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1. INTRODUCERE

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

e Denumirea lucrarii: “STUDIU DE OPORTUNITATE privind intocmire PUZ -
SCHIMBARE DESTINATIE TEREN(S = 9.050,0 mp) DIN ZONA ACTIVITATI
PRODUCTIVE IN ZONA COMERT - SERVICII PENTRU AMPLASARE
COMPLEX COMERCIAL S| AMENAJARI AFERENTE”

e Amplasament: Municipiul Campina, Str. Alexandru loan Cuza, nr. 75, NC 28664, judet
Prahova

e Beneficiar: S.C. AVEURO INTERNATIONAL S.R.L.

e Numar cadastral: NC 28664
e Proiectant General: URBANUCA SRL

2. PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE

Tema program si respectiv prezenta documentatie are ca obiect elaborarea Studiului
de oportunitate pentru proiectul - “STUDIU DE OPORTUNITATE - SCHIMBARE
DESTINATIE TEREN(S = 9.050,0 mp) DIN ZONA ACTIVITATI PRODUCTIVE IN ZONA
COMERT - SERVICII PENTRU AMPLASARE COMPLEX COMERCIAL $I AMENAJARI
AFERENTE”, in Municipiul Campina, Str. Alexandru loan Cuza, nr. 75, NC 28664, judet
Prahova.

Prin documentatie se propune reglementarea suprafetei de 9.050,00 mp a
amplasamentului studiat cu NC 28664, din zona activitati productive in zona comert-servicii, in
scopul amplasarii unui complex comercial cu regim de inaltime P+1 pentru S.C. AVEURO
INTERNATIONAL S.R.L.

La baza intocmirii prezentei documentatii de urbanism au fost luate in considerare si
preluate urmatoarele surse documentare, referitoare la amplasament:

e PUG-ul Municipiului Campina, aprobat prin HCL nr. 62/29.04.2010 si HCL nr.
15/28.02.2013, privind aprobarea Revizuirea Planului Urbanistic General (PUG) si a
Regulamentului Local de Urbanism (RLU) si a HCL nr. 38/2023 de aprobare a
prelungirii valabilitatii acestuia.

e Certificatul de Urbanism pentru — “STUDIU DE OPORTUNITATE — SCHIMBARE
DESTINATIE TEREN(S = 9.050,0 mp) DIN ZONA ACTIVITATI PRODUCTIVE iN
ZONA COMERT - SERVICII PENTRU AMPLASARE COMPLEX COMERCIAL
S| AMENAJARI AFERENTE”

e Planurile cadastrale aferente intabularii in cartea funciara;
e Elemente de recunoastere ale terenului;
e Vizite pe teren.

Terenul pe care se vor executa lucrarile este teren intravilan Tn suprafatd masurata
totala de 9.050,00 mp, avand categoria de folosinta curti-constructii si destinatia activitati
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productive si de depozitare conform PUG/RLU.

Aceasta suprafata de teren se afla in proprietatea

S.C. AVEURO INTERNATIONAL S.R.L. — persoana juridica, cu sediul social in
Municipiul Cdmpina, Strada Ecaterina Teodoroiu, nr. 24, judet Prahova - conform Contract de
vanzare-cumparare nr. 1948/20.10.2025.

In prezent, amplasamentul se afla intr-o zon& in care Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUG APROBAT prevede ID - ZONA PENTRU ACTIVITZ\TI PRODUCTIVE $I DE
DEPOZITARE.

Conform PUG si RLU aprobate, imobilul se afla in zona culoarului depresionar salifer si
in zona de proteclie cale ferata uzinala proprietatea SC Cameron SA:

Astfel, prin prezenta documentatie se solicita: “STUDIU DE OPORTUNITATE —
SCHIMBARE DESTINATIE TEREN(S = 9.050,0 mp) DIN ZONA ACTIVITATI PRODUCTIVE
iN ZONA COMERT - SERVICII PENTRU AMPLASARE COMPLEX COMERCIAL SIi
AMENAJARI AFERENTE”

Astfel, investitia propusa aduce un beneficiu locuitorilor din zona prin imbunatatirea
infrastructurii de alimentatie publica si imbunatatirea imaginii de ansamblu a zonei.

incadrarea investitiei propuse in Strategiile de Dezvoltare
Strategia de Dezvoltare Locald a Municipiului Cdmpina pentru 2021 — 2027 prevede ca
obiectiv general: Dezvoltarea mediului economic local si crearea de noi locuri de munca
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Asezare geografica
Judetul Prahova este situat pe pantele sudice ale Carpatilor Meridionali, avand o
suprafata de 4716 km? si forma unui dreptunghi ce include in el toate formele de relief (munti,

dealuri si campii), ceea ce a condus la multitudinea sistemelor de exploatare a solului si
subsolului, precum si o paleta larga a activitatilor economice.

Fipurd 6 - Limite unitdti administratie teritoriale

Limita nordica desparte judetul Prahova de judetul Brasov, la est Buzau, la vest
Dambovita iar la sud judetul lifov si judetul lalomita. Judetul este strabatut in lung de meridianul
26° care trece prin Ploiesti si Orasul Maneciu si paralela 45°, care intersecteaza localitatile
Filipestii de Padure si orasul Mizil.

Cele doua linii geografice se intretaie pe raza orasului Blejoi. Daca in ceea ce priveste
suprafata, judetul Prahova se claseaza in grupa judetelor mici ale tarii, numé&rul mare de
locuitori a condus la o densitate dubla fatd de media pe tara, respectiv 186 de locuitori pe

kilometru patrat.
Din punct de vedere al organizarii administrative, judetul Prahova are 104 de unitati

administrativ - teritoriale, din care 14 urbane (2 municipii si 12 orase) si 90 de comune.
Municipiul Campina este situat in judetul Prahova care face parte din Regiunea Sud-
Muntenia a Romaniei.
Unitatile administrative cu care UAT Campina se invecineaza sunt:
Nord: comuna Cornu;
Nord-Est: comuna Brebu;
Vest: comuna Poiana Campina;
Sud: comuna Banesti;
Sud-Est: comuna Telega.
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Din punct de vedere rutier, amplasarea pe DN1 face ca municipiul Campina sa aiba un
acces facil la cateva din cele mai importante orase din punct de vedere economic. Distantele
rutiere pana la importante orase din Roménia sunt: Campina — Ploiesti = 33 km, Campina —
Brasov = 77 km, Campina — Bucuresti = 109 km, Campina — Constanta = 321 km, Campina —
lasi = 381 km, Campina — Cluj-Napoca = 347 km, Campina — Timisoara = 485 km, Campina —
Craiova = 240 km.

Legatura feroviara se realizeaza prin magistrala feroviara 300, cale ferata dublu
electrificata, care asigura conexiunea intre gara de Nord si frontiera de vest a Romaniei, prin
intermediul garii Oradea. Traseul acestei magistrale este:

In ceea ce priveste transportul aerian, legétura se realizeazé prin Aeroportul Henri
Coanda Bucuresti situat la o distanta de 81 km de municipiul Campina.

Municipiul este amplasat intr-un amfiteatru natural, pe Valea Prahovei si este inconjurat
de trei cursuri de apa (Campinita, Doftana, Prahova) care au modelat terasa Campina care are
o forma triunghiulara cu pante mai blande si mai abrupte.

Terasa Campinei este inconjurata de o serie de dealuri cu altitudinii medii de circa 600 m
deasupra nivelului marii care protejeaza aceasta depresiune de vanturi puternice. De la cei 550
m altitudine ai Dealului Muscel se poate vedea panorama orasului Cdmpina, acest punct fiind si
un punct de atractie turistica.

In ceea ce priveste clima Municipiului Campina, topoclimatul acestei zone are un
caracter de adapost, atat fata de circulatia vestica, cat si fata de patrunderea crivatului din nord-
est. Vanturile care bat in acest areal se prezinta ca vanturi de tip foehn. Viteza medie a vantului
este de 1,5 m/s.

Temperatura medie multianualé inregistratad in municipiul Campina este de +9,5° C.
Maxima pozitiva a verii a fost de +37,6° C inregistrata in luna septembrie a anului 1946, iar
valoarea minima de -26,6° C care a fost inregistrata in luna ianuarie a anului 1942.

Cantitatea de precipitatii anuala variaza intre 500-700 mm/an.

Din_punct de vedere geomorfologic, zona in care se situeaza municipiul Campina se
distinge printr-o structura geologica complexa. Formatiile miocene formeaza un anticlinal, vizibil
pe flancul vestic al terasei, in zona garii Campina. Pe aliniamentul strazilor Schelelor si Sondei,
formatiunile amintite anterior vin in contact cu depozite sedimentare ale pliocenului de-a lungul
unui accident tectonic, care se dezvolté la sud de aceasta ruptura sub forma unui mare sinclinal.
Pliocenul este constituit dintr-o serie de straturi nisipoase — grezoase ce se alterneaza cu straturi
de mare, iar catre partea superioara apar straturi masive de marne. La sud de accidentul tectonic
cunoscut sub denumirea de ,Falia Campinei’, straturile Pliocene coboara cu inclinari de
aproximativ 25 de grade.

Zacamintele de petrol de pe teritoriul UAT Campina sunt cantonate in nisipurile si gresiile
Pliocene (meotiene), de la contactul cu accidental tectonic si pana la 500 m sud de acesta,
unde petrolul intrd in contact cu apa de sinclinal.

Din punct de vedere hidrogeologic - Aproximativ 80 % din zona ocupata de constructii a
orasului are in subsol depozite sedimentare (apartinand miocenului), alcétuite din straturi de
marne si argile cu intercalatii de straturi de nisipuri si gresii, precum si cu depozite de sare si
gipsuri.

Zona depozitelor de sare, este marcata de prezenta dolinelor, in care s-au format
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lacurile: Pestelui, Bisericii si Curiacului, precum si existenta unor izvoare de apa sarata pe

flancurile de est si de vest ale terasei.

Date privind evolutia zonei
Amplasamentul care face obiectul studiului este amplasat in intravilan, delimitat astfel:

NORD Proprietate privatd — 73,16 m
Proprietate privatd — 12,06 m
SupD Strada Alexandru loan Cuza — 108,71 m

EST Strada Ecaterina Teodoroiu — 91,59 m

VEST Linie Cale feratd — 113,38 m

In prezent, amplasamentul se afla intr-o zon& in care Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUG APROBAT prevede ID - ZONA PENTRU ACTIVITATI PRODUCTIVE SI DE
DEPOZITARE.

Utilizari admise: unitati industriale nepoluante; unitati depozitare; servicii conexe
activitatilor industriale; accese pietonale si carosabile; perdele protectie; refele tehnico-edilitare;
parcaje; statii de intretinere si reparatii auto; statii de benzina; comert, alimentatie publica si
servicii personale; in cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor si/sau
este necesara schimbarea destinatiei se solicitd PUZ (reparcelare / reconfigurare); activitati
industriale productive si de servicii, IMM desfasurate in constructii industriale mari si mijlocii,
distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse; servicii pentru zona industriala,
transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate de transporturi si depozitare —
suprafatd maxima de 3000 mp ADC (1500mp S vénzare); activitati productive desfasurate in
constructii industriale mici si mijlocii, destinate productiei, distributiei si depozitéarii bunurilor si
materialelor si activitdti comerciale care nu necesita suprafete mari de teren. Sunt permise
activitatile care nu necesita spatii mari in jurul cladirilor si care nu genereaza emisii poluante.

Utilizari admise cu conditionari: activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia
diminuarii cu cel putin 50% a poluérii actuale n termen de 5 ani; extinderea sau conversia
activitatilor actuale va fi permisa cui conditia sa nu agraveze situatia poluarii; se pot localiza cu
aceleasi conditii de diminuare a poluérii urmatoarele functiuni: a)productie manufacturiera; b)
depozite si complexe de vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive
sau toxice conform prevederilor legale; c) depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru
produse care nu pot fi transportate la domiciliu cu autoturismul propriu sau cu taxi; terenurile
accesibile pe cale ferata industriala vor fi rezervate activitatilor productive si de depozitare care
utilizeaza acest mod de transport pentru materia prima sau produse; in cazul conversiei
functionale se vor reabilita si adapta cladirile industriale abandonate; in cazul conversiei
functionale se vor identifica si elimina sursele remanente de poluare sau contaminare a solului.

Utilizari interzise: se interzice localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei sau
pot incomoda functionarea acesteia; se interzice localizarea activitatilor poluante si care
prezinta risc tehnologic; se interzice amplasarea unitatilor de invataméant prescolar, scolar si
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gimnazial, a serviciilor publice sau de interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul
limitelor in care poluarea depaseste CMA, se interzice amplasarea de unitati spitalicesti si de
ingrijire a sanatatii in interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA, se interzice
amplasarea de unitati de agrement in interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA, se
interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu.

Imobilul nu are statut de monument istoric, nu este parte a unui ansamblu istoric si nu
este amplasat intr-un sit arheologic clasat.

Regimul fiscal este reglementat de Legea nr. 227/2015 — Cod fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Terenul se incadreaza in zona valorica C, conform H.C.L. nr. 150/2006.

3. INDICATORII PROPUSI

Prevederi din documentatiile de urbanism

In temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 7158/2009, faza PUG, HCL
nr. 62/29.04.2010 si HCL nr. 15/28.02.2013, privind aprobarea Revizuirea Planului Urbanistic
General (PUG) si a Regulamentului Local de Urbanism (RLU) si a HCL nr. 38/2023 de
aprobare a prelungirii valabilitatii acestuia, amplasamentul studiat are urmatoarele
caracteristici:

REGIMUL JURIDIC
Teren proprietate privata, aflat in administrarea S.C. AVEURO INTERNATIONAL

S.R.L. — persoana juridica, cu sediul social in Municipiul Cdmpina, Strada Ecaterina
Teodoroiu, nr. 24, judet Prahova - conform Contract de vanzare-cumparare nr.
1948/20.10.2025.

Imobilul este situat in intravilanul Municipiului Campina, in UTR 11; ID - ZONA
PENTRU ACTIVITATI PRODUCTIVE SI DE DEPOZITARE.

Imobilul cu NC 28664, in suprafata de 9.050,00 mp, se va reglementa, in scopul
amplasarii unui complex comercial cu regim de inaltime P+1 .

Imobilul nu are statut de monument istoric, nu este parte a unui ansamblu istoric si nu
este amplasat intr-un sit arheologic clasat.

REGIMUL ECONOMIC:

Terenul in suprafatd masurata de 9.050,00 mp este situat in intravilanul Municipiului
Campina, are categoria de folosinta curti-constructii, pe teren existand 8 constructii care se
propun pentru desfiintare, toate avand destinatia de "Constructii industriale si edilitare”.

Destinatia stabilita prin P.U.G.-ul Municipiului CAmpina - documentatie aprobata UTR

11; ID - ZONA PENTRU ACTIVITATI PRODUCTIVE S| DE DEPOZITARE.

REGIM TEHNIC:

Terenul in suprafata masurata de 9.050,00 mp_este situat in intravilanul Municipiului
Campina, cu functiunea dominanti a zonei ID - ZONA PENTRU ACTIVITATI PRODUCTIVE
S| DE DEPOZITARE .

Terenul este racordat la utilitatile existente in zona.

Circulatii si accese
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Terenul are acces principal din str. Al.1.Cuza, insa are deschidere si la str. Ecaterina
Teodoroiu.

Conform PLANULUI URBANISTIC GENERAL si REGULAMENTULUI LOCAL DE
URBANISM aferent, se vor asigura:

- procentul de ocupare al terenului este limitat de respectarea conditiilor de
amplasare a constructiilor si nu este prevazut C.U.T. ;

- este obligatorie amenajarea unei suprafete plantate de minim 20% din suprafata
parcelei in care este inclusa si suprafata plantata de protectie desfasurata pe limitele parcelei;

Echiparea edilitara

Alimentarea cu apa potabila
Alimentarea cu apa a amplasamentului studiat se realizeaza din reteaua de distributie

apa potabila existenta in zona.

Reteaua de canalizare
Canalizarea menajera
In prezent, amplasamentul este racordat la reteaua de canalizare din zona studiata.

Canalizarea pluviala
Apele pluviale colectate de pe acostamentul strazii sunt dirijate natural spre scurgerile

existente la nivelul strazilor.

Alimentarea cu energie electrica
In prezent, in zona studiata exista retea electrica de joasa tensiune 0,4 KV pe drumurile

publice.

Retele de telefonie — fibra optica
Municipiul Campina beneficiaza de un sistem de telefonie mobila cu operatorii nationali.

Fibra optica
Municipiul Campina beneficiaza de un sistem de telefonie mobila cu operatorii nationali.

Alimentarea cu gaze naturale
Asigurarea necesarului de gaze naturale pentru preparare agent termic si apa calda,

precum si necesarul pentru consum tehnologic pentru dotarile propuse, se face din reteaua de
distributie gaze naturale din zona studiata.

Alimentarea cu energie termica
Producerea energiei termice pentru incalzire se face in mod individual prin centrale statice

de capacitati diferite pentru amplasamentul studiat.

Energie regenerabila
Beneficiarul poate opta pentru utilizarea unei surse de energie regenerabila, ce poate

contribui semnificativ la reducerea costurilor si a impactului asupra mediului. De asemenea
pentru iluminatul parcarii pot fi utilizate corpuri de iluminat cu LED ~ uri si cu panouri fotovoltaice.
Posibile surse regenerabile utilizabile pentru amplasamentului studiat:
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- panouri solare fotovoltaice;

REGLEMENTARI URBANISTICE
« RETRAGERI
Conform plansei de reglementari urbanistice, se propune retragerea limitei edificabilului,
astfel:
e pelaturadin Vest -11,0m
e pe latura din Est -8,0m
e pe latura din Sud - 3,2 m fata de alinaimentul propus

e pe latura Nord —la min. 5,0 m.
[ ]

“ INDICATORI EXISTENTI

BILANT - SITUATIA EXISTENTA -
Nr.crt.  |[ZONA UNITATIINDUSTRIALESIDEPOZITARE | Suprafata (mp)
liSupuht. masurata amplasament studiat, dincare: 9050.00
21 -suprafata construita existenta 2086, 0C
3 -suprafata construita desfasurata existenta I A~ ...
POT existent - 29.67%, CUT existent - 0.35, Rh, Max. existent pe amplasament - P+1

< INDICATORI PROPUSI

POT MAX.PROPUS = 30.0%

CUT MAX.PROPUS = 0,6

REGIM DE INALTIME MAXIM PROPUS = P+1
SPATII VERZI = 20%

CIRCULATII INTERIOARE/PARCARI = 40%

BILANT - SITUATIA PROPUSA
ZONA INSTITUTII SI SERVICII DE INTERES Suprafata | POT
Nr.crt. | GENERAL (mp) (%) |cuT

Suprafata masurata amplasament studiat, din
1| care: 9050.00
2 | -suprafata construita propusa 2715.00 30
3 | -suprafata construita desfasurata propusa 5430.00 0.6
4 | - suprafata spatii verzi amenajate in incinta 1810.00 20
5 | - suprafata alei circulatie interioare / parcare 3620.00 40
6 | - suprafata echipamente tehnico -edilitare 905.00 10

POT propus - 30%, CUT propus - 0.6, Rh. Max. propus pe amplasament - P+1

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIE/OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA
Prin prezenta documentatie se propune construirea ununi centru comercial si incadrarea
amplasamentului studiat cu functiunea 1S - ZONA INSTITUTII PUBLICE $I SERVICII, avéand
regim de inaltime propus P+1.
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Prin implementarea proiectului se vor respecta Normele in vigoare:
- conform Legii 129/1996, privind transportul pe caile ferate romane
- conform OUG 12/1998 privind organizarea si protectia infrastructurii feroviare,
astfel:
. ZON}:\ DE PROTECTIE CALE FERATA — 100m din axul ultimei linii de cale ferata
e ZONA DE SIGURANTA CALE FERATA - 20m din limita zonei de cale ferats

%+ PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI P.O.T. maxim admis pentru aceasta
zona va fi de 30%

< COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE AL TERENULUI (CUT) este de 0.6.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE LA
NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA

Investitia propuséa aduce un beneficiu locuitorilor din zona prin imbunatatirea
infrastructurii de alimentatie publica si imbunatatirea imaginii de ansamblu a fostei zone
industriale.
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6. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII
PRIVATI S| CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA
AUTORITATILOR PUBLICE LOCALE

Toate costurile ce presupun realizarea investitiei intra in sarcina proprietarului
privat, si anume: costurile de intocmire si avizare a PUZ, ridicari topografice, studii geotehnice,
obtinere Certificat de Urbanism, obtinere Autorizatie de Construire, realizare retele si
bransamente, realizare drumuri de acces si sistematizarea verticala a terenului, realizare
investitii spatii servicii.
PROIECTANT GENERAL,
ARHI - MAKE PROJECT SRL
Sef proiect,

Arh. Mihai Rinciog

PROIECTANT DE SPECIALITATE URBANISM,
URBANUCA SRL

ADMINISTRATO
lulia Maracineanysy

e

MARICINEANUL .
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