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

IMEMORIU DE PREZENTARE|

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

¢ Denumire proiect : EXTINDERE INTRAVILAN (9736 mp) PENTRU ,ZONA MIXTA :
INSTITUTII SI SERVICII / UNITATI INDUSTRIALE $I DEPOZITE” S
»ZONA CAI DE COMUNICATII RUTIERE” (Sstud = 10090 mp)

e Amplasament : comuna BERCENI, sat CORLATESTI, T21, A 222/124 (NC 21844); drum local si De

e Faza de proiectare :  PLAN URBANISTIC ZONAL si REGULAMENT LOCAL

¢ Beneficiar : SC DORYSAM AUTO CARS SRL, sediu : com. (sat) Berceni, str. Padurii nr. 264,
repr. asociati si administratori Putaru Nicolaie si Muscalu Dorel

e Proiectant : SC ARHIZANE PLAN SRL

e Nr. proiect/ data : 47 /aug. 2016

1.2. Obiectul PUZ

Prezenta documentatie are ca obiect propunerea de extindere a intravilanului satului Corlatesti cu
o suprafata de 9736 mp pentru ,,zona mixta institutii si servicii / unitati industriale si depozite ” si
»Z0Na cai de comunicatie rutiera” in vederea amplasarii unui parc auto.

Terenul studiat (10090 mp) este situat in extravilan si intravilan, astfel :

intravilan | extravilan Total
- propr. particulara * - 8540 8540
- drum local ** 241 866 1107
- drum exploatare ** - 443 443
Total (mp) 241 9849 10090

* proprietatea sotilor Putaru Nicolaie si Putaru Marcela Georgiana (NC 21844), conform Actului de alipire
nr. 1390/ 28.07.2015 (NC 21844), transmis catre SC DORYSAM AUTO CARS SRL, conform contractului
de comodat nr. 1644 / 21.08.2015 (ambele autentificate de SNP "Botezatu”) si ECFI nr. 66047/06.07.2016
emis de BCPI Ploiesti

** domeniu public al comunei Berceni, conform HGR nr. 1359/2001, cu modificarile si completarile ulterioare

1.3. Surse documentare
o Acte de proprietate — piese scrise i desenate
e Suport topografic pentru PUZ vizat de OCPI Ph. (SC EDROM CART SRL)
e PUG + RLU com. Berceni, aprobat prin HCL nr. 15/06,12.1999 si HCL nr.18/27.03.2004 (actualizat cu Autostrada),
prelungit cu HCL 41/30.05.2014;
e Informatji din certificatul de urbanism nr. 53/19.07.2016 eliberat de Consiliul Judetean Prahova
o Studiul geotehnic
e Studiul pedologic
o Studiul de circulatie
e|nformatii din avizele administratorilor de utilitati si infrastructura (cai ferate, drumuri)




CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Zona dintre trecerea la nivel a Centurii de Est peste calea ferata (electrificata) Ploiesti — Urziceni si
pana la terenul studiat in prezenta documentatie a fost introdusa in intravilan prin PUG aprobat (1999), in
vederea realizarii de locuinte si functiuni complementare acestora.

Dar, asa cum rezulta si din imaginea satelitara, majoritatea constructiilor noi s-au realizat tot pe
terenurile libere din vatra veche a satului, situata intre calea ferata si paraul Dambu.

Cu exceptia unor hale industriale (sectie productie tamplarie PVC si aluminiu, depozit materiale de
constructii) si a unor spatii comerciale amplasate in zonele de interes ale localitatii, nu s-au realizat alte
obiective notabile.

in prezent, terenurile din zona amplasamentului sunt ocupate in exclusivitate cu culturi agricole,
drumuri de exploatare si retele tehnico-edilitare.

2.2. Incadrarea in localitate

Terenul studiat este amplasat adiacent laturii sud - estice a intravilanului satului Corlatesti, pe
drumul spre satul Catunu (component al comunei Berceni), drum care — in aceasta zona — urmeaza un
traseu paralel cu calea ferata Ploiesti - Urziceni.

Terenul proprietate DORYSAM AUTO CARS (8540 mp) are urmatoarele vecinatati :
- la NV : drum exploatare
- la NE : propr. Dumitru Vasile (teren liber)
- la SE: propr. m.d. lancu lon (teren liber)
- laSV:drum local

Locatia este situata intre statia Corlatesti si halta Dambu, la cca 2 km fata de fiecare dintre acestea.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul este plan, neconstruit si aflat in circuitul agricol (arabil).
Conform Studiului geotehnic, terenul prezinta o suprafata perfect orizontala si pe deplin stabila.
Clima : temperat continentald, de campie. Vanturile bat din directjile NE si E.

2.4. Circulatia

e Terenul are acces din drum local, la SV (asfalt, 2 fire) si drum exploatare, le NV (1 fir, pamant).
Ambele drumuri prezinta profile variabile intre limitele de proprietate, astfel :

- drumul local, asfalt, 2 fire (latura de SV) : 11,40 — 12,00 m (profil ,2 — 2 existent)

- drumul de exploatare, pimant,1 fir (latura de NV) : 2,30 — 3,30 m (profil ,3 — 3” existent)

e Paralel cu drumul local se afla linia ferata electrificata Ploiesti - Urziceni (1 fir).
Distanta péana la statiile CF este de cca 2 km (gara Corlatesti, respectiv halta Dambu).



2.5. Ocuparea terenurilor

Terenurile din zona amplasamentului sunt ocupate in exclusivitate cu culturi cerealiere, drumuri de
exploatare agricola si retele tehnico — edilitare.

BILANT TERITORIAL EXISTENT| TEREN STUDIAT - pe zone functionale :

Folosinta EXISTENT (mp)
destinatia urbanistica  intravilan | extravilan TOTAL

mp | % mp % mp %
- arabil - - | 8540 | 84,64 | 8540 | 84,64
- drum local / ,,Cer” 241 | 2,39 | 866 8,58 | 1107 | 10,97
- drum exploatare - - | 443 4,39 443 4,39
Total studiat (mp) 241 | 2,39 | 9849 | 97,61 | 10090 | 100,00

2.6. Echiparea edilitara

in zona sunt :
- retele de energie electrica (LEA 20 kV, la cca 75 m sud-est de amplasament)
- retea apa (in curs de executie), de aceiasi parte cu amplasamentul studiat.

2.7. Disfunctionalitati

- situarea terenului Tn extravilan si in circuitul agricol (arabil)
- necesitatea extinderii retelelor tehnico-edilitare (electrice si dupa caz - de gaze) de la ultimul
consumator din satul Corlatesti (cca 330 m )

2.8. Probleme de mediu

Terenul este plan, perfect stabil, lipsit de riscuri naturale care sa puna in pericol stabilitatea
constructiilor si amenajarilor proiectate.

Obiectul de activitate — parc auto — corespunde amplasarii in afara zonelor rezidentiale, fiind de
natura sa preintdmpine orice fel de riscuri pentru sanatatea populatiei si poluarea mediului (apa, aer, sol,
subsol).

Nu exista valori de patrimoniu natural sau construit (monumente istorice sau situri arheologice
inscrise in LMI / 2015) care sa necesite masuri speciale de protectie.

2.9. Optiuni ale populatiei

Investitia proiectata va conduce la imbunatatirea infrastructurii economice regionale, mobilarea
urbanistica si echiparea cu utilitatj a teritoriului.

La aceasta se adauga crearea de noi locuri de munca pentru populatia localitatii si zonei periurbane,
fapt pentru care Primaria comunei Berceni este solidara cu acest investitor si il sustine in demersurile sale.

Punctul de vedere al elaboratorului prezentului PUZ este de asemenea favorabil solicitarii
beneficiarului, considerand binevenita intentia acestuia de a dezvolta noi unitati economice pe teritoriul
comunei, contribuind astfel la valorificarea potentialului si ocuparea fortei de munca locale.



CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

e Ridicarea topografica la scara 1 : 1000 cu cote de nivel a determinat cunoasterea precisa a
planimetriei, indicand un teren relativ perfect plan, in forma de patrulater cu laturi neegale.

o Studiul geotehnic concluzioneaza pozitiv teritoriul studiat, ca fiind teren ,bun de fundare”, putand
fi construit in conditii de siguranta deplina (la executie si in exploatare), cu respectarea recomandarilor

o Studiul pedologic stabileste clasa de calitate (fertilitate) a terenului

3.2. Prevederi din PUG aprobat

e Conform PUG aprobat, terenul este situat :

- adiacent UTR nr. 4 (sat Corlatesti) — predominant ,zona locuinte si functiuni complementare”
pentru care s-au stabilit ca indicatori urbanistici maximali
- POT:20%
- CUT:05
- Regim de inalfime : P+1
- partial, in zona de restrictie (20 m) si de protectie (100 m) a CF Ploiesti - Urziceni

e Pentru drumul local - se aplica profil ,2 — 2" (12,00 m intre aliniamente) :
-6,00 m : parte carosabila

-2 x 1,00 m : acostament

-2x 1,00 m: sant

-2 x[0,75 (trotuar) + 0,25 (spatiu verde)]

Retrageri (profil ,2 — 27) :

-9,00 - 11,00 m/ ax

- 3,00 — 5,00 m / aliniament

e Pentru drumul de exploatare - se aplica profil ,3 — 3" (8,00 m intre aliniamente) :
- 3,50 m : parte carosabila

-2 x 0,75 m : acostament

-2x 1,00 m: sant

- 0,75 m : trotuar pe p. stdnga (spre intravilan existent, n.n.)

- 0,25 m : spatiu verde pe p. dreapta (a terenului studiat, n.n.)

Retrageri (profil ,3 —3”):

-7,25-9,25m/ ax, pe p. stanga

-6,75-8,75m/ ax, pe p. dreapta

- 3,00 = 5,00 m / aliniament

3.3. Valorificarea cadrului natural

Zona studiata nu se evidentiaza prin elemente ale cadrului natural care ar putea fi puse in valoare
prin amenajari urbanistice $i peisagistice sau prin volumetria si destinatia constructilor.

Din punct de vedere geotehnic, terenul prezinta conditii bune de fundare, cu respectarea
recomandarilor din studiul efectuat. In vederea realizarii investitiei, se vor efectua anterior lucrari de
nivelare a terenului si se vor realiza rigole pentru drenarea apelor meteorice in afara incintei.



3.4. Modernizarea circulatiei

» Accesul in incinta se va efectua din ambele drumuri adiacente, amenajate astfel :

e drumul local (SV) va fi modernizat conform profil ,2 — 2” din PUG aprobat (12,00 m intre aliniamente) :

-6,00 m : parte carosabila

-2x 1,00 m: acostament

-2x 1,00 m: sant

-2x0,75 m: trotuar

-2x 0,25 m : spatiu verde

Nota : Pentru amenajarea drumului local conform profil ,2 — 2" din PUG aprobat, nu este necesara
cedarea de teren din partea beneficiarului.
e drumul de exploatare (NV) va fi modernizat conform profil propus ,3 — 3” (9,00 m intre aliniamente) :

- 5,50 m : parte carosabila

-2 x 0,50 m : acostament

-2x 0,50 m: sant

-2x 0,75 m: trotuar

Nota : Pentru amenajarea drumului de exploatare conform profil propus ,3 — 3", beneficiarul va
ceda o fasie intre 2,85 — 3,35 m, insuméand o suprafatd de teren de 460 mp.

» Circulatia in incinta se va rezolva in conformitate cu prevederile legale pentru transportul de
mare tonaj, asigurandu-se totodata conditiile necesare (spatii de manevra si intoarcere) pentru interventiile
speciale (incendii, salubritate, salvare).

La fazele urmatoare de proiectare se va stabili trama de drumuri interioare, functie de constructiile
si activitatile propuse si vor fi prevazute locuri de parcare pentru toate tipurile de utilizatori, conform Anexei
nr. 5 la RGU (HGR nr. 525/1996 cu modificarile si completarile ulterioare).

3.5. Zonificarea functionala - reqlementari si indicatori urbanistici

Beneficiarul urmeaza sa amplaseze pe acest teren un parc auto (hala atelier, sediu administrativ,
alei carosabile si pietonale, platforme, utilitati, imprejmuire, organizare de santier, etc).

in acest scop, se propun urmatoarele interventii urbanistice :

e extindere intravilan (9736 mp) pentru :
- "zona mixta : institutii si servicii / unitati industriale si depozite” - ”IS / ID”
- ,20Na cai de comunicatii rutiera” - ,,Ccr”

e terenul va apartine unui nou UTR, si anume [UTR nr. 4 B], pentru care se propun ca indicatori
urbanistici maximali :
o POT :50 %
o CUT:1,5
o regim de inaltime : P+2 (Hmax cladiri = 12 m), iar pentru instalatii tehnologice se admit
si inaltimi mai mari

e accesul in incinta se va efectua din ambele drumuri adiacente (vezi Pct. 3.4. — Modernizarea

circulatiei)

Nota : Suprafata de 113 mp (din drumul local studiat) se va reglementa ca drum in extravilan.




e drumurile adiacente vor fi modernizate astfel :
- pentru drumul local (de la SV) : se aplica profil ,2 — 2” din PUG aprobat (12,00 m intre liniamente)
- pentru drumul de exploatare (de la NV) : se aplica profilul propus ,3 — 3" (9,00 m intre aliniamente)

(pentru detalii, vezi Pct. 3.4. — Modernizarea circulatiei)

® Retrageri

- fata de drumul local de la SV (conform profil ,2 - 2" din PUG aprobat) :
- 11,00 m/ ax

- 5,00 m/ noul aliniament

- fata de drumul de exploatare de la NV (conform profil propus ,3 - 3”) :
-9,50 m/ ax
- 5,00 m / noul aliniament
- fata de celelalte laturi ale terenului : 3,00 m

e spatii verzi : minim 20% din suprafata incintei (decorative si plantatii de protectie spre zona

locuit)

BILANT TERITORIAL PROPUS| TEREN STUDIAT - pe zone functjonale :

Destinatia urbanistica / INTRAVILAN | EXTRAVILAN | TEREN STUDIAT
folosinta mp % mp % mp %
-- zona mixta institutii si servicii / 8080 * | 80,08 - - 8080 80,08
unitati industriale si depozite —,IS / ID”
- zona cai de comunicatie rutiera — ,Ccr” 1897 | 18,80 - - 1897 18,80
- drum local - - 113 1,12 113 1,12
TOTAL 9977 98,88 | 113 1,12 | 10090 | 100,00
* dupa cedare teren pentru largire drum exploatare
BILANT TERITORIAL COMPARATIV| TEREN STUDIAT - pe zone functonale :
EXISTENT PROPUS
Folosintal intravilan extravilan intravilan extravilan TOTAL
destinatia oy T % | mp | % mp % mp | % mp %
- arabil - - | 8540 | 84,64 | - - - - - -
- IS/ID” - - - - 8080 * | 80,08 - - 8080 | 80,08
- ,Cer’ 241 | 2,39 - - 1897 18,80 - - 1897 | 18,80
- drumuri - - 1309 | 12,97 - - 113 1,12 113 1,12
TOTAL 241 12,39 | 9849 (97,61 | 9977 98,88 - - 10090 | 100,00

* dupa cedare teren pentru largire drum de exploatare

BILANT TERITORIAL INCINTA - posibilititi de ocupare :

TOTAL INCINTA 8080 * | 100 %
- constructii (maxim) 4040 50
- circulatii 2424 30
- spatii verzi 1616 20

* dupa cedare teren pentru largire drum de exploatare




3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

o alimentarea cu energie electrica : extindere retea de la ultimul consumator (cca 330 m)
alimentarea cu apa : din retea stradala (in curs de executie)
o evacuare ape uzate :
= etapa |l : bazin betonat vidanjabil, separator de grasimi
= etapa Il : racordare la reteua publica de canalizare, dupa realizarea acesteia
o alimentarea cu energie termica, variante :
= CT electrica / surse neconventionale
= (T gaze, prin extindere retea de la ultimul consumator (cca 350 m)

o

3.7. Protectia mediului

Avand in vedere amplasarea obiectivului in afara zonei de locuit si prevederea instalatiilor necesare
pentru evacuarea apelor uzate tehnologice - investitia proiectata nu este de natura sa afecteze mediul
natural si construit (apa, aer, sol, subsol).

3.8. Obiective de utilitate publica

in plansa referitoare la ,proprietate asupra terenurilor’ au fost diferentiate :

- terenuri proprietate publica de interes national (CF)

- terenuri proprietate publicd de interes local (drumuri)

- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice

- terenuri care se cedeaza in domeniul public pentru amenajare drumuri (Stotal = 460 mp)

CAPITOLUL 4 - CONCLUZII; MASURI IN CONTINUARE
4.1. Concluzii

¢ Planul urbanistic zonal trateaza unitar aceasta zona in vederea dezvoltarii urbanistice armonioase,
amenaijarii teritoriului si echiparii edilitare

e Lucrérile de construire a obiectivului vor conduce definitivarea mobilarii urbanistice si a echiparii edilitare,
precum si la crearea de noi locuri de munca

e Categoriile de interventje stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent jaloneaza atat activitatile
de proiectare si avizare, cat si conditiile de construibilitate si restrictii, care vor trebui sa fie cunoscute i
respectate de beneficiar cat si de proprietarii retelelor sau lucrarilor publice din zona.

4.2. Masuri in continuare

e Avizarea Planului Urbanistic Zonal in CTATU a judetului Prahova
e Aprobarea PUZ prin Hotarére a Consiliului Local al comunei BERCENI
e intocmirea documentatjilor si obtinerea avizelor necesare autorizatiei de construire pentru obiectivele
propuse, inclusiv pentru lucrarile de infrastructura (drumuri, refele).
Intocmit,
arh. Andreea Aluchi



