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MEMORIU DE PREZENTARE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: | Ansamblu mixt — locuinte colective, locuinte individuale si servicii
conexe

Amplasament: Strada Fabricii nr. 21, Municipiul Campina, Judetul Prahova

S.C. ANDRES INTERLOGISTIK S.R.L.

Beneficiar:

S.C. KXL STUDIO S.R.L.
Proiectant:
Data elaborarii: 2021

1.2. Obiectul Studiului de Oportunitate

Prezentul Studiu de Oportunitate este elaborat pentru amplasamentul situat la Nr. Cad.
24031, Strada Fabricii nr. 21, Municipiul Campina, Judetul Prahova, avand o suprafata totala de
23141.00 mp conform ridicarii topografice.

Conform extrasului de Carte Funciara in prezent, categoria de folosinta a terenului este curti
constructii pe 22 201 mp (masurata) si cai ferate pe 940 mp, amplasat in intravilanul municipiului
Campina, mai exact in zona estica.

Prezentul S.O. este elaborat in vederea reglementarii conditiilor de construire a viitorului
ansamblu mixt — locuinte colective, locuinte individuale si servicii conexe, investitia fiind initiata de
proprietarul terenului.

Scopul elaborarii prezentului Studiu de Oportunitate consta in reglementarea urbanistica a
terenului studiat, respectiv stabilirea regulilor de construire, indicatorilor urbanistici, retragerile fata
de limitele de proprietate si zonele functionale si circulatiile.

Prin urmare, prin prezentul Studiu de Oportunitate se doreste oportunitatea stabilirii:

- functiunea propuss;

- indicatori urbanistici;

- Tnaltimea maxim admisa;

- retragerea minima fata de aliniament;

- retragerile minime fata de limitele laterale si posterioare;
- configurarea arhitectural-volumetrica;

- circulatii si accese;

- spatii verzi si alte amenajari.

Analizele sunt realizate pe diverse paliere, rezultand in final concluziile si principiile care stau
la baza solutiei urbanistice (functiune, mod de amplasare pe parceld, circulatii, accese, indicatori
urbanistici, spatii verzi, etc).
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1.3. Surse documentare

° Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior sau concomitent S.O.:
- Planul Urbanistic General al Municipiului Campina, aprobat prin H.C.L. nr. 15/ 28.02.2013;

° Surse de informatii utilizate, date statistice:

- Documentatiile cadastrale ale terenului reglementat;

- Informatii obtinute de proiectant de la Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului din cadrul
Primariei  Municipiului Campina - site-ul:  http://www.primariacampina.ro/primaria-
campina/organizare/structura-primariei/serviciul-urbanism-si-amenajarea-teritoriului/;

- Date culese de proiectant din teren;

- Date obtinute de la beneficiar.

. Baza topografica:
Planul topografic a fost realizat Tn sistem de referinta stereo ‘70 nivelment Marea Neagra 75.

. Metodologia utilizata si legislatia aplicata:

Metodologia utilizata este in conformitate cu «Ghidul privind metodologia de elaborare si
continutul - cadru al planului urbanistic zonal» aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16 august
2000.

Documentatia are la baza urmatoarele legi modificate si completate ulterior:

- Legea nr. 350/2001 a amenajarii teritoriului si urbanismului;

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor;

- Legea nr. 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare;

- Legea nr. 265/2006 privind protectia mediului;

- Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor;

- OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului;

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentruaprobarea normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei, cu modificarile si completarile ulterioare;

- 0.G.R. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, aprobat prinLegea nr. 82/1998;

- Ordinul MDRT nr. 2701/2010 privind informarea si consultarea publicului;

- Legea nr. 114/1996 a locuintei;

- Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar;

- Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locala;

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

- Codul Civil;
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CAPITOLUL Il - STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.Incadrarea in localitate

Amplasamentul reglementat se afla in zona estica a Municipiului Campina, la o distanta de 3
km fatd de DN1. Amplasamentul are o suprafaté totalda de 23141.00 mp conform ridicarii
topografice.

Zona studiata are o suprafata de 49890,00 mp.

Accesibilitatea Tn zona este asigurata de artere precum Strada Nicolae Grigorescu, Strada
Bobalna, Strada Doftanei si Strada Targul Mures, care asigura legatura cu restul teritoriului.

Cea mai apropiata statie de transport feroviar se afla la 3,7 km ce face legatura cu gara
Bucuresti Nord si Oradea.

Accesul catre terenul reglementat se realizeaza din Strada Fabricii si din Strada Targul
Mures.

In zon4 sunt prezente urmatoarele dotérii publice:

o Educatie:
*= Scoala generala nr. 3 — se afla la o distanta de 1,2 km, adica 16 min. de mers
pe jos;
= Scoala Centrala Campina — se afla la o distanta de 1,5 km, adica 18 min. de
mers pe jos;

o Sport si agrement:
= Stadion ,lleana” — se afla la o distanta de 800 m, adica 10 min. de mers pe
jos;
= Lacul Miresei/Lacul Bisericii — se afla la o distanta de 1,8 km, adica 23 min.
de mers pe jos;

o Sanatate:
= Spitalul Municipial Campina — se afla la o distanta de 2 km, adica 24 min. de
mers pe jos;

o Insitutii si servicii:

* Primaria Campina — se afla la o distanta de 2,2 km, adica 26 min. de mers pe
jos;

» Politia Campina — se afla la o distanta de 2 km, adica 25 min. de mers pe jos;

» Judecatoria si Parchetul de pe langa Judecatoria Campina — se afla la o
distanta de 1,6 km, adica 20 min. de mers pe jos;

* Directia Economica — Taxe si impozite legale — se afla la o distanta de 1,3 km,
adica 16 min. de mers pe jos;

» Casa de cultura Geo Bogza — se afla la o distanta de 2,1 km, adica 25 min.
de mers pe jos;

Conform celor enumerate anterior se poate oberva ca terenul reglementat are acces facil la
dotariile publice necesare functionari ansamblului propus.

2.2. Elemente de cadru natural

Unitatea de relief din care face parte zona studiata este tereasa Campina, o zona colinara
intre subcarparti si cdmpie, la circa 1 km de confluenta raului Prahova cu Doftana.

Tereasa Campinei este modelatda de o serie de dealuri, care au transformat-o intr-o
depresiune.
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Climatul Campinei are un caracter de adapost, atat fata de circulatia vestica, cat si fata de
patrunderea crivatului din nord-est. Bat vanturi cu caracter de foehn. Temperatura medie multianuala
este + 9,5°C. Maxima pozitiva a verii a fost de + 37,6°C inregistrata in luna septembrie a anului
1946, iar valoarea minima de — 26,6°C, in luna ianuarie a anului 1942.

Regimul precipitatiilor este de 500 - 700 mm/an.

Numarul anual de zile senine: 160 - 180; viteza medie a vantului: 1,5 m/s; valoarea
coeficientului solar, Ks = 0,32; intensitatea izoseismica: 7*

Suprafata terenului este aproximativ plana si orizontala.

Amplasamentul zonei de studiu se afla in proximitatea Raului Doftana ce se afla la
aproximativ 1,8 km si 20 min de mers pe jos. Aceste elemente de cadru natural favorizeaza
investitia dorita de beneficiari — locuinte colective, locuinte individuale si servicii conexe.

2.3. Circulatia si transportul public

Trama stradala a arealului studiat are un traseu sinous si este formata din artere locale ce
fac legatura cu drumurile comunale, judetene si nationale.

Accesul rutier

Accesul catre terenul studiat se poate realiza din Strada Fabricii ce are un profil variabil
cuprins intre 9,70 m si 15,40 m (carosabil cu 2 sensuri de mers variabil cuprins intre 6,90 m —7,70m,
trotuar sud 1,30m — 2,10m, trotuar nord variabil cuprins intre 1,50 m — 5,60 m) si Strada Targul
Mures cu un profil varabil cuprins intre 6,90 m si 9,90 m (carosabil cu 2 snesuri de mers variabil
cuperins intre 5,50 m — 7,30 m, trotuar estic variabil 0,70 — 1,450 m, trotuar vestic variabil 0,70 —
1,20 m).

Profil A - A existent variabil Profil B - B existent variabil
Strada Fabricii, Scara 1:200 Strada Targul Mures, Scara 1:200
o =
3 =
* g

LIMITA DE PROPRIETATE

= T T T TROTOAT

LIMITA DE PROPRIETATE

OTUAR
T T 7 7 T CAROSABIL

T T T 7 T TROTUAR
ET.

W W:i }

- variabil 6,90 - 770 ———&———@ *—@—vanabil 550 - 7 30— —=»
variabil variabil variabil wvariabil

1,50 - 5,60 1,30-2,10 0,70-1,20 0,70-1,40

L variabil 3,70 - 15,40 . & arabi6-9}M— @

2.4. Ocuparea terenurilor

Terenul, in suprafata totala de 23 141.00 mp este ocupat de constructii, conform extrasului
de carte funciara si prezita constructiile:

Nr. cadastral Descriere Suprafata construita la sol  Suprafata desfasurata
24031-C3 Constructii anexa 115 mp 115 mp
24031-C8 Constructii anexa 41 mp 41 mp
24031-C14 Constructii anexa 639 mp 639 mp
24031-C45 Constructii anexa 105 mp 105 mp
24031-C46 Constructii anexa 104 mvp (act(?) 104 m‘p (act(?)

’ 99 mp (masurata) 99 mp (masurata)
24031-C48 Constructii anexa 761 mp 761 mp

! Extras din Strategia de dezvoltare a Municipiului Campina.
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TOTAL 1 765 mp (acte) 1765 mp (acte)
1760 mp (masurata) 1760 mp (masurata)
Terenul este delimitat la est de proprietati private si strada Targul Mures, la sud de strada
Fabricii, la nord calea ferata si la vest de o proprietate privata.
Din punct de vedere functional, in zona se afla in mare parte servicii, industrie si locuinte.
Terenul reglementat nu face parte din zone construite protejate, nu este inscris in Lista
Monumentelor Istorice 2015 si nu face parte din situri naturale protejate.

2.5. Echipare edilitara

Pentru stabilirea solutiilor de furnizare a utilitatilor vor fi solicitate institutiilor in drept, avize
de specialitate, din acestea rezultand atat existenta utilitatilor din zona, precum si conditiile pe care
noile constructii trebuie sa le respecte raportat la retelele edilitare existente.

2.6. Probleme de mediu

Amplasamentul studiat este o fosta platforma industriala, facand parte din Rafinaria Steaua
Romana, in prezent nefunctionald, si se doreste conversia functionalé a acesteia intr-un ansamblu
rezidential cu functiuni complementare.

2.7. Optiuni ale populatiei

Optiunile populatiei vor fi prezentate public Tn urma procedurii de implicare a publicului n
elaborarea S.O.-ului, conform prevederilor Ordinului MDRL nr. 2701 / 2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajarea a teritoriului si de urbanism si conform HCL nr. 46 / 2011 privind ,Regulamentul Local
de implicare a publicului Tn elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a
teritoriului.

CAPITOLUL Il - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

In cadrul procedurii s-au realizat studii de fundamentare in vederea conturdrii propunerii
finale care va sta la baza reglementarii urbanistice:

- Ridicare topografica;

Pentru terenul studiat prin S.O. a fost realizata ridicarea topografica de catre o persoana
autorizata in domeniul geodeziei, cadastrului, cartografiei si topografiei.

Planul urbanistic zonal se elaboreaza pe suport topografic realizat in coordonate in sistemul
national de referinta Stereo 1970, actualizat pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza unor masuratori
la teren, cu respectarea gi integrarea limitelor imobilelor inregistrate in evidentele de cadastru si
publicitate imobiliara, puse la dispozitie de oficiile de cadastru si publicitate imobiliara.

- Studiu de solutie — master plan;
Pentru viitorul ansamblu este elaborat in paralel un studiu de arhitectura, care ilustreaza
intentia investitorului si care va sta la baza reglementarii urbanistice.
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Sediul: Str.Viitorului nr

3.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate anterior

3.2.1. P.U.G. Municipiul Campina

Terenul mentionat este reglementat, conform P.U.G. Mun. Campina, aprobat prin HCL nr.
15/28.02.2015, in IS2/ID - Zone mixte - subzona activitatilor compuse predominant din servicii
si industrie nepoluanta, zona pretabila la conversii functionale, cu regim de construire
continuu si discontinuu, in constructii de tip hala.

Utilizari admise

O
O

0O O 0O 00 OO0 O o0 0O o o0 o o o

institutii, servicii si echipamente publice;

sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;
servicii sociale, colective si personale;

sedii ale unor organizatji politice, profesionale etc.;

lacasuri de cult;

comert cu amanuntul;

activitati manufacturiere nepoluante;

depozitare mic-gros;

hoteluri, pensiuni, agentji de turism;

restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

sport si recreere;

parcaje la sol si multietajate;

spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

spatii verzi amenajate;

locuinte cu partiu obisnuit;

locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;
amenajari peisagere, spatii de belvedere, mobilier urban specific.

inaltimea maxima admisibila a cladirilor

O

O

O

O

In zonele cu restrictii pentru constructii, regimul de Tnal{ime maxim admis este de P+2,
daca nu exista alte restrictii impuse de studiul geotehnic.

[naltimea unitatilor de servicii, productive si depozitare nu va depasi inaltimea (H
coama = 15 m), iar componentele tehnologice ale instalatiilor (antene, cosuri etc) pot
merge pana la 40 m.

Depasirea inaltimilor reglementate se poate realiza doar Tn cazul instalatiilor
complementare specifice.

In intersectii se admite un nivel suplimentar.

Procent Maxim de Ocupare a Terenului (P.O.T.)

O

P.O.T. maxim = 60%

Coeficient Maxim de Utilizare a Terenului (C.U.T.)

O

C.U.T. maxim = 60%

3.3. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Prin prezentul S.O. se propune construirea unui ansamblu mixt de locuinte colective,
locuinte individuale si servicii conexe pe terenul din Strada Fabricii nr. 21, Mun. Campina, Jud.
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Prahova, in suprafata totala de 23 141.00 mp. Reglementarile viitorului ansamblu se vor incadra in
prevederile bazei legale, astfel:

Zonificare functionald —U.T.R.-uri

UTR L2 — Zona de locuit - Subzona locuintelor individuale regim de construire continuu si
discontinuu cu Tnaltime maxima P+2 niveluri (izolate, cuplate si de colt)
o POT -40%
o CUT-1,2
o RH-P+2E
o Hmax-12m
UTR L3 — Zona de locuit - Subzona locuintelor colective cu regim de construire continuu si
discontinuu si inaltime maxima P+4 niveluri
POT - 50%
CUT -2
RH — P+4E+5R
H max — 22m

o O O O

UTR IS2 — Zona pentru institutii si servicii - Subzona pentru institutii si servicii de interes
general cu regim de construire continuu si discontinuu

o POT -60%
o CUT-10
o RH-P+2E

o Hmax-10m
UTR IS/L2 — Zona mixta - Subzona mixta compusa din institutii si servicii, locuinte individuale
cu regim de construire continuu si discontinuu
o POT -40%
o CUT-1,2
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o RH-P+2E
o Hmax-12m
Bilant teritorial existent si propus:

BILANT TERITORIAL GENERAL

UTR EXISTENT REGLEMENTAT | PROPUS REGLEMENTAT

Suprafatd mp [ Procent | Suprafati mp| Procent

L2 - Zona de locuit - Subzona locuintelor individuale regim de construire continuu
sidiscontinuu cu indltime maxima P+2 niveluri
L3 - Zona de locuit - Subzona locuintelor colective cu regim de const ruire
continuu si discontinuu siinaltime maxima P+4 niveluri
152 - Zona pentru institutii si servicii - Subzona pentru institutii si servicii de
interes general cu regim de construire continuu si disco ntinuu

1376.00 2.76% 7600.00 15.23%

0.00 0.00% 148599.00 29.86%

0.00 0.00% 1550.00 3.19%

0.00

C1 - Zona ciilor de comunicatie - Subzona c3ilor de comunic; i 5285.00
C2 - Zona cdilor de comunicatie - Subzona cdilor de comunicatie feroviard 4412.00 B.B4% 4412.00 B.84%
TOTAL SUPRAFATR ZONA DE STUDIU 49890.00| 100.00% 49890.00 100.00%

BILANT TEREN REGLEMENTAT

Reglementari propuse

UTR L2 L3 T O P
40.00%

Suprafaia maxima construita | 24896 40.00% 7449.5| 50.00% 954| 60.00% 1712

(Sr:"‘)’)’a'a‘-a minima spatiiverzi | - 1408l 2000%| 20708 2000% 8| 2000%| es6| 2000%

Suprafata minima circulatii
pietonale, carosabile, spatii 24896| 40.00% 4469.7| 30.00% 318| 20.00% 1712| 40.00%
amenajate (mp)

Suprafata teren /UTR (mp)l

6224.00| 100.00% | 14883.00| 100.00% | 1590.00| 100.00% | 428.00| 100.00%
23141.00

Retragerile minime fata de limitele de proprietate

Acestea sunt conform cu plansa de reglementari urbanistice — zonificare functionala,
respectiv, pe amplasamentul studiat se vor prezenta urmatoarele retrageri fatd de limitele de
proprietate existente si propuse:

— Limita UTR
L2_1- locuinte cuplate\

. L2_2 - locuinte izolate tip1
[ L2_3- locuinte izolate tip 2

Schema tipologie locuinte individuale
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L2 — subzona locuinte individuale
L2_1 locuinte cuplate
o fata de aliniament:
=  minim 5,00 m;
o fata de limitele laterale:
=  Minim 2,50 m, respectiv 3,00;
o fata de limita posterioara:
=  minim 5,00 m;

L2_2 locuinte izolate tip 1
o fata de aliniament:
= minim 5,00 m, respectiv minim 2,00 m;
o fata de limita laterala:
= minim 3,00 m;
o fata de limita posterioara:
=  minim 5,00 m;

L2_3 locuinte izolate tip 2
o fata de aliniament:
=  minim 3,00 m;
o fata de limitele laterale:
= minim 3,00 m respectiv minim 2,00m;
o fata de limita posterioara:
=  minim 5,00 m;

IS/L2 — subzona locuinte individuale si servicii (gradinita/alimentatie publical/etc)
o fata de aliniament:
=  minim 3,00 m;
o fata de limitele laterale:
= minim 3,00 m respectiv minim 2,00m;
o fata de limita posterioara:
=  minim 5,00 m;

L3 — subzona locuinte colective si functiuni complementare
Retrageri faté de limita de proprietate
o fata de limita nord-vestica (posterioara):
= minim 11,00 m, respectiv 14,00 m;
o fata de limita sud-vestica:
= minim 28,00m respectiv 32,00 m;
o fata de sud-estica (aliniamentul strazii fabricii):
=  minim 11,00 m;
o fata de nord-estica:
= minim 30,00 m spre sud, respectiv 60,00 m spre nord,;

Retrageri faté de strazile de incinta propuse:
o Zonele edificabile (E1->E2) se vor amplasa pe limita carosabilului strazii de acces;
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Distanta dintre cladiri / zonele edificabile:
o Minim 11,00m intre cele doua zone edificabile E1 si E2
o Minim 10,00m intre constructiile propuse in interiorul celor doua zone edificabile ( cu
exceptia corpurilor prouse orientativ in sud=vestul edificabilului 1 care vor avea o
distanta de minim 9,00m)

IS2 — subzona servicii si comert
o fata de aliniamentul strazii Fabricii:
=  minim 6,50 m;
o spre nord-est, fata de strada de acces propusa:
* minim 7,50 m fata de limita carosabilului;
o fata de limita laterala sud-vestica:
= minim 2,00 m, respectiv 3,00 m;
o spre nord-vest, fata de limita UTR L3:
=  minim 6,50 m;

Modernizarea circulatiei:

Trama stradala a zonei studiate, este formata din strazi aflate in domeniul public.

O parte din ele sunt subdimensionate sau nu sunt amenajate conform normelor in vigoare.

Profilul strazii Fabricii si Targul Mures se vor mentine conform situatiei existente.

Se propun circulatii de incinta de tip shared space (utilizate atat de pietoni cat si de
autovehicule) prin care se va face accesul atat la parcarile aferente locuintelor colective cat si
accesul la locuintele individuale propuse.

Circulatiile de incinta se vor pastra in propietatea privata a beneficiarului si vor fi administrate
de catre acesta.

Profil C - C propus Profil D - D propus
Strad& de acces, Scara 1:200 Strada de acces, Scara 1:200 d
=)
E2]3 E2 E2|8 w « |3
' e ‘e & |
£ g B |
E1 '% E1 E1 8 E’
i : w = g 5
3 3 3 >
< E: 5 g
o a ;(

S O )
——500 & 6,00 o—200—8-150-
L 14,50 ®

[ 6,00
[ 16,00 *

Accesuri

Accesul carosabil si pietonal se va realiza din Strada Fabricii si Strada Targul Mures.

Conform HG 525 / 1996 accesul carosabil este permis numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Numarul si configuratia acceselor se determina conform anexei nr. 4 la regulamentul aferent
HG 525/ 1996.

o Constructii comerciale
*= Pentru constructile comerciale se vor asigura accese carosabile separate
pentru consumatori, personal si aprovizionare;
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= In functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevazute alei
carosabile si parcaje n interioriul amplasamentului; platforme de depozitare
si accese masini utilzaje speciale separate de aleile carosabile destinate
consumatorilor;
o Constructii de invatamant
= Pentru toate categoriile de constructii de invatamant se vor asigura accese
carosabile de legatura cu reteaua de circulatie majora si cu mijloacele de
transport in comun;
= Se vor asigura doua accese carosabile separate pentru evacuari in caz de
urgenta (cutremure, inundatii, incendii).
o Constructii de sanatate
* Pentru toate categoriile de constructii de sanatate se va asigura legatura cu
reteaua de circulatie majora prin doua accese carosabile separate;
o Constructii de locuinte
= Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:

e Accese carosabile pentru locatari;

e Acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor;

e Alei (semi) carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de
maximum 25 m vor avea o latime de minimum 3,5 m, iar pentru cele
cu lungimi mai mari de 25 m vor fi prevazute supralargiri de depasire
si suprafete pentru manevre de intoarcere;

= Locuintele colective cu acces si lot folosit in comun vor fi prevazute cu:

e Accese carosabile pentru locatari;

e Accese pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor;

e Accese la parcaje si garaje.

Parcare

Parcarile se vor amenaja la sol, iar numarul acestora va fi asigurat in conformitate cu
legislatia Tn vigoare.

Conform HG 525/1996 anexa 5 (parcaje) numarul locurilor de parcare se reglementeaza
astfel:
o Constructii comerciale
= pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti,
dupa cum urmeaza:
e un loc de parcare la 200 mp suprafatd desfasuratd a constructiei
pentru unitati de pana la 400 m2;
e un loc de parcare la 100 mp suprafatd desfasuratd a constructiei
pentru unitati de 400-600 mp;
e unloc de parcare la 50 mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru
complexuri comerciale de 600-2.000 mp;
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e unloc de parcare la 40 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
complexuri comerciale de peste 2.000 mp.
= Pentru restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.
* La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii,
care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor.

o Constructii de Tnvatamant
* Pentru toate categoriile de constructii de invatamant vor fi prevazute 3-4 locuri
de parcare la 12 cadre didactice.

o Constructii de locuinte
= Pentru constructii de locuinte, in functie de indicele de motorizare a localitatii,
vor fi prevazute locuri de parcare dupa cum urmeaza:

e cate un loc de parcare la 1-5 locuinte unifamiliale cu lot propriu;

e cate un loc de parcare la 1-3 apartamente pentru locuinte
semicolective cu acces propriu si lot folosit in comun;

e cate un loc de parcare la 2-10 apartamente in locuinte colective cu
acces si lot in comun.

Spatii verzi
Spatiile verzi in incintd se vor amenaja respectandu-se Legea 24 / 2007 si HG 525 / 1996

anexa 6, astfel:
o Constructii comerciale - vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de
agrement, In exteriorul cladirii sau in curti interioare - 2-5% din suprafata totala a
terenului.

o Constructii de sanatate (crese):
= aliniamente simple sau duble, cu rol de protectie;
= parc organizat cu o suprafata de 10-15 m2/bolnav;
= vor fi prevazute spatii verzi si plantate de 10-15 m2/copil.

o Constructii de locuire - vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de
locuire, dar nu mai putin de 2 m?/locuitor:
* Pentru subona L3 se va asigura 20% din suprafata totald a subzonei
reglementate care acopera necesarul reglementat prin HG 525/ 1996 anexa
6.

3.4. Dezvoltarea echiparii edilitare

Bransarea viitorului ansamblu mixt la retelele publice se va realiza in conditiile avizelor de

principiu pentru bransament si racord, care se vor obtine la faza de autorizatie de construire. Pentru
stabilirea solutiilor de furnizare a utilitatilor se vor obtine din partea institutiilor in drept, avize de
specialitate, din acestea rezultand atat existenta utilitatilor din zona, precum si conditiile pe care noile
constructii trebuie sa le respecte raportat la retelele edilitare existente.

Intrucat la aceasta faza lipsesc informatii cu privire la disponibilitatea si gabaritul retelelor

edilitare din zona, propuneriile sunt orientative si se vor modifica in urma obtinerii avizelor si a
studiilor de specialitate.
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La fazele urmatoare de proiectare, in executie si exploatare se vor respecta toate prevederile
avizelor ce vor fi eliberate ulterior, precum si cele cuprinse in actele normative ce se refera la aceste
categorii de activitati (inclusiv H.G. 525/96 Art. 13).

Pentru subzona de locuinte colective se propun orientativ urmatoarele:

o Alimentarea cu apa se va realiza prin extinderea re’elei stradale de alimentare cu apa,
cu un diametru care sa permita amplasarea de hidranti stradali subterani/supraterani
de incendiu. Din extinderea retelei, bransarea se va realiza individual, pentru fiecare
constructie n parte din reteaua nou propusaa pe drumul de incinta propus (pastrat in
proprietate privata). In interioriul constructiilor se va asigura apa pentru rezervoare
tampon ale instalatiilor de hidrofor interioare si pentru rezerva intangibila de apa
pentru incendiu. Pentru asigurarea debitului si presiunii necesare unei bune
functionarii, se propune montarea unui hidrofor pentru fiecare constructie in parte.
Apa calda de consum se prepara prin centrale termice individuale.

o Preluarea debitelor de apa pluvialda a constructiilor propuse se va realiza prin
infiintarea unei noi retele de canalizare pluviala, pe drumul de incinta propus (pastrat
in propietate privata) si deversarea acesteia in reteaua de canalizare existenta sau
direct intr-un emisar, in functie de permisivitatile date prin avizul emis de furnizorii
serviciului de canalizare.

In cazul bransarii noii retele pluviale la reteaua de canalizare existenta, aceasta se
va realiza printr-un camin de vizitare nou. Din aceasta extindere a retelei de
canalizare pluviala se vor racorda constructile propuse. Pentru a evita anumite
disfunctii ca urmare a limitarii debitului maxim evacuat de catre ansamblul propus cu
un debit acceptat (impus) de catre operatorii retelelor existente, inainte de deversarea
apelor pluviale in reteaua publica, acestea vor fi stocate in bazine de retentie ape
pluviale. Apele pluviale provenite de la ansamblu (terase, alei carosabile si parcari)
vor fi trecute prin separatore de hidrocarburi.

Se recomanda captarea apelor pluviale si utilizarea acestora pentru intretinerea
spatiilor verzi sau a curtiilor aferente locuintelor individuale;

o Preluarea debitelor de apa uzatd menajera se va realiza prin extinderea retelei de
canalizare menajera pe drumul de incinta propus (aflat in proprietate privata).
Extinderea retelei se va realiza printr-un camin de vizitare nou. Din aceasta extindere
se vor racorda individual constructiile propuse prin bransament.

Apele uzate menajere provenite de la constructii vor fi colectate prin intermediul unor
conducte montate in interiorul constructiilor si apoi evacuate in exterior. Mai apoi
acestea vor fi deversate n retea de canalizare stradala din incinta.

Reteaua se va realiza pe cét posibil in sistem gravitational. La nivel de ansamblu
canalizarea va functiona in sistem separativ divizor.

o Alimentarea cu energie electrica se propune a se realiza la reteaua electrica existenta
in zona, prin postul de transormare existent pe teren. Fiecare constructie va avea
amplsat cate o firida de distributie si contorizare. Din aceste firide de distributie si
contorizare se vor alimenta prin coloane separate tablourile electrice ale
apartamentelor.

o Alimentarea cu gaze naturale se propune a se realiza prin intermediul unui
bransament nou de gaze naturale prevazut cu statie de masurare si reglare a gazelor.
Racordarea retelei exterioare la instalatia interioara a cladirilor se va face aerian cu
teava de otel. Analiza solutiilor constructive aferente retelelor de alimentare cu gaz
natural din perimetrul studiat se va face numai de firme autorizate in domeniu.
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Noua instalatie de utilizare va fi proiectata la cerintele viitoarei investitii de firme
specializate in domeniu. Contorizarea consumului se va face la nivel de consumator.

o Platformele destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a
deseurilor menajere vor fi amenajate la o distanta de minimum 10,00 m de ferestrele
locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de
scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la
canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a
ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta stare de curatenie,
conform OMS 119/2014. Se recomanda platforme de colectarea a deseurilor
subterane pentru a reduce amprenta la sol si pentru a scadea poluarea si mirosurile
neplacute.

o Noul ansamblu se va racorda la retelele existente de telecominicatii.

In urma obtinerii avizelor de la furnizorii de utilitati se vor propune solutii preliminare pentru
asigurarea utilitatilor din retelele publice. Reglementarea definitiva a documentatiilor de solicitare a
utilitatilor prin racorduri si bransamente se va face la faza PTh + DE cu obtinerea autorizatiilor de
racordare definitiva.

3.5. Protectia mediului

Prin solutia propusa se sustine imbunatatirea calitatii mediului prin conversia functionala,
organizarea incintei cu spatii verzii si amenajari aferente locuintelor colective, dar si spatiile verzi de
pe parcelele locuintelor individuale si a zonei de servicii / comert.

Lacul Pestelui este inconjurat de o zona verde avand vegetatie medie-inalta ce actioneaza
ca o bariera de protectie pentru zona din jur. Se propune indesirea vegetatiei inalte.

La initierea investitiei s-a luat Tn considerare HCL nr. 139 din 16.09.2010 privind aprobarea
Studiului de Fezabilitate si a indicatorilor tehnico-economici pentru proiectul reabilitare sit poluat
istoric — Batal de depozitare reziduuri petroliere - Lacul Pestelui din municipiul Campina.

Masurile luate pentru diminuarea impactului zonei poluate sunt:

o pentru subzona locuintelor colective se propun retrageri de minim 11,00 metri de la
alinimentul existent al strazii Fabricii si fatd de subzona de unitati industriale si de
depozitare aflatd la vest (Electromontaj) se propun retrageri ale constructiilor de
minim 28,00m.

o amplasarea de functuni mixte sau de servicii catre strada Fabricii si catre subzona de
unitati industriale si de depozitare aflata la vest (Electromontayj);

o crearea de spatii verzi amenajate in incinta pentru diminuarea efectelor de poluare
din zonga;

Propunerea va avea un impact benefic asupra zonei prin conversia functiunii industriale n
zona de locuire si servicii, lucru care va determina o noua tendinta de dezvoltare la nivel de oras,
prin crearea de noi spatii verzi amenajate si prin animarea avcesteia din punct de vedere social Si
economic.

3.6. Consecinte economice ale viitorului imobil
3.6.1. Descrierea investitiei

Prin viitoarea investitie se doreste construirea unui ansamblu mixt de locuinte colective,
locuinte individuale si servicii conexe. Se doreste o ierarhizare din punct de vedere functional prin
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completarea tesutului urban de locuinte individuale existente la est si dezvoltarea unei zone de
locuinte colective cu regim de inaltime de maxim P+4E+5R si servicii conexe la vest.

Locurile de parcare pentru parcelele locuintelor individuale se vor asigura in interiorul
acestora, iar pentru locuintele colective si zona de servicii/comert acestea se vor asigura la sol.

Accesul la infrastructura educationald, sociala si de sanatate se asigura prin accesibilitatea
facila la dotariile publice existente in oras, care se afla la o distanta relativ mica de mers pe jos.

De asemenea prin reglementarea UTR IS2 si IS2/L2 se vor permite amplasarea de crese,
gradinite, after-school, cabinete medicale, dispensare sau alte tipuri de servicii sociale necesare
locuitorilor ansamblului.

3.6.2. Categorii de costuri si beneficii ale investitiei

Ansamblu mixt se va realiza din initiativa proprietarului S.C. ANDRES INTERLOGISTIK
S.R.L. si costurile vor fi suportate exclusiv de catre acesta.

Beneficiile initiatorului vor proveni din vanzarea sau inchirierea unitatilor locative si a spatiilor
comerciale si de servicii.

Circulatiile se vor pastra in proprietate privata si vor fi administrate de proprietari.

Accesul in incinta va fi liber pentru toate tipurile autospeciale (ambulanta, pompieri,
colectarea deseurilor etc.)

Costurile pentru racordarea la retelele edilitare propuse n incintd si bransamentele vor fi
suportate de beneficiar.

Beneficiile financiare ale autoritatii publice locale vor proveni din taxele aferente constructiei
si terenului.

CAPITOLUL IV - CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

Prin prezentul S.O. se intentioneaza conversia functionald a unei parti din fosta platforma
industriala si ocuparea eficienta a terenului reglementat,
Construirea viitorului ansamblu este oportuna:
o din punct de vedere spatial-configurativ, terenul urmand a fi ocupat intr-un mod
eficient, extinzandu-se astfel zonele rezidentiale din arealul studiat;
o din punct de vedere functional se va urmari conversia actualei functiuni, echilibrarea
si diversificarea zonei;
o din punct de vedere social-economic introducerea de locuinte, servicii si comert vor
sustine dezvoltarea orasului prin crearea de locuri de munca.

S.C. KXL STUDIO S.R.L.

Intocmit, Verificat,
Urb. Maria Costelia Clapa Arh. Andrei Lucian Nistor
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