplasate statii si antene administrate de diferiti operatori de telefonie mobila.

Programele TV sunt captate prin antene individuale, precum si printr-un centru
de captare si retransmisie prin cablu (CATV), iar din 2006 prin televiziunea digitala.

Centralele telefonice automate amplasate in comuna Potlogi dispun de linii
libere pentru conectarea de noi posturi de telefonie fixa. In retelele de telefonie mobil
exista posibilitati nelimitate privitor la numarul beneficiarilor.

In zona care a generat prezentul PUZ, in imediata vecinatate a Ansamblului
Brancovenesc, se afla amplasata cladirea Primariei in care este instalatd centrala
telefonica a localitatii Potlogi si care este racordatad la cablurile de telecomunicatii (fibra
opticd si coaxial) amplasate de-a lungul str. C-tin Brancoveanu (DJ 711 A) si str.
Téargului (DJ 711 D).

In incinta Ansamblului Brancovenesc vor fi prevazute retele de telecomunicatii
(telefonie fixa, CATV, internet) racordate la retelele din zon& si care vor fi realizate in
amplasament subteran astfel incat aspectul Ansamblului s& nu fie alterat de cablurile de
telecomunicatii amplasate aerian.

La Poarta principald va fi prevazuta centrala telefonica, precum si distribuitorul
principal R-TV.

De asemenea, vor fi amplasate:

e Centrala de semnalizare a incendiilor.
o Centrala de semnalizare a efractiilor.
e Monitoare pentru urmarirea video.

Pentru ca ulterior sa se poata monta si alte tipuri de sisteme de comunicatii voce
/ date, se recomandd montare unor retele suplimentare care sa fie utilizate ulterior,
functie de noile cerinte.

REGLEMENTARI
e Obiectul lucrarii Tl constituie studierea posibilitdtilor de asigurare a dotarilor
tehnico — edilitare pentru cladirile si spatiile exterioare aferente Ansamblului
Brancovenesc din comuna Potlogi din judetul DAmbovita.
e Un program viabil de management implica restaurarea obiectivelor existente:
Ob. 1 - Palatul Domnitorului Constantin Brancoveanu - se prevad sali de protocol
— evenimente cu public, sali expoziti temporare, sali auditorium /
expunere muzeala pentru conferinte proiectii, auditii etc., sdli muzeu
tematic “Brancovenu si epoca sa”
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Ob. 2 — Incinta palatului — sunt prevazute o sera si fantani arteziene

Ob. 3 — Poarta principala - adaposteste punctul muzeal si camera paznicului

Ob. 4 — Biserica cu hramurile Sf. Dumitru si Sf. Nicolae — n functiune

Ob. & — Incinta bisericii

Ob. 6 — Casa Veche - La parter se prevede amplasarea unui bar — cafeteria —

vinoteca, iar la etaj si mansarda centru informare — biblioteca tematica

De asemenea, se prevede reconstructia unor componente disparute ale

Ansamblului:

Ob. 7 — Casa slujitorilor - Se prevad spatii de serviciu: anexe pentru personalul de
deservire, primire materiale si produse, anexe depozitare, birou, camera
de odihna, vestiar, grup sanitar.

Ob. 8 —Cuhnia - Se propune refacerea acesteia pe fundatiile existente, cladirea
devenind un spatiu pentru evenimente culinare cuprinzand bucitérie,
oficiu, aprovizionare de zi, grup sanitar pentru public, depozitare.

Ob. 9 -Droscaria - Se propune refacerea acesteia pe fundatiile existente, cladirea
urmand a adaposti la parter — birouri administratie, servicii (spalatorie,
uscatorie, vestiar personal), expo + depozitare, iar la mansarda ateliere
restaurare —creatie.

e In zona care a generat prezentul PUZ, retelele publice de distributie pentru
alimentarea cu apa sunt prevézute a fi amplasate pe toate arterele de circulatie
din zona Ansamblului Brancovenesc.

Pe aceste strazi, pe una dintre parile carosabilului sunt previzute conducte de

distributie apa realizate din PEID 110...125 mm, fapt ce permite montarea de

hidranti exteriori de incendiu avand DN 80 mm.

Pe partea opusa a strazilor sunt amplasate tronsoane de conducte de apa avand

DN 63 mm, la care se branseaza consumatorii de pe respectiva parte a strazii.

Aceste tronsoane sunt racordate la conducta principald DN 110...125 mm prin

intermediul unor legaturi DN 63 mm (,legare in pieptene”) pentru reducerea

numarului de traversari.

e Alimentarea cu apa a Ansamblului Brancovenesc se propune a se face din
conducta PEID 125 mm amplasata in fata intrarii principale in Ansamblu prin
intermediul unui brangsament propriu.

Bransamentul de apa va avea diametrul estimat DN 100 mm, confectionat din

PEID 110...125 mm, fiind astfel posibilda montarea de hidranti exteriori de incendiu

in incinta Ansamblului Brancovenesc.

In interiorul Ansamblului, conductele de alimentare cu apa vor fi amplasate in

zonele cu spatii verzi, numarul de cadmine pentru montarea vanelor de sectorizare

urmand a fi redus la minim si, eventual, mascate de vegetatie.

Se recomanda ca fiecare cladire alimentatd sa fie prevézutd cu contor de ap3

amplasat in camin de apometru, acestea fiind amplasate, pe cat este posibil,

mascat.

e Prin montarea unui brangament PEID 125 mm si a unor conducte de distributie cu
acelasi diametru, se pot alimenta hidranti exteriori de incendiu cu DN 80 mm,
in conformitate cu prevederile Normativului NP 086 — 2005 pentru proiectarea,
executarea si exploatarea instalatiilor de stingere a incendiilor.
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In ceea ce priveste instalatiile interioare de stingere a incendiilor cu api, in
Normativul NP 086-2005 la art. 4 se arata: ,Pentru constructile monumente
istorice sau de arhitecturd, prevederile prezentului normativ au caracter de
recomandare, urmand a fi aplicate de la caz la caz sau nlocuite cu masuri de
imbunatatire a securitatii la incendiu posibil de realizat si care si nu afecteze
caracterul monumentului”.

Pe strazile adiacente Ansamblului Brancovenesc sunt previzute conducte
publice de canalizare cu aspiratie prin vacuumare (,in vid”’) cu DN 110....160
mm, camere de colectare ape uzate menajere cu supape de vacuumare cu h =
2,00 m, precum si camine de racord. Pana la camerele de colectare (caminele de
colectare) cu inalfimea de 2,00 m scurgerea apelor uzate menajere se face
gravitational.

Se propune ca racordarea sistemului de canalizare din incinta Ansamblului
Brancovenesc sa se faca la una dintre cele doud camere de colectare ce vor fi
amplasate in fata Poriii principale, racordul la conducta de canalizare propus3
urmand a se face prin intermediul unuia dintre cdminele de vizitare
corespunzatoare (avand cota terenului = 136,088 m si cota radierului = 134,588
m, respectiv CT = 135,893 m si CR = 134,393m)

Diametrul informativ al racordului de canalizare aferent Ansamblului va fi DN 200
mm, confectionat din PVC KG 200 mm.

Evacuarea apelor meteorice se va face la suprafata terenului, prin santuri si
rigole deschise, cu pantéd naturald si deversare in paraul Tudorel, amplasat la
limita de nord a Ansamblului.

In zona care a generat prezentul PUZ sunt montate conducte de distributie a
gazelor naturale de presiune redusa realizate din PEID cu diametre variind
intre 90...180 mm.

Pe str. Ghinesti (DJ 711 D), pe care se afla amplasata intrarea principald in
Ansamblu, este pozatd o conductd de distributie PEID 180 mm din care se
propune a fi alimentat Ansamblul prin intermediul unui bransament subteran
propriu cu diametrul estimat DN 50 mm, confectionat din PEID 63 mm.

Fiecare cladire va fi prevazuta cu propriul contor de gaze naturale, amplasarea
contoarelor urmand a se face fin zone in care s& nu altereze caracterul de
monumente istorice si de arhitectura al cladirilor.

In interiorul Ansamblului montarea conductelor se va face subteran, reducandu-
se la minimum traseele supraterane realizate din teava de otel.

Se propune ca fiecare dintre cladirile restaurate si care vor fi reconstruite sa aib3
propria instalatie de incalzire centrala functionand pe gaze naturale. Puterea
instalatd a surselor termice, precum si a corpurilor de incalzire, va trebui
majorata cu cel pufin 20% pentru a compensa inertia termica a peretilor n
perioada de reincalzire dupa o fntrerupere a functiondrii sau functionare Ia
temperatura de garda pentru prevenirea inghetului instalatiilor de incilzire Si
sanitare (circa +8°C).

In ceea ce priveste izolarea termica suplimentara a cladirilor aferente Ansamblului
Brancovenesc, Legea nr. 372 / 2005 privind performanta energetici a
cladirilor, publicata in Monitorul Oficial nr.1144 din 19.12.2005 stipuleaza la art.

8, aliniatul a) ca:
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"Cerintele stabilite In metodologia de calcul al performantei energetice a cladirilor

nu se aplica urmatoarelor categorii de cladiri:

b) cladiri si monumente protejate care fie fac parte din zone construite protejate,
conform legii, fie au valoare arhitecturald sau istoricd deosebita, carora, daca
li s-ar aplica cerintele, li s-ar modifica in mod inacceptabil caracterul ori
aspectul exterior;” '

Se vor prevedea masurile minime de izolare termica fara a altera caracterul ori

aspectul exterior al monumentelor.

e Ansamblul Brancovenesc este alimentat in prezent cu energie electrica din
reteaua stradala aeriana prin intermediul unui racord 0,4 kV pana la o firida de
brangsament generald, amplasata la Poarta principala.

Avand in vedere dezvoltarea propusa a Ansamblului, precum si necesitatea unei
sigurante sporite Tn exploatare, se propune amplasarea unui post electric de
transformare 20 / 0,4 KV propriu cu o putere aparentd avand valoarea
informativa de 160 kVA. Pentru pastrarea ambiantei aferentd Ansamblului, postul
de transformare va fi amplasat intr-una dintre cladirile noi dinspre piata din fata
Portii principale, intr-un spatiu adecvat, accesibil montajului, intretinerii si
depanarii.

Solutia de racordare va fi stabilita de catre specialisti SC ELECTRICA
MUNTENIA NORD SA — Sucursala Targoviste, in cadrul Studiului de solutie sau
Fisei de solutie, scop Tn care beneficiarul va comanda proiect.

e In zona care a generat prezentul PUZ, n imediata vecindtate a Ansamblului
Brancovenesc, se afla amplasata cladirea Primariei Tn care este instalata centrala
telefonica a localitati Potlogi si care este racordats la retelele de
telecomunicatii (fibrd optica si coaxial) amplasate de-a lungul str. C-tin
Brancoveanu (DJ 711 A) si str. Targului (DJ 711 D).

In incinta Ansamblului Brancovenesc vor fi prevazute retele de telecomunicatii
(telefonie fixa, CATV, internet) racordate la retelele din zona si care vor fi
realizate in amplasament subteran astfel incat aspectul Ansamblului s3 nu fie
alterat de cablurile de telecomunicatii amplasate aerian.

La Poarta principala va fi prevazuta centrala telefonica, distribuitorul principal R-
TV, precum si centrala de semnalizare a incendiilor, centrala de semnalizare a
efractiilor si monitoare pentru urmarirea video.

e Pentru realizarea unei ambiante corespunzatoare Ansamblului Brancovenesc, dar
si pietei centrale a comunei, in aceastd zona se propune amplasarea subterani a
retelelor electrice de medie si joasa tensiune (inclusiv de alimentare a iluminatului
public), precum si a celor de telecomunicatii, pentru acestea pastrandu-se o
distanta de circa 0,70...1,00 m paralel fatd de celelalte retele, dar in special fat3
de cablurile electrice care pot induce capacitati parazite.

REGLEMENTARI NORMATIVE

Proiectele de brangamente si racorduri, precum si cele de instalatii interioare vor
fi intocmite de proiectanti autorizati i vor fi verificate de verificatori atestati MLPAT /

MLPTL /MTCT / MDLPL / MDRL / MDRT.
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inaintea inceperii lucrarilor, si ori de cate ori este cazul, beneficiarul si
constructorul au obligatia sa solicite prezenta la fata locului a reprezentantilor
regiilor si societafilor comerciale care sunt proprietare sau exploateazi prin
concesionare retelele de pe amplasament care trebuie deviate sau care sunt
intalnite in timpul lucrarilor.

Brangamentele, racordurile si instalatiile interioare vor fi realizate cu materiale
$i echipamente omologate si agrementate de catre organismele abilitate din Romania in
conformitate cu prevederile HGR 622 / 2004 i 796 / 2005 privind stabilirea conditiilor de
introducere pe piata a produselor pentru constructji.

Instalatiile interioare si retelele edilitare vor fi realizate cu materiale si
echipamente performante care sa asigure cerintele esentiale privind calitatea conform
Legii calitatii in constructii nr. 10/1995 (reformulate conform Legii 123 / 2007):

o rezistentd mecanica si stabilitate;
siguranta Tn exploatare;
securitate la incendiu
igiena, sanatate si mediu;
economia de energie si izolarea termica;
e protectia impotriva zgomotului;
e adaptare la utilizare (cerintad recomandata)

La amplasarea brangamentelor si racordurilor si a elementelor componente ale
acestora, precum si la fazele urmatoare de proiectare si in executie se vor respecta
prevederile urmatoarelor acte normative, lista nefiind limitativa:

e Legea 10 - 1995 privind calitatea in constructii cu completarile ulterioare

e HGR 1591 / 2002 pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare S
functionare a serviciilor publice de alimentare cu apa si de canalizare MO 85
din 11 febr. 2003

e SR 8591 — 1997 Amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane
executate in sapatura

o STAS 1478 —1990 Alimentarea cu apa la constructii civile si industriale.
Prescripiii fundamentale de proiectare

e STAS 1846 - 1990 Canalizari exterioare. Determinarea debitelor de
canalizare

e STAS 9470 — 1997 Ploi maxime

e Normativul NP 086 — 2005 pentru proiectarea, executarea si exploatarea
instalatiilor de stingere a incendiilor ‘

e Hotararea CGMB nr 157 / 2005 privind aprobarea Regulamentului de
organizare si functionare a serviciilor publice de alimentare cu apa si
canalizare din Municipiul Bucuresti

o Normativul NTPA 002 / 2002 privind conditiile de evacuare a apelor uzate in
refelele de canalizare ale localitatilor

e Normativul I 7 — 2002 pentru proiectarea si executarea instalatiilor electrice cu
tensiuni pana la 1000 V c.a. si 1500 c.c.

e Normativul | 9 — 2009 pentru proiectarea, executarea si exploatarea
instalatiilor sanitare din cladiri si de alimentare cu apa si canalizare din
ansambluri de cladiri (in curs de aprobare)
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Normativul | 13 — 2002 pentru proiectarea si executarea instalatiilor de
incalzire centrala

Normativul | 18/1 — 2001 pentru proiectarea si executarea instalatiilor electrice
interioare de curenti slabi aferente cladirilor civile si de productie

Normativul | 18/2 — 2002 pentru proiectarea si executarea instalatiilor electrice
de semnalizare a incendiilor §i a sistemelor de alarmare contra efractiei din
cladiri

Normativul | 20 — 2000 privind protectia constructiilor impotriva trasnetului
Normativul C 107 - 2005 privind calculul termotehnic al elementelor de
constructie ale cladirilor.

Metodologia de calcul a performantei energetice a cladirilor Mc 001/1,2,3 —
2006

Normativul PE 107 — 1995 privind proiectarea si executarea retelelor de
cabluri electrice

Ordinul ANRE nr. 4 / 2007 privind delimitarea zonelor de protectie si de
siguranta aferente capacitatilor energetice — MO 259 / 18.04.2007

Normativul PE 155 — 1992 privind proiectarea si executarea bransamentelor
electrice pentru cladiri civile.

Normele tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de
alimentare cu gaze naturale NTPEE 2008 — MO 255 bis / 16.04. 2009
Regulamentul de masurare a cantitafilor de gaze naturale tranzactionate in
Romania aprobat prin Ordinul 62 / 24.06.2008 — MO 489 /01.07.2008
Normativul P 118 — 1999 de siguranta la foc a constructiilor

Prescriptia tehnice ISCIR PT A1 — 2002 - Cerinte tehnice privind utilizarea
aparatelor consumatoare de combustibili gazosi. — MO 674 / 11.11. 2002
Normele generale din 2002 si cele specifice de protectie a muncii

Solutiile tehnice vor fi completate sau modificate prin documentatii tehnice de
specialitate, elaborate de persoane fizice sau juridice autorizate.

Solutiile finale vor avea avizul forurilor competente, in conformitate cu
prevederile Certificatului de Urbanism (detinatorii / concesionarii utilitatilor si, dupa caz,
prevenirea si stingerea incendiilor, protectia mediului, apararea civild, sanatatea
populatiei) si cu legislatia in vigoare.
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