Prezenta documentatie urbanistica - piese scrise si desenate - este proprietatea intelectuals a
elaboratorului SC ARHIZANE PLAN SRL si poate fi utilizats numai in scopul prevazut in contract.
Documentatia nu poate fi reprodusa integral sau parfial - fara acordul scris al autorului,

* CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

IMEMORIU DE PREZENTARE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

 Denumire proiect :

RIDICARE RESTRICTIE DE CONSTRUIRE (19343 mp) SI PARCELARE

TEREN IN ZONA REZIDENTIALA (Sstud = 24245 mp)

e Amplasament :  oras BAICOI, cartier Liliesti
NC nou 34833 (T 91; Cc 1852; A 1850/1,1850/2, 1852/1; Lv 1852/1)
str. Carpati nr. 2A; str. Teleajenului (NC 34330

» Faza proiectare : |PLAN URBANISTIC ZONAL 5i REGULAMENT LOCAL

e Initiator : RASUL BAICOI, repr. primar Marius loan Constantin

« Proiectant : SC ARHIZANE PLAN SRL

e Nr.pr./data: 41/ oct. 2024

1.2. Obiectul PUZ

Prezenta documentatie are ca obiect propunerea de ridicare a restrictiei de construire pe o
‘suprafata de 19343 mp din total proprietate de 22812 mp, parcelare teren si stabilire reglement3ri in

»Zona rezidentiald” pentru amplasare locuinte, tramé stradal si retele tehnico-edilitare.

Terenul studiat (24245 mp) este situat in intravilan (UTR nr. 9) si — conform actelor prezentate
$i ECFI eliberate de BCPI Campina - se compune din urmatoarele suprafete :
- 22812 mp (NC nou 34833; fost NC 34453, 34454, 34455, 34456) 1
1057 mp (str. Carpatj) 2
376 mp str. Teleajenului (din NC 34330) 2
1 propr. SC POLNEBO SRL, conform Act de alipire nr. 1116/28.08..2024, NP Neagu loana din oras Baicoi
Zdomeniu public local- :

1.3. Surse documentare

» Acte de proprietate si ECFI eliberate de BCPI Campina

» Suport topografic pentru faza PUZ sc. 1:1000 (SC CHIRITA ENGINEERING & LAND SURVEYING SRL)
vizat de OCPI Ph

« PUG si RLU oras Béicoi aprobat cu HCL 94/08.11.2012 prel. cu HCL 137/24.11.2022

» Certificat de Urbanism nr. 242/10.09.2024 eliberat de Priméria oras Baicoi =

» Studiul geotehnic, verificat Af

o Studiul de circulatie (SC SERVTOP SRL) : s

» Informatii din avizele administratorilor de infrastructura rutiers si edilitara

- Documentatia PUZ se intocmeste avand ca ini’giator-orawlBAiCOi‘in‘ baza Conventiei de
colaborare incheiatd intre parti si inregistrata la Primarie cu nr. 8575/02.09.2024.




CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI

2.1. Evolutia zonei

o Prin PUG aprobat (initial 2012), au fost introduse in intravilan importante suprafete de teren -
situate Tn enclavele neconstruite dintre drumurile existente, in vederea realizarii de locuinte si functiuni
asociate acestora sau de unititi industriale, dar pentru care s-au instituit restrictii temporare pana la
intocmirea unor documentatii care sé stabileascé reglementari de parcelare si organizarea circulafiei in
zona respectiva, prin trasare de noi drumuri. ‘

Astfel, terenul studiat se afla intr-una din aceste enclave caracterizata prin loturi inguste si foarte
lungi (cca 400 m) care se intind intre strézile Carpati si Teleajenului, motiv pentru care in zon& nu s-au
realizat constructii, mai ales datorita propunerii din PUG privind traversarea parcelelor cu 2 noi drumuri
de acces care se formeaza din str. Oltului si care divizeazd proprietétile respective in 3 parcele.

Avand in vedere configuratia actuala a loturilor, indeplinirea acestei cerinte din PUG aprobat in
zona rezidentiald este posibila numai prin alipirea mai multor terenuri, care s& permita realizarea unei
parceléri cu respectarea prevederilor art. 30 din RGU, privind forma si dimensiunile loturilor.

« SC POLNEBO SRL (cu sediul in oras Béicoi, str. Oltului nr.145 — unul dintre principalii
distribuitori de accesorii pentru acoperisuri si hale industriale WETTERBEST) este primul investitor care
initiaza o astfel de actiune in zona studiata.

o Amplasamentul beneficiaza de acces la 2 drumuri si echipare edilitara completa.
Pe str. Carpati s-au mai realizat cateva cladiri, dar numai in zona fara interdictii de construire.

2.2. Incadrarea in localitate

« Terenul studiat este situat in Cartierul Liliesti, la cca 200 m sud de intersectia dintre strazile
Carpati si Teleajenului cu strada Oltului.
Vecinatatile terenului proprietate (22812 mp) pentru care se propun interventiile urbanistice
- laN:NC 34451 (L= 44,06 m); NC 34452 (L = 354,81 m)
- laE: str. Teleajenului / NC 34330 (L = 56,05 m); NC 34452 (L = 5,28 m)
- 1a§:NC 34457 (L = 405,35 m)
- laV:str. Carpati (L = 61,03 m)

2;3. Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul este situat in zona de terasa, cu suprafete plane si usor inclinate spre vest (raul
Prahova), foarte bine dezvoltat in cadrul localitatii. Terenul studiat se desfagoara intre strazile Carpati si
Teleajenului, prezentand o panta lina de 1,2% orientatd NV — SE.

La data efectuarii investigatiilor (iulie 2024) amplasamentul studiat nu ridica probleme din punct
de vedere al stabilitatii (nu erau prezente eroziuni, prabusiri sau alunecari de teren).

Clima : temperat continentala. Vanturile bat din E, N si NE. Adancimea de inghet : 0,80 - 0,90 m.

Din punct de vedere seismic, conform Normativului P100/1 ~ 201 3:

- ag=0,35g;Tc=16s
Categoria geotehnica : 1 (fara risc)



2.4. Circulatia

» Parcela studiata are acces dinspre str. Oltuluj prin strazile Carpati (la care are o deschidere de
cca 61 m) si Teleajenului (la care are o deschidere ce cca 56 m).
Strazile Carpati si Teleajenului prezinta profilul existent ,5 — 5", cu ampriza de 9,30 — 1 5,50 m,
respectiv cca 3,60 m.

) 2.5. OCugafea terenurilor |

» Conform ECFI, terenul studiat in PUZ (24245 mp) este situat in intravilan si are categoria de
folosinté ,curti constructii, arabil, livada si drum”, din care :
510 mp : curti constructii
18152 mp : arabil
4150 mp : livad3
1433 mp : drum

Nota : Anexa (parter, 43 mp) existenta pe parcela cu NC vechi 34453 se va demola,

2.6. Echiparea edilitard

Zona beneficiazd de echipare tehnico-edilitars completa.
2.7. Probleme de mediu

Nu exista.

2.8. Disfunctionalititi

- necesitatea intocmirii unui PUZ pentru parcelare si organizare infrastructura rutiers si edilitarg

2.9. Optiuni ale populatiei

e Comunitatea local este de acord cu intentia beneficiarului de a initia o documentatie
urbanistica prin care s se deblocheze autorizarea constructiilor rezidentiale in zona studiata
avand fn vedere solicitarile si facilitatile existente, $i pentru care este sustinut de autorititile locale prin

incheierea Conventiei de colaborare intre parti.

e Punctul de vedere al elaboratorului PUZ este de asemenea favorabil parceldrii in vederea
construirii de unitti locative, fapt ce va contribui la valorificarea potentialului zonei, prin definitivarea
mobilarii urbanistice, modemizarea infrastructuri rutiere si edilitare, cu conditia asigurarii parametrilor
moderni de echipare tehnico - edilitara si a unui mediu adecvat functiunii rezidentiale.

2.10. Concluzii ale analizei multicriterial integrate

« Terenul studiat (24245 mp) este situat in intravilan (Cartierul Liliesti), la cca 200 m sud de
intersectiile dintre strézile Carpati si Teleajenului cu str. Oltului si apartine partial SC POLNEBO SRL
(22812 mp) si partial domeniului public al orasului (1433 mp). '




« Amplasamentul beneficiaza de echipare edilitara completé (energie electricé, ap, canalizare,
gaze, telefonie). R A s e
« In zon& nu s-au semnalat valori de patrimoniu natural sau construit (monumente istorice sau
situri arheologice inscrise in LMI/2015 sau in RAN) care s& necesite masuri speciale de protectie.
« Studiul geotehnic concluzioneaza pozitiv teritoriul studiat, ca fiind ,bun de fundare”, putéand fi
construit in bune conditii, cu respectarea recomandarilor. -
« Conform PUG aprobat — terenul studiat (24245 mp) este situat in intravilan, are categoria de
folosinta ,curti constructii, arabil, livada si drum” si apartine [UTR nr. 9, din care :
- 22812 mp in zona locuinte si functiuni complementare —,L", din care |
o 19343 mp in sbz. predominant rezidentiala cu restrictii pana la fintocmire PUZ/PUD - .Lmr"*
- 1433 mp in zona pentru circulatia rutiera si amenajarile aferente - ,CR” .
*1n aceastd subzona sunt propuse drumuri pe trasee noi, cu trecere in domeniul public
o Prezenta documentatie are ca scop parcelarea terenului studiat in vederea amplasarii de
locuinte si functiuni complementare acestora, precum si a crearea infrastructurii rutiere si edilitare
aferente, in corelare cu situatia existenta in teren si propunerile din PUG aprobat.

CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

« Suport topografic pentru faza PUZ sc. 1 11000 (CHIRITA ENGINEERING & LAND SURVEYING)
vizat de OCP! Ph a determinat cunoasterea situatiei existente (forma terenurilor, vecinatati, etc)

« Studiul geotehnic apreciaza poxzitiv teritoriul studiat ca fiind ,bun de fundare’, puténd fi construit
in bune conditii cu respectarea recomandarilor

« Studiul de circulatie (SC SERVTOP SRL) analizeaza posibilitatile de amenajare / modernizare
a drumurilor de acces in corelare cu situatia existenta

« Studiul de echipare tehnico-edilitard propune modalitati de rezolvare a utilitatilor in zona

3.2. Prevederi din PUG aprobat

Conform PUG aprobat  terenul studiat (24245 mp) este situat in [UTR nr. §, din care:
) _ mp in zona locuinte si functiuni complementare - L', dincare:
o 3469 mp in sbz. predominant rezidentiald cu regim de inaltime P, P+2E - Lm’”
o 19343 mp in sbz. predominant rezidentiala cu restrictii pané la intocmire PUZ/PUD - ,Lmr"*
- 1433 mp in zona pentru circulatia rutiera si amenajarile aferente — ,CR"
*in aceastd subzond sunt propuse drumuri pe trasee noi, cu trecere in domeniul public
o Functiunea dominantd : locuire pe parcele - locuinte individuale (L)
" o Functiuni complementare si compatibile admise : ~
pe aceiasi parcela : : &
o institutii publice si servicii de interes general (IS)
o spatii verzi amenajate, de protectie, sport, agrement (P)
o constructii aferente echiparii tehnico-edilitara a zonei (TE)
o circulatii rutiere si amenajari aferente (CR).
- pe parcele distincte : : , e : :
o idem + unitati industriale si depozitare nepoluante si cu volum mic de transporturi (1)
« Functiuni interzise in zone exclusiv/predominant rezidentiale (locuinte si functiuni complementare) :
complementare si compatibile admise :
- unitati industriale si de depoxzitare, poluante n.n. ()
- unitati agricole (A)
- obiective de gospodarie comunala (GC)




constructii aferente echiprii tehnico-edilitare majore (TE)

e Indicatori urbanistici maximali :

Indicato »km” sLmr”
ubzona

- POT % 40 Se

-CUT 1,6 stabilesc

-Nr. nivele | 4 prin PUZ

-Rh P - P+2+M '

BILANT TERITORIAL [EXISTENT| TEREN STUDIAT - conform PUG aprobat - pe zone functionale :

Destinatia urbanistic3 intravilan *

* zona locuinte si functiuni complementare —,L”, 3469

sbz. predominant rezidentiald cu regim de inaltime P, P+2E — Lm"

» zona locuinte si functiuni complementare —,L”, 19343

redominant rezidentjala cu restrictii pan la intocmire PUZ/PUD - Lmr’

* Zona pentru circulatia rutiera si amenajarile aferente — CR” 1433
Total studiat =~ o 24245
*nUTRnr. 9

Profile drumuri : tip ,5 - 5" (9,00 m intre aliniamente) :
- 5,50 m: parte carosabila
- 2x0,75m: sant
- 2x1,00 m: trotuar
Retragerea constructiilor fati de aliniament (diferentiat) : ;
- min. 3,00 m pt. locuinte; min. 5,00 m pt. servicii; min. 10,00 m pt. institutii publice
Spatii verzi (diferentiat) :
- min. 20% pt. locuinte; min.15% pt. institutii publice si servicii; min. 5% pt. constr. comerciale
Imprejmuiri :
- laaliniament : din materiale/structuri transparente; Hmax = 2,00 m
- imprejmuirile laterale sau posterioare optional opace; Hmax = 2,00 m

3.3. Valorificarea cadrului natural

Zona studiata nu prezinta forme de relief deosebite care sa poat fi puse in valoare prin
amenajari peisagistice sau prin aspectul si destinatia constructiilor.

Avénd in vedere situarea terenului in zona de campie, in fiecare parcel se vor amenaja spatii
verzi decorative si cu rol de protectie fata de factorii atmosferici (fnsorire excesiva, curenti reci, viscol,
praf, ninsoare, etc) in procentul previzut prin RLU aferent PUG aprobat,

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul in noul cartier rezidential se va efectua atét dinspre str. Carpati cat dinspre str.
Teleajenului, prin crearea unui drum interior median care leaga strézile susmentionate pe toata lungimea
parcelei studiate. Totodats s-au trasat - pe amplasamentele propuse prin PUG aprobat - cele dous
drumuri transversale. ' :

Pentru strazile care figureaza in nomenclatorul stradal (Carpati i Teleajenului) se propune
modernizarea conform profilului .5 - 5” din PUG aprobat, iar cele 2 drumuri transversale se vor amenaja

conform profil propus ,A - A”, astfel -




[ Total zona | 17050 | 100 |

BILANT TERITORIAL - POSIBILITATI DE OCUPARE A ZONEI ,SP1”

Categorii de constructii si amenajari mp %
- cldiri 160,70 | 10
- circulatii interioare (alei, parcare) 160,70 | 10
- spatii verzi plantate (gradina de flori si legume) | 1285,60 | 80
Total zona E : 1607,00 | 100

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

» alimentarea cu energie electricd, apa si gaze : prin racordare directd / extinderea refelelor existente

» evacuarea apelor uzate
- racordare directd la conducta de canalizare existentd pe str. Carpati
- extinderea sistemului de canalizare pe drumurile noi propuse

» asiqurarea agentului termic : sobe / CT individuale (gaze); panouri fotovoltaice; pompe de caldura,
alte surse generatoare de energie verde

» evacuarea deseurilor menajere : contract individual cu firma de salubritate

3.7. Protectia mediului

e Avand in vedere pastrarea destinatiei urbanistice, noul ansamblu de locuinte nu este de
natura sa afecteze mediul natural (apa, aer, sol, subsol) si construit.

o Nu au fost evidentiate riscuri naturale sau antropice si elemente din sistemul cailor de
comunicatii si din categoriile echiparii edilitare care s prezinte riscuri pentru zona.

3.8. Obiective de utilitate publicd

in plansa referitoare la ,proprietatea asupra terenurilor’ au fost determinate :
- teren proprietate publica de interes local (drumuri existente)
- terenuri proprietate a persoanelor fizice / juridice
- terenuri propuse pentru trecere in domeniul public (modernizare/amenajare drumuri): 4695 mp

Nota :
« In noul cartier se estimeaza o populatie de cca 130 locuitori.
Transportul copiilor la unitatile de invatamant scolar si prescolar este asigurat cu microbuze scolare.

« Necesarul de spatii verzi este prin amenajarea unor scuaruri publice in suprafata de 1067 mp
(reprezentand 6,26 % din suprafata zonei de locuit din noul cartier)



CAPITOLUL 4 - CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE
4.1. Concluzii

e Planul Urbanistic Zonal a analizat posibilitatea parcelarii terenului studiat in vederea amplasarii de :
- locuinte si spatii functionale asociate acestora
- creare trama stradala si asigurare utilitati
« Categoriile de interventie stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent jaloneaz atat
activitatile de proiectare si avizare, cét si conditiile de construibilitate si restrictji

4.2. Masuri in continuare

e Avizarea Planului Urbanistic Zonal in CTATU Prahova

e Aprobarea PUZ prin Hotarare a Consiliului Local al oragului BAICOI

o Intocmirea documentatiilor topografice pentru dezmembrarea parcelelor si intabularea noilor loturi
o Intocmirea documentatiilor tehnice de specialitate, obtinerea avizelor/acordurilor necesare si a
autorizatiei de construire pentru realizarea infrastructurii (drumuri, retele) aferente noului cartier

Note f. importante

Documentatia PUZ se intocmeste avand ca initiator orasul BAICOI in baza Protocolului de
colaborare incheiat intre parti si inregistrat la Primarie.

Toate costurile privind lucrarile propuse (constructii, infrastructura, amenajari), inclusiv cele
legate de proiectare (urbanism, arhitectura, avizare, aprobare) vor fi suportate in totalitate de catre
beneficiarului interesat.

Dupé aprobarea PUZ-ului si n vederea realizarii investitiei propuse, proprietarul de drept al
terenului va solicita Primariei orasului Baicoi — in nume propriu — eliberarea unui alt certificat de
urbanism, document in care vor fi inscrise reglementrile din noua documentatie si mentionate
avizele specifice obiectivului respectiv.

Intocmit,
arh. Andreea Aluchi







O =« INCADRAREA IN ZONA

UTR 9  199% i} i | Lmr

P-P+1,2/P+3,4| 1.6

LEGENDA
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Teren care genereaza PUZ
Zona de studiu

ZONIFICARE FUNCTIONALA

Zona locuinte si functiuni complementare
regim de inaltime P-P+1-P+2/ P+3 P+4 (curti constructii, gradini)

DRUMURI SI STRAZI

wemwssss Strazi, drumuri vicinale si de exploatare
= s m Drumuri propuse pe trasee noi

ZONE DE PROTECTIE INTERDICTIE
F—1ga-— Culoare tehnice, Linii electrice (interdictie de construire)

[T interdictie temporara de construire pana la elaborare PUZ
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