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Memoriu de prezentare

Denumirea lucrarii: | Plan Urbanistic Zonal — Ansamblu mixt — locuinte colective, locuinte individuale
Si servicii conexe

Amplasament: Strada Fabricii nr. 21, Municipiul Campina, Judetul Prahova, NC 24031

S.C. ANDRES INTERLOGISTIK S.R.L.
KXL STUDIO S.R.L.
2026

Beneficiar:
Proiectant:
Data elaborarii:

Prezentul Plan Urbanistic Zonal are ca scop corelarea programelor de dezvoltare urbana integrata a
zonei cu Planul Urbanistic General si Regulamentului local de urbanism al orasului Municipiului Campina,
judetul Prahova, aprobat prin Hotdrarea de Consiliu local nr. 15 din 28.02.2013. Prezenta documentatie
aplicd prevederile Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, art. 47, (3), respectiv,
Elaborarea Planului urbanistic zonal este obligatorie in cazul:

- zonelor centrale ale localitatilor;

- zonelor construite protejate si de protectie a monumentelor;

- zonelor de agrement si turism;

- zonelor/parcurilor industriale, tehnologice si zonelor de servicii;

- parceldrilor, pentru divizarea Tn mai mult de 3 parcele;

- infrastructurii de transport;

- zonelor supuse restructurarii sau regenerarii urbane;

- altor zone stabilite de autoritdtile publice locale din localitati, potrivit legii.

Zona de reglementare a fost stabilitd pe limite cadastrale si limite de UAT, rezultdnd o suprafatad de
aproximativ 23.141,00 mp (aproximativ 0.23 ha), ludnd in considerare delimitarea stabilita prin documentatia
P.U.G. aprobata anterior, cat si prin Certificatele de Urbanism nr.118/29.03.2022 si prelungit si prin Certificatul
de Urbanism nr. 98 / 29.03.2024 prelungit de Continuare procedura P.U.Z., avand limita zonei de studiu de
49.890,00 mp

- la N: Calea Feratd dezafectata;

- la S: Strada Fabricii;

- la E: Strada Targul Mures;

- la V: limitele de proprietate al NC 24563.

In prezent, a fost depusd o noud documentatie pentru obtinerea unui nou Certificat de Urbanism de
Continuare procedurd P.U.Z. (cu preluarea avizelor anterioare), inregistratd la Primdria Mun. Cdmpina cu nr.
10568 /12.03.2026.
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Municipiul Campina se situeaza in Judetul Prahova, in cadrul Valea Prahovei, intre Ploiesti si Brasov.
Localitatea se remarcd printr-un cadru natural specific subcarpatic si un profil functional mixt format din
functiuni rezidentiale, economic si turistice, dar si de cadrul cultural aferent Castelului lulia Hasdeu.

Prezenta documentatie este elaborata pentru amplasamentul situat la Numarul Cadastral 24031, pe
Strada Fabricii numarul 21, Municipiul Campina, Judetul Prahova, avand o suprafatd masurata de 23.141,00
mp si o suprafata din acte de 23.002,00 mp, aflat in intravilanul acestuia, Tn zona central-esticd, in proprietatea
privata a persoanei juridice ANDRES INTERLOGISTIK S.R.L.

Conform extrasului de Carte Funciara in prezent, categoria de folosinta a terenului este partial curti
constructii (pe o suprfatd de 22.201 mp (masurata) / 22.062 mp (din acte) si partial cai ferate pe o suprafata
de 940 mp.

Prin PUZ se reglementeaza conditiile de construire a viitorului ansamblu mixt — locuinte colective,
locuinte individuale si servicii conexe, investitia fiind initiata de proprietarul terenului.

Scopul P.U.Z. conform Certificatelor de Urbanism constd in schimbarea destinatiei terenului (23.141
mp) din zond mixta activitati compuse predominant din servicii si industrie nepoluanta in zona institutii si
servicii, zond mixtd compusa din institutii si servicii si locuinte colective, zond mixtd compusa din institutii si
locuinte individuale, zona locuinte individuale, zona spatii verzi, agrement si sport si zona cai de comunicatii
pentru amplasare Ansamblu mixt — locuinte colective, locuinte individuale si servicii conexe (S studiata =
49.890 mp)

Scopul elaborarii prezentului Studiu de Oportunitate constd in reglementarea urbanisticd 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 stabilirea oportunitatii pentru:
- functiunea propusd;
- indicatorii urbanistici;
- Tnaltimea maximad admisa;
- retragerea minima fatd 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).

Obiectivele generale:

e Schimbarea destinatiei terenului din zona mixta, activitati compuse predominant din servicii si industrie
nepoluanta in zona institutii si servicii, zond mixta compusa din institutii si servicii, locuinte individuale
si colective si functiuni complementare;
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e Asigurarea si integrarea ansamblurilor mixte multifunctionale si a infrastructurii de agrement si loisir

www.kxl.ro

prin procedura de reconversie urbana al amplasamentului predominant industrial;

Scopul P.U.Z.:

a) Analiza situatiei existente a terenului situat pe Nr. Cad. 24031, Strada Fabricii nr. 21, in vederea
identificdrii caracteristicilor functionale, urbanistice si eventualelor disfunctionalitati;

b) Stabilirea functiunilor propuse pentru viitorul ansamblu mixt (locuinte colective, locuinte
individuale si servicii conexe) si a reglementarilor urbanistice corespunzatoare;

c) Determinarea indicatorilor urbanistici si a retragerilor minime fata de limitele de proprietate si
aliniament, pentru o utilizare rationala si echilibrata a terenului;

d) Configurarea volumetrica si arhitecturalda a viitoarelor constructii, astfel incat sa se asigure
integrarea n structura urbana existenta si cresterea calitatii mediului urban;

e) Reglementarea circulatiilor, acceselor si a spatiilor verzi, precum si a altor amenajari exterioare,
pentru asigurarea unui mod de utilizare functional si coerent al terenului;

f)  Fundamentarea si sustinerea investitiei private prin stabilirea cadrului de reglementare necesar
eliberarii certificatelor de urbanism si autorizatiilor de construire;

g) Corelarea intereselor individuale ale proprietarului cu cerintele colective si prevederile Planului
Urbanistic General, asigurand dezvoltarea integrata a zonei.

- Revizuirea Planului Urbanistic General si a Regulamentului Local de Urbanism al Municipiului
Campina, aprobata prin HCL al Municipiului Cdmpina nr. 15/28.02.2013;

- Planul de Mobilitate Urbana Durabila al Municipiului Cdmpina, aprobat prin H.C.L. 3 din 30.01.2020;

- Strategia de Dezvoltare a Municipiului Campina 2021-2027, aprobat prin H.C.L. 100 din 19.07.2021.

- Studiu topografic;

- Studiu geotehnic si hidrogeotehnic;
- Studiu impact sanatate;

- Raport de evaluare a mediului;

- Studiu de solutie;

- Documentatiile cadastrale ale zonei;

- Date culese de proiectant din teren;

- 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 obtinute de la beneficiar;

- Date INSSE.
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Prin prezentul PUZ se detaliaza prevederile documentatiei tip PUG.

Studiul topografic s-a realizat in coordonate in sistemul national de referinta Stereo 70, actualizat pe
baza masuratorilor din teren, cu respectarea si integrarea limitelor imobilelor inregistrate in evidentele de
cadastru si publicitate imobiliara, puse la dispozitie de O.C.P.lI.

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.

La baza elaborarii PUZ sta Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR 525/1996, completat
ulterior prin HGR 490/2011 si ale caror prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile specifice zonei
studiate.

Documentatia are la baza urmatoarele acte normative modificate si completate ulterior:

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism

- OUG 31 /2025 privind unele masuri pentru simplificarea procedurilor in domeniul urbanismului si
constructiilor si accelerarea investitiilor;

- Normele tehnice privind seturile de date spatiale aferente documentatiilor de urbanism, aprobate
prin Ordinul MDLPA nr. 904/2023;

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

- Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

- Ordonanta de Urgenta nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr. 265/2006;

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

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiend si a recomandarilor
privind mediul de viata al populatiei;

- Hotararea de Guvern nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu
pentru planuri si programe;

- Ordin Ministerul Apelor, Padurilor si Protectiei Mediului nr. 1184/2000 pentru aprobarea
reglementarii ,,Ghid privind elaborarea analizelor de evaluare a impactului asupra mediului ca parte
integranta a planurilor de urbanism";

- Hotdrdrea Guvernului Romaniei nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind
caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica;

- Ordinul Ministrului Sdnatatii nr. 331/1999 privind avizarea si autorizarea sanitara a obiectivelor cu
impact asupra sanatatii publice;

- Ordonanta Guvernului Romaniei nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, aprobat prin
Legea nr. 82/1998;

9/46



//lkxl

- Ordinul Ministerul Transporturilor nr. 1298/2017 pentru aprobarea reglementarii tehnice privind

www.kxl.ro

proiectarea si dotarea locurilor de parcare, oprire si stationare aferente drumurilor publice situate
in extravilanul localitatilor;

- Legeanr. 114/1996 a locuintei;

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

- Legea nr. 18/1991 a fondului funciar;

- Ordonanta de urgenta nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate
publica

- Codul administrativ din 2019;

- Legeanr. 213/1998 privind proprietatea publica;

- Codul Civil din 2009;

- Legeanr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

- Anexa la Ordinul ministrului culturii nr. 2.828/2015 pentru modificarea anexei nr. 1 la Ordinul
ministrului culturii si cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice,
actualizatd, si a Listei monumentelor istorice dispdrute, cu modificdrile ulterioare din 24.12.2015;

- Ordinul nr. 1298/2017 pentru aprobarea Reglementarii tehnice privind proiectarea si dotarea
parcarilor noi, a locurilor de oprire si stationare, aferente drumurilor publice, situate in extravilanul
localitatilor;

- Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei Europene a Peisajului, Florenta - 20 octombrie
2000;

- Ordinul Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismuluinr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei
de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare
a teritoriului si de urbanism;

- Hotararea Consiliul Superior al Registrului Urbanistilor din Roménia nr. 101/2010 pentru aprobarea
Regulamentului privind dobandirea dreptului de semnaturd pentru documentatiile de amenajarea
teritoriului si urbanism si a Regulamentului referitor la organizarea si functionarea Registrului
Urbanistilor din Romania;

- Hotararea Guvernului nr. 382/2003, pentru aprobarea Normelor Metodologice privind exigentele
minime de continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si urbanism pentru zonele de
riscuri naturale;

- HCL Muncipiul Cadmpina nr. 38 / 31.03.2021 privind aprobarea Regulamentului local de implicare a
cetatenilor in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism si amenajarea teritoriului.

Din punct de vedere istoric si geografic, Municipiul Campina este localizat in zona de tranzitie dintre
Subcarpatii de Curbura si Valea Prahovei, pe malurile raului Prahova, intr-un context favorabil dezvoltarii socio-
economice si al infrastructurii de circulatii.

Din punct de vedere istoric, localitatea este atestatd documentar Tn anul 1503, in perioada domniei
lui Radu cel Mare. Dezvoltarea caracteristicd municipiului a avut loc in a doua jumatate a secolului al XIX-
lea, aceasta avand la baza exploatarea resurselor petroliere, Campina devenind un important centru al
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industriei petroliere. in secolul al XX-lea, evolutia economic3 si urband a continuat, iar dupa anii 1990 s-a
produs o restructurare al activitatilor economice cu orientarea spre sectorul serviciilor si turismului.

Zona centrald a municipiului se caracterizeaza printr-un areal mixt, aflat la interferenta dintre zonele
construite si fostele platforme industriale. Vecindtatea cu batalele (depozite istorice de reziduri petroliere)
conferda amplasamentului un specific functional si de mediu aparte, fiind necesare masuri de monitorizare
si, dupd caz, de reconversie si reabilitare. Din punct de vedere urbanistic, zona prezinta accesibilitate buna,
datorita conexiunilor rutiere proxime, avand potential pentru dezvoltari ulterioare, zona de reglementare
fiind accesibild din Strada Fabricii si Strada Targul Mures.

Amplasamentul a determinat ocuparea continua a zonei inca din perioada medieval3, fiind atestat
documentar in anul 1503. Dezvoltarea accelerata a localitatii s-a produs in a doua jumatate a secolului al XIX-
lea odatd cu extinderea exploatarii resurselor petroliere si cu modernizarea infrastructurii de transport, in
special calea ferata est-vest si drumurile de legdturd cu principalele centre urbane din regiune. Campina a
devenit un important centru al industriei petroliere romanesti, iar aceasta evolutie s-a reflectat in cresterea
populatiei, diversificarea activitatilor economice si consolidarea structurii urbanistice, nucleul orasului fiind
definit de axele principale de circulatie si de activitatile industriale conexe.

Un element definitoriu al evolutiei economice a zonei il constituie activitatea industriald derulatd de
societatea ,Steaua Romand”, unul dintre cei mai importanti actori ai industriei petroliere din Romania.
Tnfiintatd in anul 1895 ca societate anonimé& pentru Industria Petrolului cu capital mixt si sprijin financiar extern,
compania a achizitionat active importante si campuri petroliere din zona Campina.

Tn anul 1897, pe teritoriul municipiului CAmpina a fost construitd Rafiniria ,Steaua Romand”, una
dintre cele mai moderne si mari din Europa la acea datd, cu o capacitate de peste 1.200 t/zi. Activitatea
acesteia a determinat o dezvoltare industriald acceleratd, contribuind la modernizarea localitatii prin
introducerea utilitatilor urbane si dezvoltarea infrastructurii. In perioada interbelic, rafindria a cunoscut o
evolutie tehnologica semnificativd, consolidand profilul industrial al orasului.

Dupa nationalizare, rafindria a functionat Tn sistem de stat, iar dupa 1989 a intrat intr-un proces de
restructurare si declin, culminand cu insolventa si incetarea activitatii in perioada 2010-2020. Acest proces a
condus la degradarea platformeiindustriale, in prezent existand preocupari pentru reconversia si valorificarea
acesteia. Odata cu problemele economice post-decembriste, reducerea treptata a activitatii si, in final,
falimentul rafinariei (inchisa operational Tn ultimul deceniu), aceasta portiune s-a transformat intr-un
perimetru , brownfield”. Cladirile industriale si-au pierdut utilitatea, au intrat in degradare, iar suprafata a
devenit o zona dezafectata, ruptd de dinamica vietii urbane.

Structura urbana actuald reflecta aceasta evolutie, fiind organizata in jurul principalelor axe de
circulatie si al fostelor zone industriale, alaturi de zone rezidentiale consolidate. Dupa 1990, dezvoltarea s-a
orientat catre servicii si turism, pe fondul restructurarii economice.

Zona de reglementare in suprafata de 23.141,00 mp (conform ridicarii topografice) este situata in
intravilanul Municipiului Campina, in arealul central, in proximitatea infrastructurii feroviare orientate est—vest
si in vecindtatea fostelor platforme industriale petroliere (zona de batale). Terenurile analizate sunt partial
construite sau neutilizate, avand in prezent un caracter mixt, rezultat al procesului de restructurare post-
industriala.
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Zona este caracterizata prin:

e prezenta unor terenuri libere sau subutilizate, rezultate din dezafectarea unor activitati industriale;

e existenta unor parcele de dimensiuni variabile, cu un grad mediu de fragmentare, specifice zonelor
industriale reconvertite;

e vecinatatea unor constructii cu functiuni mixte (rezidentiale, servicii, activitati economice), precum si
a unor elemente de infrastructura feroviara;

e prezenta partiald a infrastructurii tehnico-edilitare, cu necesitatea modernizarii si extinderii acesteia
n raport cu noile functiuni propuse;

e accesibilitate buna, asiguratd prin reteaua stradald urbana si prin apropierea principalelor artere de
circulatie si a caii ferate.

Caracteristicile actuale ale zonei reflecta evolutia istoricd a municipiului, marcata de dezvoltarea
industriei petroliere si de declinul ulterior al acesteia, conturand in prezent un areal cu potential ridicat de
regenerare urbana si reconversie functionala.

Elementele care favorizeaza dezvoltarea zonei, atat din perspectiva cresterii economice, cat si a
fmbundtatirii calitatii vietii locuitorilor, sunt:
e pozitionareain proximitatea zonei centrale a municipiului si proximitatea fata de principalele functiuni
urbane;
e accesibilitatea ridicata, asigurata de reteaua stradald existenta si de infrastructura feroviara est—vest;
e existenta unor terenuri libere sau subutilizate, rezultate din restructurarea activitatilor industriale;
e proximitatea fata de raul Prahova —element natural cu potential de integrare peisagistica si recreativa;
e prezenta fostelor platforme industriale (inclusiv zona de batale), cu potential de reconversie
functionala.

12/46



//‘ kXI Bulevardul Expozitiei 2, 012103, Bucuresti, Romania office@kxl.ro / studio@kxl.ro

studio www.kxl.ro

Pozitionarea municipiului Cdmpina pe axa Ploiesti - Brasov, la o distanta relativ redusa fata de centre
urbane majore, creeazd premise favorabile pentru dezvoltarea unor functiuni mixte (servicii, locuire si activitati
economice nepoluante) precum si pentru valorificarea potentialului turistic al zonei.

Arealul analizat, situat In proximitatea zonei centrale si a fostelor incinte industriale, reprezinta un
teritoriu strategic, ce poate sustine procese de regenerare urband si densificare controlatd. Disponibilitatea
terenurilor si pozitionarea in intravilan creeazad premisele unei dezvoltari coerente, corelate cu tendintele de
restructurare economica ale municipiului.

Evolutia recentd a municipiului, marcata de tranzitia de la un profil industrial la unul bazat pe servicii si
turism, genereaza presiuni pentru:
e conversia functionald a fostelor platforme industriale;
e dezvoltarea zonelor mixte (locuire si servicii);
e modernizarea infrastructurii urbane si tehnico-edilitare;
e imbunatatirea conectivitatii intre zona centrala si celelalte cartiere.

Zona poate reprezenta o directie prioritard de dezvoltare urbana, intr-un mod etapizat si integrat,
beneficiind de:
e disponibilitate de teren;
e amplasare centrald si accesibilitate ridicata;
e potential de reconversie si regenerare urbang;
e continuitate functionala cu tesutul urban existent.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

2.2.1. Incadrarea zonei in raport cu intravilanul

Zona studiatd (avand o suprafatd de 49.890,00 m?) se afld in intravilanul Municipiului CAmpina, Tn
arealul central-estic, in proximitatea fostelor platforme industriale petroliere si a zonei de batale, la o distanta
de 3 km fatd de DN1. Amplasamentul este situat la interfata dintre tesutul urban consolidat, cu functiuni
rezidentiale si comerciale, si zonele industriale dezafectate, reprezentdnd o zona strategicd pentru
regenerarea urbandsir

wue

econversia functionala.

1 s

Pozitionarea in raport cu nuc

asigura continuitatea functionald si faciliteaza integrarea zonei in procesele de dezvoltare urban etapizati. in
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plus, amplasamentul beneficiazd de vizibilitate si acces direct la infrastructura feroviara est—vest, care a
modelat evolutia urband si economicd a municipiului, in prezent dezafectata.
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Municipiul Cadmpina este situat in Judetul Prahova, fiind tranzitat de Drumuri judetene si nationale
care faciliteaza legatura cu principalele orase din zond. Teritoriul administrativ al orasului Campina se
nvecineaza la nord cu UAT Brebu si UAT Poiana Campina, la est cu UAT Telega, la sud cu UAT Banesti si la vest
cu UAT Cornu. Localitatea se aflda intr-o zona accesibild, importantda pentru activitatile economice si

rezidentiale, iar reteaua de drumuri permite conexiuni eficiente cu teritoriile invecinate si cu principalele axe
de transport regionale.
Orasul prezintd o situatie favorabild din punct de vedere al transportului, fiind un nod pentru diverse
tipuri de acces rutier:
e Drumuri nationale (DN 1) — Artera principald Bucuresti-Brasov. Aceasta traverseaza municipiul pe
axa N-S si are legatura directd cu principalele centre urbane ale regiunii si cu autostrada A3 Ploiesti-
Brasov (aflata in proces de planificare);
e  Drumuri Judetene (DJ 100E, 101R, 102I, 205G)
o DJ 100E, care asigurd legatura cu Baicoi, Tufeni, Mislea, Telega si Poiana Campina;
o DJ 101R, care conecteaza orasul cu Podu Vadului, Breaza si Comarnic (DN 1);
o DJ102l, ce oferd o ruta alternativa catre Valea Doftanei si limita judetului Brasov;
o DJ 205G, care face legdtura cu Cornu de Jos si zona de vest a municipiului.
e Drum comunal DC 1 — prelungire a DJ 205G, care face legatura intre satul Cornu de Jos si DN 1.

Accesibilitatea Tn zond este asiguratd de artere precum Strada Nicolae Grigorescu, Strada Bobalna,
Strada Doftanei si Strada Targul Mures, care asigurd 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.

Accesul rutier catre terenul studiat se realizeaza prin trama stradald sinuoasa, formata din artere locale
ce fac legatura cu drumurile comunale, judetene si nationale mentionate mai sus. Accesul cdtre imobil se
realizeaza astfel:

e Strada Fabricii, cu un profil variabil intre 9,70 m si 15,40 m, dintre care:
o carosabil cu 2 sensuri de mers variabil intre 6,90 m si 7,70 m;
o trotuarsud: 1,30 m—2,10 m;
o trotuar nord: variabil intre 1,50 m si 5,60 m.
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e Strada Targul Mures, cu un profil variabil intre 6,90 m si 9,90 m, dintre care:
o carosabil cu 2 sensuri de mers variabil intre 5,50 m si 7,30 m;
o trotuarestic: 0,70 m—1,45m;
o trotuarvestic:0,70m—1,20 m.

Profil A - A existent variabil Profil B - B existent variabil

Strada Fabricii, Scara 1:200  Strada Targul Mures, Scara 1:200
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Din punct de vedere morfologic, amplasamentul este situat in teritoriul municipiului Campina,
Tncadrandu-se Tn unitatea Subcarpatilor, mai precis, la nivelul unitatii geomorfologice Terasa Cdmpina. Aceasta
are aspectul unei depresiuni modelate de dealuri inconjuratoare si predomina prin diferentei ale reliefului de
40-45m fatd de vdile raurilor care o delimiteaza. Din punct de vedere geomorfologic, Municipiul Campina este
situat Tn unitatea majora de relief Subcarpatii Curburii, subunitatea Subcarpatii Prahovei (conform Harta fizica
a Romaniei - Prof. Univ. Dr. Mihai lelenicz).

Municipiul Campina este situat in plind zond subcarpatica, la o altitudine medie de 450 m, fiind
marginit la nord de valea Campinitei, la est de raul Doftana si la vest de raul Prahova.

Prin procesele de eroziune si acumulare exercitate de raurile Prahova si Doftana, amonte de
confluenta lor, s-a format o platforma triunghiulard, inclinatd usor pe directia N — S, cunoscuta in literatura de
specialitate drept terasa Campina.

Local, microrelieful zonei studiate este puternic aplatizat, constituind o suprafata cvasi-plana si
orizontald, incadrandu-se in altitudini de 445-447m. Nu se observa deniveldri majore la nivelul incintei, insa
limita sudica al acestuia este marcata de o denivelare accentuata spre depresiunea ce cantoneaza Lacul

Pestelui, nregistrandu-se diferente de nivel de aproximativ 30m.

Procesele geomorfologice actuale, precum alunecdrile de teren sau eroziunile sunt relativ
nesemnificative, relieful plat si gradul de sistematizare antropica istorica a platformei industriale nefavorizand
aparitia acestor riscuri.

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

Tereasa Campinei este modelata de o serie de dealuri, care au transformat-o intr-o depresiune.

Suprafata terenului este aproximativ plana si orizontala.
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km si 20 min de mers pe jos. Aceste elemente de cadru natural favorizeaza investitia doritd de beneficiari
— locuinte colective, locuinte individuale si servicii conexe.

Reteaua hidrograficd de suprafatd aferentd zonei este reprezentatd de bazinele raurilor Prahova si
Doftana, ultimul dezvoltandu-se la aproximativ 1,8 km distanta fata de arealul studiat si prezentand un debit
mediu multianual de 5 mc/s. La nivel local, la circa 110 m sud-est de amplasament, se distinge prezenta Lacului
Pestelui, o formatiune acvatica utilizata istoric pe post de treaptd tertiara de epurare a apelor uzate industriale.

Datele indica o zona cu resurse de apa subterana relativ adanci, specifice teraselor geografice:

e Amplasamentul se afla pe teritoriul terasei Campina, unde stratele acvifere sunt alimentate prin
infiltratii si din zonele de versant din apropiere.

e Apelesubterane se descarca in mod natural prin izvoare (cu debite de 0.5...5.01/s) sau prin materialele
deluviale de pe fruntea terasei.

o In general, nivelul piezometric in zon4 este situat la adancimi cuprinse intre 3 si 10 metri.

e Punctual, pe acest amplasament, apa subterana a fost interceptata in timpul forajelor la o adancime
de aproximativ 9.0 - 9.2 metri sub nivelul terenului, sub forma unui acvifer cu nivel liber.

Tn ceea ce priveste conditiile hidrogeologice, nivelul acvifer freatic cu nivel liber a fost interceptat in
cadrul forajelor geotehnice la adancimi cuprinse intre 9,0 m si 9,2 m de la suprafata terenului. Evolutia acestor
ape subterane in conditiile exploatarii industriale a condus la o alterare a calitatilor chimice, Tnregistrandu-se
istoric contaminari cu produse petroliere si sulfati, fapt ce restrictioneaza in prezent utilizarea lor in scop
potabil.

Din punct de vedere geologic si structural, municipiul Campina apartine panzei de Tarcdu, cea mai
importanta unitate din cuprinsul flisului extern, atat prin marime cat si prin complexitatea stratigrafica si
tectonicd.

Teritoriul apartine zonei de contact dintre structurile de molasa cutate ale Depresiunii Precarpatice
(varstd Paleogen-Cuaternar) si Platforma Moesica. In zona sudicd (unde se afl3 siamplasamentul), terenul este
format din depozite fluvio-lacustre si continentale de varsta Cuaternara, adica pietrisuri si nisipuri.

Structura locala (Litologia): Forajele au relevat o stratificatie clara . Primul strat (intre 1.0 si 2.0 m) consta
intr-o umplutura artificiald cu resturi de beton si caramida. Sub acesta, se afla un pachet gros de pietris cu nisip
si rar bolovanis (pana la adancimi de 6.0 - 8.7 m). La baza forajelor (de la aproximativ 8.0 - 9.4 m in jos) a fost
interceptat un strat coeziv de argild cenusie, cu consistenta tare.

Climatul Campinei are un caracter de addpost, 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°Cinregistrata in luna septembrie a anului 1946, iar valoarea minima de — 26,6°C,
in luna ianuarie a anului 1942.
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o temperaturd medie anuala de 9°C, conform masuratorilor inregistrate la statia meteorologica din Campina,
in perioada 1961 — 2000.

Cele mai coborate temperaturi se inregistreaza n ianuarie si sunt in medie de -1.8°C, iar cele mai
ridicate in iulie de +19.3°C, rezultand astfel o amplitudine termica medie de 21.1°C.

Durata medie anuala de stralucire a soarelui este de cca 2014 ore, cu un minim in luna decembrie (cca
90 ore) si un maxim in luna iulie (cca 247 ore).

Regimul precipitatiilor este de asemenea influentat de conditiile fizico — geografice specifice zonei
subcarpatice, aproape de limita cu zona montana. Astfel, precipitatiile medii anuale se situeaza in jurul valorii
de 800 mm/an. Urmarind repartizarea cantitatilor de precipitatii in decursul anului, se observa un maxim in
lunile mai — iunie, cantitati destul de Tnsemnate pe parcursul lunilor de vara propriu-zise (60 — 70 mm/luna),
apoi o scadere in lunile octombrie si noiembrie, minimul de precipitatii inregistrandu-se in luna februarie (< 40
mm).

Numdrul anual de zile cu precipitatii lichide este de aproximativ 120 zile.

Numadrul zilelor cu ninsoare este de 37 zile si a celor cu strat de zapada de aproximativ 60 zile, grosimea
stratului de zapada avand cele mai mari valoriin a treia decada a lunii ianuarie (9.2 cm la Campina).

Nebulozitatea medie anuald este de 5.4 zecimi la Campina. Cele mai mari valori se inregistreaza la
sfarsitul sezonului rece, in martie (6.2 zecimi), iar cele mai mici in august (4.2 zecimi).

Tnghetul la sol apare de reguld in a doua decad a lunii octombrie, iar cel mai tarziu primévara poate
persista pana in a treia decada a lunii aprilie (182 zile). Numarul mediu anual al zilelor cu inghet este de 120
zile.

Adancimea maxima de inghet este h = 1.00 m (STAS 6054/87).

Conform Cod de proiectare — Evaluarea actiunii vantului asupra constructiilor, indicativ CR-1-1-4/2012,
valoarea de referintd a presiunii dinamice a vantului este gb = 0.4 — 06 kPa avand IMR =50 ani. Conform tabel
2.1. pentru categoria de teren Ill, lungimea de rugozitate este z0 = 0.3 si zmin =5 m pentru zona de intravilan.

Directia generalad a vantului este orientata dinspre zona montana spre campie (N si NV), fiind canalizata
preponderent de-a lungul vaii Prahova.

- Cafrecventd, directia dominanta (NV) nu depaseste 20%.

Viteza medie anuala pe directii se caracterizeaza prin omogenitate, inregistrand la Campina 1.5 m/s.

Conform Cod de proiectare — Evaluarea actiunii zapezii asupra constructiilor, indicativ CR-1-1-3/2012,
rezultd o valoare caracteristicd a incarcarii din zapada pe sol sk = 2,0 kN/mp.

Din punct de vedere meteoclimatic, perimetrrele studiate apartin sectorului cu clima continentala si se
caracterizeazd prin veri foarte calde, cu precipitatii nu prea abundente ce cad mai ales sub forma de averse, si
prin ierni relativ reci, marcate uneori de viscole puternice, dar si de frecvente perioade de incdlzire care
provoaca discontinuitdti repetate ale stratului de zapada si repetate cicluri de inghet — dezghet.

Principalele caracteristici meteorologice observate la statia Baneasa sunt urmatoarele:
Temperatura aerului:

Temperatura medie anuala 10,8°C
Temperatura medie a lunii ianuarie -2,5°C
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Temperatura medie a lunii iulie 20,8°C
Temperatura maxima absoluta 41,1°C
Temperatura minima absolutd -30,0°C

Precipitatiile atmosferice:

Cantitati medii anuale 600 mm
Cantitati medii lunare cele mai mari 65 mm
Cantitati medii lunare cele mai mici 45 mm
Cantitatea maxima cazuta in 24 ore 107,7 mm

Prima ninsoare cade aproximativ in ultima decada a lunii noiembrie, iar ultima, catre sfarsitul lunii martie.
Vantul dominant sufla in toate anotimpurile din nord-est.

Riscul seismic: Din punct de vedere seismic, zona studiata se incadreaza in zona de macroseismicitate
| = 71 pe scara MSK, unde indicele 1 corespunde unei perioade medii de revenire de 50 ani, conform
S.R.1100/1-93.

Din analiza intensitatilor maxime observate in amplasament, rezulta ca intensitatea maxima observata
n amplasament a fost IA=8,5 (MSK) si s-a datorat puternicului cutremur intermediar care s-a produs in zona
Vrancea in anul 1802.

Se evidentiaza de asemenea, faptul cd pentru cutremurele din 1940 si 1977 care s-au produs in zona
Vrancea intensitatile in amplasament au fost de asemenea mari: IA=7,9 (1940) si IA=7,7 (MSK).

n concluzie, se poate estima c& intensitatea maxima posibild in amplasamentul investigat poate fi:
IA=8,5 (MSK).

Acestei valori de intensitate i se poate asocia o valoare a acceleratiei cuprinsa intre: A Hmax = 0.26 —
0.30g.

De mentionat, ca aceastd valoare a acceleratiei poate fi atinsd in cazul producerii unui cutremur
intermediar in zona Vrancea comparabil cu cel produs.

Inundatii: Amplasamentul nu este supus riscului de inundatii din cauza precipitatiilor.

Principalele surse de poluare specifice activitatii umane sunt cele asociate traficului rutier, care
genereaza emisii de monoxid de carbon (CO), oxizi de azot (NOx), oxizi de sulf (SOx) si pulberi.

Exista, totusi, o sursd potentiala de disconfort olfactiv (miros neplacut) din cauza sitului poluat istoric
din proximitate, format din Lacul Pestelui si batalul sau de ndmol. Acest miros nepldcut poate sa apara in
anumite conditii atmosferice, cum ar fi temperaturile ridicate combinate cu vantul care bate dinspre batal
catre zona de locuinte.

Calitatea aerului este monitorizata permanent de statia PH-7, situata la aproximativ 160 m nord de
limita amplasamentului.

1 Extras din Studiul geotehnic si hidrogeotehnic, Elaborator: Rockware Utilities SRL, ing. Mihai Samoild, 2002.
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Conform datelor Tnregistrate, calitatea aerului in zond este apreciatd ca fiind buna. Au fost observate
doar 2 usoare depasiri ale concentratiei medii zilnice de PM10 si 3 depasiri ale mediei anuale pentru benzen,
Tnsa acestea au fost cauzate de varfuri de poluare accidentale, de scurta durata.

e Pentru o evaluare exactd, s-au prelevat probe de aer din doua locatii: chiar de pe terenul studiat (str.
Fabricii nr. 21) si de langd Lacul Pestelui.

e S-au analizat compusii organici volatili (exprimati ca benzen) si hidrogenul sulfurat (H2S), care sunt
indicatorii specifici poludrii cu reziduuri petroliere.

e Rezultatele au ardtat valori foarte reduse, aflandu-se mult sub limitele maxime admise de lege. De
exemplu, nivelul de benzen a fost < 0,16 mg/mc (limita fiind 0,8 mg/mc), iar cel de hidrogen sulfurat a
fost intre 0,002 si 0,004 mg/mc (limita fiind 0,008 mg/mc).

e Aceste concentratii scdzute se explica prin faptul ca rafindria si-a Tncetat activitatea in 2008, oprind
astfel deversarea de ape uzate industriale in Lacul Pestelui. De atunci, acumularea apei din precipitatii
a diluat poluantii, iar in timp s-a produs un proces natural de autoepurare (prin oxidare si evaporare).

Construirea ansamblului mixt (fard industrie) va avea un impact nesemnificativ asupra aerului. Aerul
va fi influentat doar de intensificarea traficului auto in zona, insa acest fenomen se va manifesta preponderent
la orele de varf si va fi de scurta durata.

Desi in prezent aerul nu este poluat semnificativ, calitatea sa ar putea fi afectata temporar in viitor, in
perioada in care se vor executa lucrarile obligatorii de ecologizare si decontaminare a batalului. Evacuarea
reziduurilor petroliere de acolo va genera emisii fugitive de compusi organici volatili, pulberi, mirosuri
neplacute si zgomot, motiv pentru care executia acelor lucrdri va trebui strict monitorizata.

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 cdtre 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 sensuri de mers variabil cuprinse intre 5,50 m — 7,30 m, trotuar estic
variabil 0,70 — 1,450 m, trotuar vestic variabil 0,70 — 1,20 m).

Cea mai apropiatad statie de transport feroviar se afld la 3,7 km distantd. Aceasta face legatura cu gara
Bucuresti Nord si Oradea prin magistrala 300 (ruta dubla electrificata ce tranziteaza Ploiesti, Cdmpina, Brasov,
Cluj-Napoca, etc.)

O componentd de interes major (care trece si pe la limita de nord a zonei Fabricii) este vechea linie de
cale ferata ,,Campina - Campinita - Telega”. Aceasta este in prezent inoperabild. Exista demersuri oficiale din
partea autoritatilor locale de a prelua acest coridor din administrarea Ministerului Transporturilor si a CFR-
ului, tocmai pentru a-l integra in viitoare proiecte de regenerare urbana si mobilitate.
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La limita de nord a terenului se afla un segment de cale ferata care a fost utilizat in trecut pentru
rafindrie. In prezent, aceastd cale feratd este dezafectat3 si nefunctionald, insa urmeazé s& facd parte dintr-un
proiect peisager initiat de Primaria Campina.

Trama stradala a zonei studiate este formata din strazi aflate in domeniul public, o parte dintre ele
sunt subdimensionate sau nu sunt amenajate conform normelor in vigoare. Cu toate acestea, profilul strazilor
Fabricii si Targu Mures se va pastra si se va mentine conform situatiei existente.

Reteaua de transport public intern se desfdsoard pe cateva trasee regulate (Liniile 1, 2, 3 si 4) care
leaga puncte de interes precum Spitalul Voila, zona centrala si diverse cartiere. De asemenea, exista rute
judetene (precum traseele 513 si 515) care asigurd naveta catre Ploiesti si alte localitati.

Tn zona studiatd nu exista zone de parcéri publice amenajate.

Din punct de vedere istoric, zona de est a Campinei a fost intens tranzitata de trafic greu din pricina
operatiunilor petroliere. Odata cu inchiderea definitiva a rafinariei ,Steaua Romana” si cu procedurile avansate
de demolare si ecologizare a vechilor instalatii, traficul greu de marfa va disparea aproape complet din aceasta
zona semicentrald, fiind directionat cdtre parcurile industriale de la marginea orasului. Acest lucru va aduce o
scadere uriasa a poluarii fonice si a uzurii carosabilului.

Tn interiorul zonei, traficul de méarfuri este redus, fiind generat de tranzitul auto cotidian.

Zona studiata nu dispune in prezent de infrastructura velo.

Conform Planului de Mobilitate Urbana Durabilda (PMUD) al Municipiului Campina, este propusa
realizarea unei retele de piste pentru biciclete.

Tronsonul T1 din acest plan (ruta Calea Doftanei - CF industriald - Parc Industrial) trece exact pe la
limita de nord a terenului studiat Tn acest PUZ. Acest lucru va facilita conectivitatea velo a viitorului ansamblu
rezidential cu restul orasului.

Terenul este delimitat la est de proprietati private si strada Targul Mures, la sud de strada Fabricii, la
nord de fosta cale feratd 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.
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Terenul este ocupat de ruinele, fundatiile si platformele betonate ale fostei Fabrici de acid sulfuric
(inchisd n 1995). Aceasta reprezintd o functiune industriald ,moarta” (brownfield), care in prezent nu mai
genereaza activitate, ci doar o ruptura esteticd si functionald in oras.

Tn prezent, zona de est a Campinei, unde se afl terenul de pe Str. Fabricii nr. 21, este definita de un
amestec atipic si adesea conflictual de functiuni. Avem de-a face cu o ,,enclavd” in care functiunea industriala
(activa sau abandonata) se intalneste direct de functiunea rezidentiald si de cea de servicii.

Functiunea Rezidentialad (Locuirea)
Desi terenul in sine are un trecut industrial, el este practic ,incercuit” de zone rezidentiale, cu care
trebuie sa se relationeze.
e La Estsi Sud-Est: Peste strada Targu Mures si strada Fabricii se afld un cartier de locuinte individuale
(case cu regim de Tnaltime Parter sau P+1/P+2).
e LaNord: Peste linia de cale feratd dezafectatd (la aproximativ 30 de metri distantd) se afla un alt rand
de locuinte individuale.
e Relationarea curentd: in situatia actuald, relatia dintre ruinele fabricii de acid sulfuric si casele
oamenilor este una de respingere. Terenul actual nu ofera facilitati, spatii verzi sau treceri pietonale
care sd deserveascd locuitorii din jur.

Functiunea de Servicii si Comert
e LaEst: Imediat peste strada Targu Mures functioneaza mici afaceri locale, precum o statie ITP (la 19m)
si 0 hala de productie/servicii usoare (Oro-Nero, la 16m).
e Acestea creeaza o zona tampon de servicii auto si mic-gros intre industria grea din vest si locuintele
din est.

Functiunea de Transport (Infrastructura)
e Rutier: Strazile Fabricii si Targu Mures actioneaza ca limite fizice si coridoare de tranzit intre functiunea
industriala si cea rezidentiala.
e Feroviar: Calea ferata uzinald de la nord reprezintd o altd bariera fizica existentd, care in trecut
deservea rafinaria, iar acum blocheaza fluiditatea pietonala catre nord.

Relatiile dintre functiuni sunt dezechilibrate: fosta industrie a lasat Tn urma un gol care fragmenteaza
orasul, separand zona de locuinte din est de restul infrastructurii.

Parcela ,Andres Interlogistik SRL” si cea alaturata (,,SC Electromontaj SA”) formeaza un bloc compact,
impermeabil pentru circulatia pietonald si auto a cartierului. Locuitorii din nord (dincolo de calea feratd) sunt
complet separati de cei din sud si est (Strada Targul Mures, Strada Fabricii).

Teritoriul analizat prezintd un grad de ocupare mediu, specific zonelor urbane de periferie.

Tn interiorul zonei de studiu se regésesc constructii cu functiunea de locuire individuald, industriald sau
de servicii cu regim mic de Tnaltime (P—P+1), dispuse izolat, care ocupa un procent relativ mic din totalul
suprafetei.
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Teritoriul analizat prezinta un grad de ocupare cu cladiri relativ redus, specific fostelor platforme
industriale dezafectate (zone de tip brownfield). Din suprafata totald a terenului reglementat, de 23.141 mp,
constructiile existente ocupd o suprafatd masurata la sol de doar 1.760 mp. Prin urmare, gradul de ocupare

www.kxl.ro

actual (POT existent) este de aproximativ 7,6%.

Terenul, in suprafata totald 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

. . 104 mp (acte) 104 mp (acte)

24031-C46 Constructii anexa . . . .
99 mp (masurata) 99 mp (masurata)
24031-C48 Constructii anexa 761 mp 761 mp
1765 mp (acte 1765 mp (acte
TOTAL vp( ,) Up( “)
1760 mp (madsurata) 1760 mp (masurata)

Existenta unor terenuri subutilizate sau neconstruite In puncte strategice din oras reprezinta un
potential important pentru dezvoltari ulterioare. Aceste suprafete permit amplasarea unor functiuni noi si
completarea fronturilor construite. Prin implementarea noului Plan Urbanistic Zonal, se urmareste optimizarea
gradului de ocupare a terenului printr-o densificare rationala si o diversificare functional3.

Aceastd abordare permite trecerea de la o ocupare industriald extensiva si ineficienta, la o structura
urbana compacta si coerenta.

Din punct de vedere vizual si estetic, zona are un aspect de tesut urban destructurat, generat de
amestecul neomogen de locuinte individuale, spatii comerciale si obiective industriale cu diverse regimuri de
indltime. Peisajul actual al amplasamentului este puternic modificat de factorul antropic si marcat de
abandonul functiunii industriale.

Calitatea arhitecturala si structurald a fondului construit de pe amplasament este extrem de precara. Pe
teren se mai regasesc doar 5 constructii (foste anexe, rezervoare, post trafo) care au apartinut fostei fabrici,
restul fiind deja demolate. Aceste structuri sunt dezafectate si lipsite de valoare arhitecturald, istorica sau de
patrimoniu, reprezentand mai degraba o vulnerabilitate tehnica si estetica a zonei.

La nivel calitativ, spatiile verzi amenajate si spatiile publice de recreere sunt complet absente pe parcela
studiatd, biodiversitatea fiind practic inexistenta din cauza utilizarii industriale indelungate.

Tn zon3 sunt prezente urméatoarele dotarii publice:
e Educatie:
o Scoala generald nr. 3 —se afld la o distanta de 1,2 km, adicd 16 min. de mers pe jos;
o Scoala Centrald Campina —se afld la o distantd de 1,5 km, adica 18 min. de mers pe jos;
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e Sport si agrement:
o Stadion,lleana” —se afld la o distanta de 800 m, adica 10 min. de mers pe jos;
o Lacul Miresei/Lacul Bisericii — se afla la o distanta de 1,8 km, adica 23 min. de mers pe jos;
e Sanatate:
o Spitalul Municipial Campina — se aflad la o distanta de 2 km, adica 24 min. de mers pe jos;
e Insitutii si servicii:
o Primaria Campina — se afla la o distanta de 2,2 km, adica 26 min. de mers pe jos;
o Politia Campina — se afla la o distantd de 2 km, adica 25 min. de mers pe jos;
o Judecatoria si Parchetul de pe langd Judecdtoria Campina — se afla la o distantd de 1,6 km,
adica 20 min. de mers pe jos;
o Directia Economica — Taxe si impozite legale — se afla la o distanta de 1,3 km, adica 16 min. de
mers pe jos;
o 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 functiondri ansamblului propus.

n vecindtate:
e Parcul Rezervoarelor: Acesta este cel mai apropiat spatiu verde amenajat. Se afld la nord-vest de
terenul reglementat, la intersectia strazilor Bobalna cu Calea Doftanei (peste linia de cale ferata).
o Distanta: Aproximativ 160 - 200 metri.
o Timp de mers pe jos: 2-3 minute.
o Notd: Tn acest parculet este amplasatd si statia de monitorizare a calitdtii aerului PH-7,
mentionata in Raportul de Mediu.

Parcuri de agrement la distantd medie (Acces pietonal / auto usor)
e Parcul Central (Parcul Trandafirilor / Parcul de la Soldat): Este parcul principal al orasului, situat pe
Bulevardul Carol |, care ofera alei umbrite, fantani si zone de relaxare.
o Distanta: Aproximativ 1,5 - 1,8 km.
o Timp de parcurs: 20 minute pietonal / 4 minute auto.

e Parcul Curiacul: Un alt lac inconjurat de spatii verzi, aflat in proces de ecologizare si amenajare
peisagisticd de-a lungul timpului, situat in zona de sud a orasului.
o Distanta: Aproximativ 1 - 1,2 km.
o Timp de parcurs: 15 minute pietonal.

e Zona de agrement Lacul Bisericii (Lacul Miresei): Unul dintre lacurile naturale formate in dolinele de
sare ale Campinei, inconjurat de un parc amenajat pentru plimbari.
o Distanta: Aproximativ 1,8 km.
o Timp de parcurs: 20-25 minute pietonal / 5 minute auto.
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In prezent, pe amplasamentul studiat nu existd spatii verzi amenajate cu rol decorativ, de agrement
sau de protectie. Singura formd de vegetatie prezenta pe lot este una spontana (perena/ruderald), crescuta
necontrolat peste ruinele si platformele dezafectate. Aceasta nu poate fi asimilatd unui spatiu verde calitativ
sau functional, ci reprezintd exclusiv o consecinta a abandonului prelungit al incintei industriale.

Din cauza utilizarii industriale istorice si a traficului din zond, biodiversitatea locald este practic
inexistentd. Ecosistemul natural a fost complet modificat si destructurat de factorul antropic pe parcursul
deceniilor de functionare a rafinariei.

Functiuni si Utilizarea terenului

- Incompatibilitate functionala majora: Coexistenta conflictuald intre o functiune industriala
dezafectata si zonele rezidentiale din imediata vecinatate.

- Subutilizarea terenului (Brownfield): Desi lotul beneficiaza de o pozitie strategica in intravilan, acesta
este puternic subutilizat.

- Fond construit degradat: Prezenta unor ruine, fundatii adanci si platforme betonate deteriorate,
lipsite de orice valoare arhitecturalad sau utilitate (pe teren se mai afla doar 5 corpuri de cladire
dezafectate).

Circulatii si accesibilitate

- Parcela industriala masiva blocheazad conectivitatea cartierului, intrerupand fluxurile pietonale si
auto intre zona de nord (peste calea ferata) si zona de sud/est.

- O parte din strazile aflate in domeniul public din zona studiata (inclusiv portiuni din arterele de acces)
sunt subdimensionate sau nu sunt amenajate conform normelor actuale in vigoare. Trotuare
subdimensionate, inexistente sau degradate;

- Trasee pietonale expuse traficului ce prezintd un grad scazut de siguranta;

- Suprapunerea traficului greu (generat de unitatile industriale/logistice din zond, cum ar fi firma de
expeditii de la sud-vest) cu traficul rezidential pe aceleasi artere de acces, generdnd disconfort.

- Lipsa unor traversdri pietonale sigure;

- Zone care nu sunt deservite de statii de transport public;

- Nu exista infrastructura velo care sa deserveasca zona de interes.

Spatii verzi si imagine urbana

- Spatii verzi publice amenajate sau dotari de agrement situate la o distanta relativ mare de parcurs
pe jos, astfel acestea deservesc insuficient zona;

- Nu exista bariere vegetale care sd ecraneze locuintele existente fata de sursele de poluare sau de
zgomot din proximitate.

- Aspectul general al zonei este de tesut urban destructurat, dominat de vegetatie perend/ruderald
crescuta haotic peste beton, ceea ce scade calitatea vizuala a intregului cartier.

- Lipsa unor aliniamentelor vegetale de protectie fata de circulatii.

Pentru stabilirea solutiilor de furnizare a utilitdtilor au fost solicitate institutiilor in drept, avize de
specialitate, din acestea afland atat existenta utilitatilor din zona, precum si conditiile pe care zona de
reglementare, respectiv solutia propusa trebuie sa le respecte raportat la retelele edilitare existente. Vor fi
depuse documentatii pentru obtinerea avizelor in legatura cu:
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alimentarea cu ap3,

alimentarea cu gaze naturale

energie electrica,

telecomunicatii.

n conformitate cu Avizul Hidro- Prahova nr. 07 / 03.07.2024, pperatorul a emis un aviz de principiu favorabil,
confirmand prezenta urmatoarelor retele pe strazile Fabricii si Targu Mures:

e Alimentare cu apa: Existd conducte de distributie din mai multe materiale si dimensiuni: PEHD (Dn=90
mm), otel (Dn=50 mm) si fonta (Dn=100 mm). De o importanta majora este si prezenta unei conducte
magistrale de transport apa din PEHD, destul de mare (Dn=450 mm).

e Canalizare: Zona dispune de un colector pentru ape uzate menajere realizat din ceramica vitrificata,
cu diametrul de 250 mm.

Tn conformitate cu Avizul Distributie Energie Electricd (DEER - Sucursala Ploiesti) nr. 3010240605615 /
15.07.2024:
S-a obtinut un aviz de amplasament favorabil. Infrastructura electrica din zona este complexa si cuprinde:
e Retele de distributie atat de Medie Tensiune (MT), cat si de Joasa Tensiune (JT).
e Mai exact, in perimetrul studiat exista linii electrice aeriene (LEA 0,4 kV), linii electrice subterane (LES
10 kV) si un post de transformare (notat PTZ 75).

n conformitate cu Avizul Distrigaz Sud Retele (Gaze Naturale) nr. 51.970 — 319.964.367 / 11.06.2024 (Avizul
favorabil pentru faza PUZ):
e 1n zona de amplasament existd o retea de distributie a gazelor naturale (conducte si bransamente)
operata de Distrigaz, care functioneaza in regim de presiune medie (MP).
e Conductele sunt pozate subteran, la o adancime de minimum 0,9 metri, iar bransamentele urcad pana
la 0,5 metri adancime.

Tn conformitate cu Avizul Orange Romania (Telecomunicatii) — Punct de Vedere conditii tehnico Protelco S.A.
nr. AF0974884 / 8164 / 05.06.2024:
e Desi pe planurile de situatie nu figureaza elemente de retea direct pe proprietatea beneficiarului ,
exista un traseu aerian de fibra optica (F.0.) apartinand Orange pe Strada Fabricii.
e Constructia noului ansamblu se poate efectua fard probleme atata timp cat acest traseu nu este
afectat.

Problemele de mediu ale zonei au fost identificate prin studiul de fundamentare preliminar pentru
protectia mediului / Raport de evaluare a mediului.

Amplasamentul studiat este o fosta platforma industriald, facand parte din Rafindria Steaua Romang,
in prezent nefunctionald, si se doreste conversia functionald a acesteia intr-un ansamblu rezidential cu
functiuni complementare.

Calea ferata de la nordul terenului, utilizatd in trecut pentru rafindrie, nefunctionald in prezent, va face
parte dintr-un proiect peisager initiat de Primaria Campina.
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Optiunile populatiei vor fi prezentate public Tn urma procedurii de implicare a publicului in elaborarea
S.0.-ului, conform prevederilor Ordinului M.D.R.L. 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 H.C.L. nr. 38 / 2021 privind ,,Regulamentul Local de implicare a publicului
in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului.

Informarea populatiei se va realiza conform legislatiei in vigoare si tinand cont de HCL-ul local de
informare a populatiei, la fazele urmatoare ale PUZ. Fazele de consultare a publicului care urmeaza a se
desfasura:

e [Etapa pregatitoare;

e Etapa elaborarii propunerilor;

e Etapa aprobadrii PUZ, aferenta aprobarii Consiliului Local;
e Etapa monitorizdrii PUZ.

Tn cadrul procedurii PUZ au fost elaborate o serie de studii care au fundamentat reglementirile
urbanistice. Concluziile acestora au fost, dupa cum urmeaza:

Pentru intreaga zond reglementatd prin P.U.Z. a fost realizatd ridicarea topograficad de catre o persoana
autorizata in domeniul geodeziei, cadastrului, cartografiei si topografiei.

Planul urbanistic zonal a fost elaborat pe suport topografic realizat in coordonate in sistemul national
de referintd Stereo 1970, actualizat pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza unor mdasuratori la teren, cu
respectarea si integrarea limitelor imobilelor inregistrate in evidentele de cadastru si publicitate imobiliara,
puse la dispozitie de oficiile de cadastru si publicitate imobiliard. Tn urma realizrii documentatiei specifice a
fost obtinut PV de Receptie OCPI nr. 845 / 2026.

e Caracteristici Generale: Amplasamentul studiat este practic plan si orizontal, avand altitudini de
aproximativ 445-447 m EGM96. Nivelul apei subterane se afla la adancimi mari (9,0 - 9.2 m sub cota
terenului) , sub forma de acvifer cu nivel liber. Din punct de vedere geotehnic, lucrarea se incadreaza
in categoria geotehnicd 2 (risc moderat).

e Riscuri Naturale: Adancimea maxima de inghet in zona este de 90 - 100 cm. Terenul nu prezinta indicii
reale privind declansarea unor alunecari de teren si nu este supus riscului de inundatii. Conform hartii
de zonare seismica, acceleratia orizontald de proiectare este Sa_g = 0.35gS, cu o perioada de colt de
ST ¢=1.0S5s.

e Profilul Litologic: Terenul este structurat in patru pachete distincte, toate prezentand miros petrolier:

o Tip0(0.0-1.0...2.0 m): Umplutura artificiald cu resturi de beton, zgura si material coeziv.

o Tipl(1.0...2.0-6.0...8.7 m): Pachet granular format din pietris cu nisip si rar bolovanis, cafeniu-
cenusiu, general indesat.

o Tip -1 (6.0...8.7 - 8.0...9.4 m): Pachet de tranzitie, format din pietris cu nisip in liant coeziv.
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o Tip Il (sub 8.0...9.4 m): Argild cenusie de consistenta tare. Analizele de laborator indica faptul
ca acest strat prezinta umflari si contractii mari (presiuni de umflare de aprox. 200 kPa), fiind
clasificat ca PUCM , Tnsa se afld sub adancimea la care fluctuatiile de umiditate il pot activa.

e Recomandari de Fundare: Terenul este evaluat ca fiind favorabil. Se recomanda alegerea unui sistem
de fundare directd, amplasat pe stratul de Tip | (pietris cu nisip), Insd numai dupa inldturarea completa
a materialului de umplutura (Tip 0). Adancimea de fundare trebuie sa depdseascd adancimea maxima
de inghet a zonei.

e Recomandari de Executie: Se impun precautii la executia sdpaturilor: eliminarea stratului superficial
alterat, organizarea rigolelor pentru evacuarea apelor din precipitatii si protejarea taluzurilor si bazei
sapaturii impotriva remanierilor (mecanice sau prin inghet/ploaie). Nu se recomanda programarea
sapaturilor in perioade cu inghet sau precipitatii abundente.

Concluzii ale Raportului de Mediu

e Impact General Nesemnificativ: Functiunea propusa prin PUZ (ansamblu mixt de locuinte colective,
locuinte individuale si servicii conexe) va avea un impact nesemnificativ asupra factorilor de mediu
(ap3, aer, sol, biodiversitate). Dimpotriva, conversia unei foste platforme industriale abandonate intr-
0 zona moderna pentru locuire si servicii va genera un impact pozitiv, contribuind la regenerarea
urbana si revitalizarea socio-economica a zonei.

e (Calitatea Solului si Situatia Istorica: Terenul prezinta urme de poluare istoricd (hidrocarburi), specifice
fostei destinatii industriale (Fabrica de acid sulfuric). Desi majoritatea suprafetei se incadreaza sub
pragurile de interventie, raportat la o folosinta sensibila (rezidentiald), au fost identificate 3 puncte cu
depasiri. Ca masura de sigurantd, se impune excavarea controlata in aceste zone, depozitarea separata
a pamantului si analizarea acestuia pentru a stabili modalitatea corecta de eliminare sau reutilizare.

¢ Influenta Sitului Poluat Istoric (Batalul): Vecinatatea Lacului Pestelui si a batalului (aflate la sud de
amplasament) nu genereaza in prezent o poluare semnificativd a aerului care sd depdseasca limitele
legale admise. Totusi, se atrage atentia ca un disconfort olfactivtemporar si poluare fonica pot aparea
in viitor, in perioada in care se vor derula operatiunile de ecologizare a acestui sit.

e Masuri de Protectie si Spatii Verzi: Pentru a diminua posibilele influente negative (poluare, zgomot),
PUZ-ul propune masuri de protectie clare:

o Asigurarea unui procent de minim 20% spatii verzi amenajate.

o Crearea unor perdele verzi de protectie (fasii plantate intensiv) catre Strada Fabricii (spre
batal) si spre incinta industriald activa din vest (Electromontaj S.A.).

o Respectarea unor retrageri minime ale clddirilor de locuinte fatd de aliniamentele strazilor si
functiunile industriale vecine.

e Concluzii: Studiul a concluzionat cd realizarea si functionarea noului ansamblu, cu respectarea
masurilor de protectie a mediului si a normelor de igiena, nu va afecta negativ starea de sanatate si
confortul viitorilor locuitori.

e Impactul general asupra sanatatii si confortului: Activitatile care se vor desfdsura in cadrul noului
ansamblu rezidential si de servicii nu vor afecta negativ confortul si starea de sanatate a populatiei din
zona. De asemenea, activitdtile din zonele invecinate nu vor influenta negativ ansamblul propus, cu
conditia respectarii masurilor prevazute in studiu. Schimbarea destinatiei functionale a terenului nu
creeazad nicio premisa pentru aparitia unor riscuri de sanatate.
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administrativ pozitiv in zond. Conditiile sociale ale comunitatii se vor imbunatati , iar prin specificul

sau, ansamblul va Tncuraja interactiunea umana, coeziunea sociald si sentimentul de apartenentd.

e Calitatea aerului si riscul sitului poluat istoric: In prezent, pe amplasamentul studiat nu se inregistreaza
un grad semnificativ de poluare a aerului. Exista insa riscul ca nivelul de poluare sa creasca temporar
in perioada in care se vor executa lucrarile de decontaminare a batalului (Lacul Pestelui) aflat la
aproximativ 50 de metri distanta.

e  Masuri obligatorii si recomandari pentru protectia sanatatii:

o Metode de ecologizare: Lucrdrile viitoare de ecologizare a sitului poluat vor trebui realizate de o
firma specializatd, utilizand strict metode care sa nu polueze deloc vecinatatile, pentru a proteja
atat locuintele existente, cat si pe cele propuse prin acest PUZ.

o Perdele de protectie: Se impune crearea de perdele verzi de protectie si indesirea vegetatiei inalte
catre Strada Fabricii (Inspre batal) si cdtre subzona industriald aflata la vest (Electromontaj).

o Asumarea disconfortului: Pentru a elimina orice discutii ulterioare, viitorii proprietari sau locatari
trebuie sa isi asume eventualul disconfort olfactiv care ar putea apdrea n conditii atmosferice
defavorabile, iar acest aspect va fi stipulat clar Tn contractele de vanzare sau inchiriere.

Pentru viitorul ansamblu este elaborat in paralel un studiu de arhitecturd, care ilustreaza intentia
investitorului si care va sta la baza reglementarii urbanistice.

Terenul mentionat este reglementat, conform P.U.G. Mun. Campina, aprobat prin HCL nr. 15 /
28.02.2015, in 1S2/ID - Zone mixte - subzona activitatilor compuse predominant din servicii si industrie
nepoluantd, zond pretabild la conversii functionale, cu regim de construire continuu si discontinuu, Tn
constructii de tip hala.

Utilizari admise
- 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 organizatii politice, profesionale etc;
- l3casuri de cult;
- comert cu amanuntul;
- activitati manufacturiere nepoluante;
- depozitare mic-gros;
- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;
- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;
- sportsirecreere;
- parcaje la sol si multietajate;
- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
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- spatii verzi amenajate;

- locuinte cu partiu obisnuit;

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

Tn&ltimea maxima admisibil3 a cladirilor

- Tn zonele cu restrictii pentru constructii, regimul de Tn3ltime maxim admis este de P+2, dac
nu exista alte restrictii impuse de studiul geotehnic.

- Tn&ltimea unit&tilor de servicii, productive si depozitare nu va dep3si indltimea (H coam& = 15
m), iar componentele tehnologice ale instalatiilor (antene, cosuri etc) pot merge pana la 40
m.

- Depasirea indltimilor reglementate se poate realiza doar in cazul instalatiilor complementare
specifice.

- Tnintersectii se admite un nivel suplimentar.

Procent Maxim de Ocupare a Terenului (P.O.T.)
- P.O.T. maxim = 60%

Coeficient Maxim de Utilizare a Terenului (C.U.T.)
-  CU.T.maxim=25

Spatiile verzi in incinta se vor amenaja respectandu-se Legea 24 / 2007 si HG 525 / 1996 anexa 6,
astfel:
- Constructii comerciale - vor fi prevdzute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de agrement,
n exteriorul cladirii sau in curti interioare - 2-5% din suprafata totald a terenului.
- Constructii de sdndtate (crese):
= aliniamente simple sau duble, cu rol de protectie;
= parc organizat cu o suprafatd de 10-15 m2/bolnay;
= vor fi prevazute spatii verzi si plantate de 10-15 m2/copil.
- Constructii de locuire - vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de locuire,
dar nu mai putin de 2 m?%/locuitor:
= Pentrusubona L3 se va asigura 20% din suprafata totald a subzonei reglementate care
acopera necesarul reglementat prin HG 525 / 1996 anexa 6.

Prin prezentul PUZ se propune o suprafatd minima de spatii verzi, amenajate pe sol natural de 20%
din fiecare UTR / din suprafata totald a terenului, respectiv:
e |2 —subzond locuinte individuale — Suprafatd UTR: 6.224 mp —

e |S/L2 —subzond locuinte individuale si servicii (gradinitd/alimentatie publicd/etc) — Suprafatd

UTR: 428 mp —
e ]S2 /L3 — subzond locuinte colective si functiuni complementare— Suprafatd UTR: 14.899 mp

e |S2 — subzona servicii si comert— Suprafatd UTR: 1.590 mp —
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e SUPRAFATA TOTALA MINIMA DE SPATII VERZI: — SUPRAFATA TEREN: 23.141 MP —

Din Studiul de solutie realizat in cadrul documentatiei PUZ (llustrarea propunerii — Plansa 04.02.
Posiblitdti de mobilare urbanisticd — Plan de situatie) au reiesit urmatoarele:

e Suprafatd estimata spatii verzi: 5.455,7 mp;

e Suprafatd estimata dale inierbate parcari: 541 mp;

e Arbori estimati a fi plantati pentru protectia ansamblului si pentru Tmbunatatirea micro-

climatului: cca. 200;

Propunere amenajare incintd

Trama stradald a zonei studiate, este formata din strazi aflate Tn 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.
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Circulatiile de incintd se vor pdstra in propietatea privata a beneficiarului si vor fi administrate de cdtre
acesta.

Acestea se vor executa In functie de necesitdti si de etapele de implementare a investiliei, conform
schemei de etapizare.

Profil C - C propus Profil D - D propus
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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 existd posibilitdti 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 determind conform anexei nr. 4 la regulamentul aferent HG
525/1996.

- Constructii comerciale

=  Pentru constructiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru
consumatori, personal si aprovizionare;

» Tn functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi previzute alei carosabile si
parcaje in interioriul amplasamentului; platforme de depozitare si accese masini
utilzaje speciale separate de aleile carosabile destinate consumatorilor;

- Constructii de invatamant

= Pentru toate categoriile de constructii de Tnvatamant se vor asigura accese carosabile
de legdturd cu reteaua de circulatie majora si cu mijloacele de transport in comun;

= Se vor asigura doua accese carosabile separate pentru evacudri in caz de urgenta
(cutremure, inundatii, incendii).

- Constructii de sanatate
= Pentru toate categoriile de constructii de sdnatate se va asigura legatura cu reteaua
de circulatie majord prin doua accese carosabile separate;
- 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
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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.

Parcari
Parcarile se vor amenaja la sol, iar numarul acestora va fi asigurat in conformitate cu legislatia n

vigoare.

Conform HG 525/1996 anexa 5 (parcaje) numarul locurilor de parcare se reglementeaza astfel:
- Constructii comerciale
= pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti, dupa
cum urmeaza:
e un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasuratd a constructiei pentru
unitati de pana la 400 m2;
e un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasuratd a constructiei pentru
unitati de 400-600 mp;
e un loc de parcare la 50 mp suprafatd desfdsuratd a constructiei pentru
complexuri comerciale de 600-2.000 mp;
e un loc de parcare la 40 mp suprafatd desfdsuratd 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.
= |a acestea se vor adduga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot
fi amplasate independent de parcajele clientilor.
- Constructii de invdatdamant
=  Pentru toate categoriile de constructii de Tnvatamant vor fi prevazute 3-4 locuri de
parcare la 12 cadre didactice.
- 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 Tn comun;
e cate un loc de parcare la 2-10 apartamente in locuinte colective cu acces si
lot Th comun.

Tn vederea valorificarii potentialului existent si a inl&turdrii disfunctiilor sunt stabilite o serie de
prioritati, dupd cum urmeaza:
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Functiuni:

- Coexistenta conflictuala 1intre o functiune
industriald dezafectatd si zonele rezidentiale din

imediata vecinatate.

- Desi lotul beneficiaza de o pozitie strategica in
intravilan, acesta este puternic subutilizat.

- Prezenta unor ruine, fundatii adanci si platforme
betonate deteriorate, lipsite de orice valoare
arhitecturala sau utilitate (pe teren se mai afla doar

5 corpuri de cladire dezafectate).

- Schimbarea destinatiei terenului din zona
(IS/ID) in
colective, locuinte individuale si servicii) pentru a

industriala zona mixta (locuinte
asigura compatibilitatea si tranzitia armonioasa
catre cartierele invecinate.

- Reintegrarea terenului in circuitul urban si
economic prin stabilirea unor indicatori
urbanistici optimi (POT, CUT) care sa permita o
dezvoltare eficienta si moderna a parcelei.

- Demolarea completda a ruinelor, curatarea
terenului de platformele si fundatiile betonate
vechi si

pregatirea/ecologizarea  suprafetei

pentru noile functiuni propuse.

Circulatii

- Parcela industriald blocheaza conectivitatea
cartierului, Intrerupand fluxurile pietonale si auto
intre zona de nord (peste calea feratd) si zona de
sud/est.

- Singurul drum asfaltat din zona este DJ 412A,
-Trotuare  subdimensionate, inexistente sau
degradate si trasee pietonale expuse traficului ce
prezintd un grad scdzut de siguranta;

- Lipsa unor traversari pietonale sigure;

- Zone care nu sunt deservite de statii de transport
public;

- Nu existd infrastructura velo care sa deserveasca

zona de interes.

- Proiectarea unei trame stradale interioare (ex.
circulatii de tip shared-space) care sa asigure
legaturi fluide intre arterele perimetrale si noile
locuinte.

- Reglementdri privind asigurarea accesurilor
catre viitoarele zone in dezvoltare;

- Reglementarea profilelor stradale, conform
cerintelor mobilitatii durabile.

- Sugerarea unor trasee de piste de biciclete in
relatie cu spatiile verzi si publice dar si cu alte
puncte de interes din oras.

Spatii verzi

- Spatii verzi publice insuficiente, Spatii verzi publice
amenajate sau dotari de agrement situate la o
distanta relativ mare de parcurs pe jos, astfel acestea
deservesc insuficient zona;

- Lipsa aliniamentelor vegetale de protectie fata de
circulatiile rutiere.

- Aspectul general al zonei este de tesut urban
destructurat, dominat de vegetatie perena/ruderala

- Reglementarea unui procent minim de spatii
verziin interiorul parcelelor;

- Asigurarea cadrului pentru dezvoltarea de noi
dotari de agrement si spatii verzi.

- Dezboltarea tramei stradale va include spatii
verzi de aliniament. Se va recomanda si o bariera
de protectie vegetala fata de Str. Fabricii.

- Obligativitatea amenajarii a minimum 20% spatii
verzi in incintd, incluzdnd zone de recreere
comune si locuri de joacd sigure, care sa
deserveasca direct noul ansamblu.

- Implementarea unui concept arhitectural unitar

simodern, care sa imbunatateasca peisajul urban
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crescuta haotic peste beton, ceea ce scade calitatea | si sa ridice standardul estetic, implicit crescand
vizuala a intregului cartier. valoarea imobiliard a zonei.

Echipare edilitara

- Zona reglementatd prezinta un grad minim de | - Extinderea si realizarea tuturor retelelor
echipare edilitar3; tehnico-edilitare necesare.

Prin prezentul S.0. se propune construirea unui ansamblu mixt de locuinte colective, locuinte
individuale si servicii conexe pe terenul din Strada Fabricii nr. 21, Mun. Campina, Jud. Prahova, in suprafata
totald de 23 141.00 mp. Zonificarea functionala este conform schemei de mai jos:

zonificare functionald — U.T.R.-uri

UTR IS2/L3 — Zona mixta - Subzona mixta compusa din institutii si servicii si locuinte colective cu regim de
construire continuu si discontinuu.
- servicii si comert
- Ultimele etape - locuinte colective si functiuni complementare
- POT-50%
- CUT-2
-  RH—-P+4E+5R
- Hmax—-22m
- Utilizari admise:
e institutii, servicii si echipamente publice;
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sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare,
cercetare, expertizare, consultantda Tn diferite domenii si alte servicii
profesionale;

sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc;

comert cu amanuntul;

activitati manufacturiere nepoluante;

depozitare mic-gros;

agentii de turism;

sport in spatii amenajate la interior;

parcaje la sol si multietajate;

spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

spatii verzi amenajate;

locuinte colective;

servicii de invatamant si sociale;

servicii medicale;

spatii verzi amenajate aferente locuirii;

spatii de joaca pentru copii;

restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc;

terenuri de sport.

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

POT - 60%
CUT-2,0
RH - P+2E

Hmax—12 m
Utilizari admise:
[ )

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;

sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc;

comert cu amanuntul;

activitati manufacturiere nepoluante;

depozitare mic-gros;

agentii de turism;

sport in spatii amenajate la interior;

parcaje la sol si multietajate;

spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

spatii verzi amenajate, mobilier urban;

parcari acoperite si descoperite, supraetajate etc.

UTR L2 — Zona de locuit - Subzona locuintelor individuale regim de construire continuu si discontinuu cu
indltime maxima P+2 niveluri (izolate, cuplate si de colt)
- locuinte individuale

POT —-40%
CuT-1,2
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- RH-=-P+2E
- Hmax—12m
- Utilizari admise:

sedii ale unor firme, servicii de proiectare, cercetare, expertizare, consultanta

in diferite domenii si alte servicii profesionale;
comert cu amanuntul;

agentii de turism;

parcaje la sol din dale Tnierbate;

spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
spatii verzi amenajate pentru ecologizare;
locuinte individuale

spatii verzi amenajate aferente locuirii

spatii de joaca pentru copii

restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;
terenuri de sport

servicii de Tnvatdmant si sociale

servicii medicale

UTR IS/L2 — Zona mixta - Subzona mixtd compusa din institutii si servicii, locuinte individuale cu regim de
construire continuu si discontinuu.
sedii ale unor firme, servicii de proiectare, cercetare, expertizare, consultanta

in diferite domenii si alte servicii profesionale;
comert cu amanuntul;

agentii de turism;

parcaje la sol din dale Tnierbate;

spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
spatii verzi amenajate;

- locuinte individuale si servicii complementare (gradinitd, cresa)

- POT-40%
- CUT-1,2
-  RH-P+2E

- Hmax—-12m
- Utilizari admise:

sedii ale unor firme, servicii de proiectare, cercetare, expertizare, consultanta

in diferite domenii si alte servicii profesionale;
comert cu amanuntul;

agentii de turism;

parcaje la sol din dale Tnierbate;

spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
locuinte individuale

spatii verzi amenajate aferente locuirii;

spatii de joaca pentru copii

restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;
terenuri de sport;

servicii de Tnvdatamant si sociale;

servicii medicale;
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BILANT TERITORIAL GENERAL

UTR EXISTENT REGLEMENTAT| PROPUS REGLEMENTAT
Suprafatd mp | Procent | Suprafatd mp| Procent
L2 - Zona de locuit - Subzona locuintelor individuale regim de construire
. . . . eys _— . . 1376.00 2.76% 7600.00 15.23%
continuu si discontinuu cu inaltime maxima P+2 niveluri
1S2/13 - Subzona mixta compusa din institutii si servicii*, locuinte
/ . . o . . L . 0.00 0.00% 14899.00 29.86%
colective® cu regim de construire continuu si discontinuu.
IS2 - Zona pentru institutii si servicii - Subzona pentru institutii si servicii
. . . . o . 0.00 0.00%) 1590.00 3.19%
de interes general cu regim de construire continuu si discontinuu
IS/12 - Zona mixta - Subzona mixtd compusa din institutii si servicii,
. . . . . L . 0.00 0.00%) 428.00 0.86%
locuinte individuale cu regim de construire continuu si discontinuu
1S2/1D - Zone mixte - subzona activitatilor compuse predominant din
servicii si industrie nepoluanta, zona pretabila la conversii functionale, cu 38817.00, 77.81% 15676.00 31.42%
regim de construire continuu si discontinuu, in constructii de tip hala
C1- Zona cailor de comunicatie - Subzona cdilor de comunicatie rutiera 5285.00] 10.59% 5285.00 10.59%
C2 - Zona céilor de comunicatie - Subzona céilor de comunicatie feroviara 4412.00 8.84% 4412.00 8.84%
TOTALS UPRAFAT;E\ ZONA DESTUDIU 49890.00/ 100.00% 49890.00 100.00%

BILANT TEREN REGLEMENTAT

Reglementari propuse

UTR L2 1S2/L3 1S2 1S/IL2
Suprafatd maxima construita 24896 40.00% 74495 50.00% 954, 60.00% 171.2| 40.00%
f’nf:g)rafata minimé spativerzi| 4448 2000%| 29798 2000%| 318 2000%| 856 20.00%
Suprafatd minima circulafii
pietonale, carosabile, spatii 24896| 40.00% 4469.7| 30.00% 318, 20.00% 171.2| 40.00%
amenajate (mp)
6224.00| 100.00% [ 14899.00| 100.00% | 1590.00| 100.00%| 428.00| 100.00%

Suprafata teren / UTR (mp)

23141.00

Retragerile minime fata de limitele de proprietate

Acestea sunt conform cu plansa de reglementari urbanistice — zonificare functionala:
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[ ] L2_3 - locuinte izolate tip 2

Schemd tipologie locuinte individuale

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

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

L2_3 locuinte izolate tip 2

- fatd de aliniament:

"  minim 3,00 m;
fatd de limitele laterale:

= minim 3,00 m respectiv minim 2,00m;
fatd de limita posterioara:

=  minim 5,00 m;

IS/L2 — subzona locuinte individuale si servicii (gradinitd/alimentatie publicd/etc)
- fatd de aliniament:
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=  minim 3,00 m fata de strada de incinta
=  minim 8,00 m fata Strada Fabricii.
- fatd de limitele laterale:
"=  minim 3,00 m
- fatd de limita posterioara:
"=  minim 5,00 m;

IS2 /L3 —subzona locuinte colective si functiuni complementare
Retrageri fatd de limita de proprietate
fata de limita nord-vestica (posterioara):

=  minim 11,00 m, respectiv 14,00 m;
fata de limita sud-vestica:

= minim 28,00m respectiv 32,00 m;
fatd de sud-estica (aliniamentul strazii fabricii):

"  minim 11,00 m;
- fata de nord-estica:

=  minim 30,00 m spre sud, respectiv 60,00 m spre nord;

Retrageri fatd de strézile de incintd propuse:
- Zonele edificabile (E1->E2) se vor amplasa pe limita carosabilului strazii de acces;

Distanta dintre clddiri / zonele edificabile:
- Minim 11,00m intre cele doua zone edificabile E1 si E2
- Minim 10,00m intre constructiile propuse n 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
- fata de aliniamentul strazii Fabricii:
"  minim 6,50 m;
spre nord-est, fatd de strada de acces propusa:
=  minim 7,50 m fatd de limita carosabilului;
- fata de limita laterala sud-vestica:
=  minim 2,00 m, respectiv 3,00 m;
spre nord-vest, fatd de limita UTR L3:
" minim 6,50 m;

Necesitatea dezvoltarii echiparii edilitare va fi stabilita ulterior obtinerii avizelor din partea
autoritatilor competente. Existenta retelelor edilitare publice si capacitatea acestora de a prelua noi
consumatori se va stabili pe baza avizelor de retele edilitare ce urmeaza a fi emise de fiecare operator.

Bransarea viitorului cartier 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.

La fazele urmdtoare 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).
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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 utilitdtilor 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.

Tntrucat la aceastd fazé 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.

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 referd la aceste categorii de
activitati (inclusiv H.G. 525/96 Art. 13).

Pentru etapa de realizarea a de locuintelor colective se propun orientativ urmatoarele:

- Alimentarea cu apa se va realiza prin extinderea retelei stradale de alimentare cu ap3, 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 in parte
din reteaua nou propusaa pe drumul de incinta propus (pastrat in proprietate privatd). In
interioriul constructiilor se va asigura apa pentru rezervoare tampon ale instalatiilor de
hidrofor interioare si pentru rezerva intangibild de apa pentru incendiu. Pentru asigurarea
debitului si presiunii necesare unei bune functionarii, se propune montarea unui hidrofor
pentru fiecare constructie in parte. Apa caldd de consum se prepara prin centrale termice
individuale.

- Preluarea debitelor de apa pluviald a constructiilor propuse se va realiza prin infiintarea unei

noi retele de canalizare pluviald, pe drumul de incintd propus (pastrat in propietate privata) si
deversarea acesteia In reteaua de canalizare existentd sau direct intr-un emisar, in functie de
permisivitdtile date prin avizul emis de furnizorii serviciului de canalizare.
Tn cazul bransérii noii retele pluviale la reteaua de canalizare existentd, aceasta se va realiza
printr-un camin de vizitare nou. Din aceasta extindere a retelei de canalizare pluviala se vor
racorda constructiile propuse. Pentru a evita anumite disfunctii ca urmare a limitarii debitului
maxim evacuat de cdtre ansamblul propus cu un debit acceptat (impus) de catre operatorii
retelelor existente, Tnainte de deversarea apelor pluviale in reteaua publica, acestea vor fi
stocate n bazine de retentie ape pluviale. Apele pluviale provenite de la ansamblu (terase,
alei carosabile si parcari) vor fi trecute prin separatore de hidrocarburi.
Se recomandd captarea apelor pluviale si utilizarea acestora pentru intretinerea spatiilor verzi
sau a curtiilor aferente locuintelor individuale;

- Preluarea debitelor de apd uzatd menajera se va realiza prin extinderea retelei de canalizare

menajerd pe drumul de incintd propus (aflat in proprietate privatd). 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 in retea de canalizare stradald din incinta.

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

40/46



//lkxl

‘w:hd.(] wWww ‘\,\'!.(Ll

- Alimentarea cu energie electrica se propune a se realiza la reteaua electrica existentd in zond,

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.

- 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 lainstalatia 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.
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.

- 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 permanentd 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.
- Noul ansamblu se va racorda la retelele existente de telecominicatii.

Tn urma obtinerii avizelor de la furnizorii de utilitdti 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.

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

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

Masurile luate pentru protectia mediului:

- Pe terenurile neconstruite din faze viitoare se propun amenajari peisagere

- Pana in etapele in care vor aparea locuinte, se propune realizarea de fasii plantate intensiv,
amplasate conform plansei de reglementari, care sa reprezinte o bariera de protectie pentru
locuinte

- pentrulocuintele colective se propun retrageri de minim 11,00 metri de la alinimentul existent
al strdzii Fabricii si fata de subzona de unitdti industriale si de depozitare aflatd la vest
(Electromontaj) se propun retrageri ale constructiilor de minim 28,00m.

- amplasarea de functuni mixte sau de servicii catre strada Fabricii si catre subzona de unitati
industriale si de depozitare aflatd la vest (Electromontaj);

- crearea de spatii verzi amenajate in incinta pentru diminuarea efectelor de poluare din zong;
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industriale si de depozitare aflatd la vest (Electromontaj);

Propunerea va avea un impact benefic asupra zonei, prin conversia zonei industriale in zona pentru
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 acesteia din punct de vedere social si economic.

Pentru prezenta documentatie de urbanism a fost parcursa procedura de evaluare de mediu, obtinandu-
se Avizul de Mediu nr. PH-6 din 02.11.2023 emis de Agentia pentru Protectia Mediului Prahova. in
conformitate cu acest aviz:

e Gestionarea solului: Solul contaminat decopertat/excavat in urma lucrarilor de edificare a
ansamblului rezidential va fi eliminat in vederea decontaminarii exclusiv prin societati
autorizate n acest sens.

e Etapele urmatoare (DTAC): Pentru obtinerea autorizatiei de construire pentru fiecare obiectiv
n parte, se va urma procedura de reglementare conform Legii nr. 292/2018 privind evaluarea
impactului anumitor proiecte publice si private asupra mediului.

De asemenea pentru prezenta documentatie a fost obtinutd Notificarea (Avizul) emisa de Directia de
Sdnatate Publica (DSP) Prahova (nr. 738/22.12.2025) - document esential care impune o serie de reguli stricte
de igiena si sanatate publica:

e Conditionarea ecologizarii: DSP stipuleaza clar ca evaluarea oportunitatii schimbarii destinatiei
din zona industriald Tn zona de locuinte si servicii se realizeaza pe baza eliminarii surselor
potentiale de poluare/riscurilor antropice de pe teren. Este necesara certificarea eliminarii
acestor surse si incadrarea factorilor de mediu in standardele pentru teritorii protejate (zone
de locuit).

e Respectarea Studiului de Sanatate: Este obligatorie respectarea tuturor conditiilor si
recomandarilor din Studiul de evaluare a impactului asupra sanatatii si confortului populatiei
nr. 1273/2023, intocmit de Impact Sdnatate SRL (Dr. loan Chirila).

Pentru prevenirea riscurilor naturale au fost realizate studii de fundamentare ale caror recomandari
au fost preluate in prezenta documentatie.

Prevenirea Riscurilor Naturale
Desi terenul prezinta conditii generale favorabile pentru construire, proiectarea si executia trebuie sa tina cont
de urmatoarele particularitati naturale:

e Risc Seismic: Amplasamentul este situat Intr-o zond seismica activd. Conform normativului P100-
1/2013, calculul structurilor se va face pentru o acceleratie orizontald a terenului de Sa_g = 0.35g5 si
o perioada de colt de ST ¢ =1.0Ss.

e Adancimea de inghet: Adancimea maxima de inghet in zona este de 90-100 cm. Cota de fundare
pentru noile constructii trebuie sa coboare obligatoriu sub aceasta adancime tehnologicad pentru a
preveni degradarile structurale.

e Inundatii si alunecari de teren: Conform hartilor de hazard, zona are teoretic un potential ridicat de
alunecare, insa conform Studiului Geotehnic, terenul studiat este cvasi-plan si nu prezinta indicii de
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instabilitate sau risc real de alunecare. De asemenea, amplasamentul nu este supus riscului de
inundatii din precipitatii.

o Infiltratii: Pentru protejarea terenului de fundare, se vor amenaja rigole si pante de scurgere care sa
indeparteze rapid apele meteorice din preajma constructiilor si a sapaturilor.

Prevenirea Riscurilor Antropice

e Perdele de protectie: Pentru a preveni disconfortul olfactiv si propagarea prafului provenite de la
batalul ,Lacul Pestelui” (situat la cca. 50 m distanta), se vor crea fasii plantate intensiv (perdele verzi
de protectie) pe latura de sud (spre Str. Fabricii) si vest (spre Electromontaj S.A.)

e Informarea viitorilor locatari: Deoarece in perioada viitoarelor lucrari de ecologizare a batalului de
catre terti pot aparea emisii fugitive si mirosuri, viitorii proprietari/locatari ai ansamblului vor fi
informati preventiv, iar asumarea acestui potential disconfort va fi stipulatd Tn contractele de
vanzare/inchiriere.

e Masuri de santier: Pe durata executiei ansamblului, se vor folosi plase de retinere a prafului, se vor
stropi cu apa suprafetele de teren si se vor spdla rotile utilajelor la iesirea din santier pentru a preveni
poluarea aerului.

e Fonoizolatie: Pentru a diminua zgomotul produs de traficul rutier si de activitatea industriala din vest,
proiectul de arhitecturd va prevedea materiale cu un grad ridicat de fonoizolare, in special tamplarie
termoizolanta performanta acustic.

e Distantarea parcarilor: Pentru a proteja linistea locatarilor, parcarile auto la sol vor fi amplasate la o
distantd de minimum 5 metri fata de ferestrele camerelor de locuit, conform exigentelor DSP.

e Interzicerea puturilor: Din cauza poludrii istorice a acviferului din zond, alimentarea cu apd se va face
exclusiv din reteaua publica a orasului. Executarea de puturi forate proprii pentru apa potabila este
strict interzisa.

e Evacuarea apelor uzate: Apele reziduale fecaloid-menajere vor fi obligatoriu directionate in reteaua
de canalizare a localitatii.

e Gestiunea deseurilor: Platformele destinate colectarii selective a deseurilor menajere vor fi amplasate
la o distantd de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi impermeabilizate, prevdzute cu sistem
de spalare si racordate la canalizare (sau se va opta pentru solutii de colectare subterana).

Reglementarea urmdreste o abordare sustenabild, Tn acord cu principiile dezvoltarii durabile.

Tn jurul locuirii se recomandd spatii verzi de incintd avand o functie sanitara si de protectie ce ajutd la
reducerea valorilor de temperatura, micsoreaza viteza de deplasare a aerului, producerea oxigenului si
consumarea bioxidului de carbon produse de zona industriald propusa.

Se recomanda conectarea tuturor spatiilor verzi la nivelul intregii localitati prin trasee pietonale / axe
sustinute puternic de vegetatie pentru crearea unui sistem verde. Se va pastra vegetatia valoroasa existenta
si completarea spatiilor cu specii autohtone, ce necesitd intretinerea minima, rezistente la poluare, pe cat
posibil ce isi pastreaza coloritul / silueta pe tot parcursul anului. Amplasarea vegetatiei in teren va tine cont
de conditiile si specificul reliefului.
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Se vor dispune platforme sau spatii interioare destinate colectarii deseurilor menajere, dimensionate
pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si care vor fi accesibile dintr-un drum public, in proximitatea
accesului, pentru a putea fi evacuate in mod corespunzator. Platformele vor putea deservi una sau mai multe
cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune.

Tn vederea gestiondrii deseurilor din zon& se vor avea in vedere Planul National de Gestionare a
Deseurilor.

Dezvoltarea va dispune de platforme sau de spatii interioare / platforme destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivd a deseurilor, accesibile dintr-un drum public si
protejate de reguld prin garduri vii.

Stocarea si preluarea separata a deseurilor in vederea eliminarii sau valorificarii se va realiza prin
pubele speciale, care se recomanda a fi ingropate.

Tn conformitate cu Notificarea (Avizul) emisd de Directia de S&n&tate Publicd (DSP) Prahova (nr.
738/22.12.2025) :

o Platformele de deseuri: Pentru colectarea reziduurilor solide menajere, se va amenaja o
platforma impermeabilizatd, care trebuie sa fie dotata cu posibilitati de spalare si racordata la
sistemul de canalizare pentru evacuarea apelor reziduale.

o Distante de protectie sanitara: Se vor asigura zone de protectie sanitara intre zonele de locuit
si eventualele obiective generatoare de disconfort din zona (inclusiv platforme de gunoi, statii
de epurare etc.), respectandu-se principiul celui mai vechi amplasament.

o Retele edilitare: Apele reziduale fecaloid-menajere vor fi obligatoriu evacuate in reteaua de
canalizare a localitatii. Alimentarea cu apa potabilda se va face prin racordare la reteaua
stradala.

Conform prevederilor OMS nr. 119 / 2014, privind aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viatd al populatiei, se mentioneaza la Art. 4 lit. a). urmatoarele:

- platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a depozitelor de deseuri
municipale, care vor fi amenajate la distantd de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi
fmprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevdzute cu sisteme 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, [...].

Tn vederea gestiondrii corespunzétoare a deseurilor menajere si asimilabile, se recomandd colectarea
selectiva a acestora, in recipiente speciale, pe fractii (hartie si carton, sticld, plastic), iar apoi transferarea lor
catre cel mai apropiat sistem de colectare la nivel urban/judetean.

Prin urmare se va urmari sustenabilitatea viitoarei dezvoltari printr-un management inteligent al
deseurilor prin care acestea sd ajunga sa fie o viitoare resursd pentru localitate.
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SLUQIO

Nu e cazul.

Regimul juridic. Pe amplasament exista terenuri care:
Terenuri proprietate privata - proprietari privati, persoane fizice si / sau persoane juridice - in proprietatea
privata a persoanei juridice ANDRES INTERLOGISTIK S.R.L.

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 completarea
tesutului urban de locuinte individuale existente la est si dezvoltarea unei zone de locuinte colective cu regim
de Thaltime 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. Se recomanda ca realizarea
parcari sa se faca din material permeabil ecologic.

Accesul la infrastructura educationala, sociald si de sanatate se asigurd prin accesibilitatea facild la
dotdriile publice existente in oras, care se afld la o distanta relativ mica de mers pe jos.

De asemenea prin reglementarea UTR IS2 si 1S2/L2 se permite amplasarea de crese, gradinite, after-
school, cabinete medicale, dispensare sau alte tipuri de servicii sociale necesare locuitorilor ansamblului.

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 unitdtilor locative si a spatiilor
comerciale si de servicii.

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

Accesul 1n incinta va fi liber pentru toate tipurile autospeciale (ambulanta, pompieri, colectarea
deseurilor etc.)

Costurile pentru racordarea la retelele edilitare propuse in incinta si bransamentele vor fi suportate
de beneficiar.

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

Prin prezentul S.0. se intentioneaza conversia functionala a unei parti din fosta platforma industriala
si ocuparea eficienta a terenului reglementat.
Construirea viitorului ansamblu este oportuna:
- din punct de vedere spatial-configurativ, terenul urmand a fi ocupat intr-un mod eficient,
extinzandu-se astfel zonele rezidentiale din arealul studiat;
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- din punct de vedere functional se va urmari conversia actualei functiuni, echilibrarea si
diversificarea zonei;

- din punct de vedere social-economic introducerea de locuinte, servicii si comert vor sustine
dezvoltarea orasului prin crearea de locuri de munca.

Avand in vedere cele descrise anterior, proiectul poate fi privit ca o oportunitate din care toti actorii
urbani vor avea beneficii. Viitorul ansamblu va urmari modelul urbanistic si peisager celor deja implementate
in tarile occidentale. Tema de proiectare a fost transmisa de catre initiator, iar solutia va fi definitivata pe
parcurs ca urmare a concluziilor studiilor de fundamentare si a avizelor ce vor fi obtinute din partea
institutiilor competente.
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