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MEMORIU DE PREZENTARE 

 
CAPITOLUL 1 – INTRODUCERE 

 
1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei  

 

 Denumire proiect :      SCHIMBARE DESTINAŢIE TEREN DIN „ZONĂ LOCUINȚE ŞI FUNCȚIUNI  
                                       COMPLEMENTARE” ÎN „ZONĂ INSTITUŢII ŞI SERVICII” PENTRU  
                                       AMPLASARE GRĂDINIȚĂ   

 Amplasament :            comuna (sat) LIPĂNEȘTI, str. Principală nr. 1 (DN 1A, km 96+460 ÷ 96+490 dr.);  
                                       T 21,11; parcela 1227, 290/140 (NC 20854) 

 Faza proiectare :         PLAN URBANISTIC ZONAL şi  REGULAMENT LOCAL 

 Beneficiar :                  PRIMĂRIA COMUNEI LIPĂNEȘTI, repr. primar Robert Viorel Nica 

 Proiectant :      SC ARHIZANE PLAN SRL  
● Nr. proiect / data :    47 / sept. 2017 
 
 1.2. Obiectul PUZ 
  

Prezenta documentaţie are ca obiect propunerea de schimbare a destinaţiei terenului intravilan 
(2200 mp) din „zonă locuințe și funcțiuni complementare” în „zonă instituţii şi servicii” pentru 
amplasarea unei grădinițe cu program prelungit (1 grupă). 

 
           Terenul studiat (4492 mp) se compune din : 
 
 - 2200 mp : domeniu public al comunei Lipănești, conform Actului de alipire nr. 1092/22.05.2009 
autentificat de NP Lupu Luiza Maria din municipiul Ploiești, HCL nr. 26/15.04.2009 și ECFI nr. 33707 din 
19.04.2017 emis de BCPI Ploiești 
 - 2292 mp : domeniu public al statului în administrarea CNAIR 
 

1.3. Surse documentare 
 

- ridicare topografică pentru PUZ sc. 1 : 1000, vizată de OCPI Prahova (SC TOPING COMPANY SRL) 
- PUG şi RLU comuna Lipănești, aprobat prin HCL nr. 28/31.03.2014 
- Certificatul de urbanism nr. 51/18.08.2017 eliberat de Primăria comunei Lipănești, cu avizul C.J.Ph.    
- informaţii din avizele administratorilor de reţele și drumuri, alți avizatori 
- studiul geotehnic  
- studiul de circulație (SC SERV TOP SRL) 
 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

CAPITOLUL 2 – STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII       
 

2.1. Evoluţia zonei  
 
Comuna Lipănești se compune din 4 sate (Lipănești, Satu Nou, Șipotu, și Zanfira) și are o 

populație totală de cca 5300 locuitori. Se constată o ușoară linie ascendentă a populației. 
Copiii cu își desfășoară activitatea educațională în cadrul a 2 unități de învățământ preșcolar cu 

program normal amplasate în satele : 
- Lipănești - grădinița 2 grupe, P+1; Sc = 206 mp  
- Șipotu - grădinița 1 grupă, P; Sc = 152 mp  

 
Notă : Ambele grădinițe sunt situate pe partea vestică a localității, fiind necesară traversarea DN 1A. 

 
2.2. Încadrarea în localitate 
 
Terenul este situat la limita dintre satele Lipănești și Șipotu (respectiv a UTR nr. 6 cu UTR nr. 3, 

conform PUG aprobat) vizavi de spațiul comercial amenajat în clădirea fostului magazin universal. 
 
Vecinătăţi : 
- la N : propr. Mateescu Aurelia, sat Lipănești nr. 2 (constr. locuințe P, P+1); L = 71,20 m 
- la E : pârâul Scârnava, curs regularizat (canal ANIF); L = 33,33 m 
- la S : propr. Mihalache Doru Gabriel, sat Șipotu nr. 165 A – UTR nr. 6 (constr. vulcanizare 

P+M; NC 20554); L = 66,93 m 
- la V : DN 1A; L = 31,32 m 
 
Notă : Între terenul studiat și propr. Mihalache există o rigolă acoperită care dirijează apele  

pluviale de pe DN 1A spre canalul ANIF. 
 
2.3. Elemente ale cadrului natural 
 

 Comuna Lipănești cu satele componente s-a dezvoltat pe zona de contact între unitatea Câmpia 
Română și dealurile subcarpatice prahovene, fiind amplasată pe șesul aluvionar terasat al r. Teleajen. 
 Perimetrul construit prezintă zone relativ plane și aproape orizontale sau cu pante line, cu ușoară  
înclinare generală de la NE către SV și sunt perfect stabile.  

Clima : temperat continentală. Adâncimea maximă de îngheț : 0,90 – 1,00 m 
 Terenul de fundare este alcătuit din pământuri argiloase deluviale cu grosimi de cca 2,0 – 5,0 m,  
dispuse peste pietrișuri și bolovănișuri de peste 10,0 m grosime. 
 Seismic, conform normativului P 100-1/2013, perimetrul comunei Lipănești este caracterizat prin :  

-     Tc = 1,6 sec 
- ag = 0,40 g 
Categoria geotehnică : 1 (fără riscuri).  
 
2.4. Circulația 
 
Terenul are acces la DN 1A, între km. 96+460 și 96+490 dr.  
Circulația se desfășoară pe două benzi, iar marcajul este cu linie discontinuă (vezi foto). 
 
 



 
 
 
În dreptul amplasamentului, DN 1A prezintă profilul „1 – 1” existent (26,30 – 25,75 m între 

aliniamente) : 
- 8,70 m : parte carosabilă, profil acoperiș  
- 2 x 1,00 m : acostament 
- 7,45 – 7,65 m : zone balastate, pe partea stângă 
- 1,00 (rigolă) + 1,00 (spațiu verde) + 2,00 (trotuar) + 3,40-4,15 (spațiu verde), pe partea dreaptă 
 
Ampriza disponibilă între axul DN 1A și limitele de proprietate variază pe cele două părți ale  

drumului, respectiv :  
- 12,75 – 13,50 m pe partea dreaptă (a amplasamentului) 
- 12,80 – 13,00 m pe partea stângă. 

 
2.5. Ocuparea terenurilor 
 
Terenurile din zona studiată sunt ocupate cu construcții de locuințe, spații comerciale, alimentație 

publică și prestări servicii, acestea constituind un mic centru de interes în jurul fostului Supermagazin. 
 

BILANȚ TERITORIAL EXISTENT TEREN STUDIAT – pe zone funcționale, conform PUG : 

 

TOTAL TEREN STUDIAT    mp      % 

 4492 100,00 

- „zona locuințe” – „L”, sbz. „locuințe individuale în zone construite constituite” -  „L1”   2200   48,98 

- „zona căi de comunicaţii” – „CC”, sbz. „rutiere” - „CCr”  2292   51,02 

 
2.6. Echiparea edilitară 
   
În zonă sunt rețele de energie electrică, apă, gaze, telefonie. 
Conform PUG aprobat (2014), terenul este traversat pe direcția est-vest de LEA 20 kV. 
În prezent, rețeaua a fost deviată pe latura de sud a incintei și montată subteran (LES 20 kV).  
De cealaltă parte a DN 1A există conducte aducțiune apă și transport produse petroliere  
(proprietate CONPET). 

 
2.5. Probleme de mediu 
 
Terenul este perfect stabil, lipsit de riscuri naturale care să pună în pericol stabilitatea clădirii.  

 Nu există valori de patrimoniu natural sau construit (monumente istorice sau situri arheologice 
înscrise în LMI / 2015 care să necesite măsuri speciale de protecţie. 
 

2.6. Opţiuni ale populaţiei 
 

Evoluția demografică pozitivă obligă autoritățle publice să aibă în vedere creerea de noi locuri  
de muncă și îmbunătățirea acesibilității la servicii și dotări corespunzătoare. 
 

Astfel, prin realizarea unei grădinițe cu program prelungit, Primăria Lipănești răspunde solicitărilor  
venite din partea localnicilor care doresc să ofere copiilor preșcolari condiții de educare și instruire 
diversificată, incluzând servirea mesei și odihnă. 
 
 



 
 
 

CAPITOLUL 3 – PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ     
 

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
  

 Ridicarea topografică la scara 1 : 500 cu cote de nivel a determinat cunoaşterea precisă a  
planimetriei, indicând un teren cu o pantă uşoară pe direcţia vest  est (spre canal) 

 

 Studiul geotehnic concluzionează teritoriul studiat ca fiind „bun de fundare” 
 

 Studiul de circulație propune soluții privind amenajarea DN 1A și a accesului în incintă  
  
3.2. Prevederi ale PUG 

 
 Terenul studiat are categoria de folosință : curți construcții, arabil și drum și se desfășoară pe 3 
UTR - uri. 

Conform PUG aprobat  (2014) și Certificatului de Urbanism nr. 51/18.08.2017 eliberat de Primăria 
comunei Lipănești, terenul destinat amplasării grădiniței este situat în :  

 

-     UTR nr. 3 – „zona locuințe”, sbz. „locuințe individuale în zone construite constituite „L1” – 

locuințe de tip rural cu regim de construire punctual (izolat), în afara parcelarului tradițional – „L1a”, pentru 
care s-au stabilit ca indicatori urbanistici maximali : 

o POT = 40 % 
o UTR = 1,2 
o RÎ = P+2 (Hmax cornișă = 10 m) 

- zona de protecție a : 
o DN 1A 
o LEA 20 kV 
o curs de apă (Scârnava) 
o conducte transport țiței (SC CONPET SA) 
 

- pentru DN 1A se aplică profilul „1 – 1” (20,00 m între aliniamente) : 
o 7,00 m : parte carosabilă 
o 2 x 1,50 m : acostament 
o 2 x 1,50 : spațiu verde (plantații înalte) 
o 2 x 2,00 m : trotuar 
o 2 x 1,50 m : spațiu verde (plantații joase) 

- zona de protecție a DN 1A : 22,00 m / ax 
- retrageri față de DN 1A : 

o 15,00 m / ax existent, respectiv 5,00 m / aliniament (profil „1 – 1”) 
 

3.3. Valorificarea cadrului natural 
  
 Amplasamentul se situează pe un teren plat, între drumul național și cursul regularizat al pârâului 

Valea Lipănești (fosta denumire a Scârnavei). 
 
 
 
 



 
 
 

3.4. Modernizarea circulaţiei 
  

Autoritățile locale au avut în vedere ca obiectivul să deservească și partea de est a comunei, 
pentru a limita pe cât posibil traversarea de către copii a DN 1A. 

Pentru accesul la noul obiectiv, există trecere de pietoni la cca 270 m sud la km 96+230 dr. 
(în dreptul Școlii Eroilor), respectiv la 730 m nord (în dreptul Primăriei). 

Având în vedere : 
- numărul maxim de utilizatori (20 copii, 3 cadre didactice) 
- reglementările din PATJ privind lărgirea la 4 fire a DN 1A 
prin Studiul de circulație s-a propus :  
- realizarea unui acces simplu din drumul național, în dreptul km 96+480 dr. 
- amenajarea unei platforme carosabile cu spații de parcare în incintă 
 
Astfel, prin Studiul de circulație, pentru DN 1A s-a propus preluarea profilului „1 – 1” din PATJ 

(26,00 m între aliniamente) :  
- 14,00 m : parte carosabilă 
- 2 x 1,50 : acostament 
- 2 x 1,50 m : șanț 
- 2 x 1,00 m : spațiu verde 
- 2 x 1,00 m : trotuar 
- 2 x 1,00 m : spațiu verde 
 
Lărgirea DN 1A la 4 benzi de circulație conform PATJ se va face simetric față de axul existent, 

nefiind necesară cedarea din teren.  
 
Racordarea accesului în incintă la drumul național se va face cu raze de 6,00 m pe lățimea de 

5,50 m și fără afectarea limitelor de proprietate adiacente.  
Scurgerea apelor pluviale în lungul DN 1A  va fi asigurată printr-o rigolă carosabilă cu L = 6,00 m.  
În incintă se va construi o platformă carosabilă cu lățime de 11,00 m pe care se vor amenaja 

5 locuri de parcare (5,00 x 2,50 m) și 1 loc pentru persoane cu dizabilități. 
  
3.5. Zonificarea funcţională - reglementări şi indicatori urbanistici estimaţi 
 
3.5.1. Construcţii şi amenajări propuse 
 
Conform informaţiilor furnizate de proiectantul părții de arhitectură (SC ARCA concept & design)  

pe acest teren se va amplasa o grădiniță cu program prelungit (1 grupă), compusă din : 
- sală polivalentă 
- sală clasă 
- dormitor 
- cabinet personal didactic 
- bucătărie+cămară 
- spălătorie 
- vestiare și grupuri sanitare, separat pentru copii și personal de serviciu 
- izolator 
- centrala termică 
 
 



 
 

Indicatori spațiali și urbanistici rezultați : 
 
- regim înălţime : parter. 
- suprafaţa construită / desfăşurată : 516 mp 
- Hmax coamă = 7 m; Hmax cornișă =  4 m 
- suprafața circulații = 528 mp 
- suprafața spații verzi = 757 mp 
- POT = 23,40 % 
- CUT = 0,23 

 
3.5.2. Zonificarea funcţională – reglementări şi indicatori urbanistici 

 
În vederea amplasării grădiniței de copii, se propun următoarele intervenții urbanistice : 

  
● schimbare destinaţie teren (2200 mp) din „zonă locuințe individuale” – „L1a” în „zonă instituții și 
servicii” – „IS”, sbz. „construcții de învățământ” – „ISî”  
 

● terenul va aparţine unui nou UTR, şi anume UTR nr. 3 A , pentru care se propune procentul maxim de 

ocupare a terenului prevăzut în RGU (Anexa 2, pct. 2.2.2. – construcţii de învățământ), respectiv : 
 - POT = 25 % 

Notă : Restul terenului (75 %) va fi amenajat pentru circulații, curte recreație și spații verzi  
 
● alţi indicatori urbanistici maximali propuşi prin PUZ (pt. UTR nr. 3 A) : 

 - CUT = 0,75 
- RÎ : P+2 (Hmax cornișă = 12 m) – conform PUG aprobat 

 
● accese : 

- accesul auto și pietonal se va realiza direct din DN 1A, amenajat conform profil „1 – 1” din PATJ 
(vezi Pct. 3.4. – Modernizarea circulației)  

- se vor asigura două accese carosabile separate pentru evacuări în caz de urgență (cutremure, 
inundații, incendii), conform RGU  

-     parcaje (personal didactic, aprovizionare, părinți) : exclusiv în incintă 
 
● retrageri minime :  

-  18,00 m / ax existent DN 1A, respectiv 5,00 m / aliniament (profil „1 – 1” din PATJ) 
-    3,00 m / ax limitele laterale și posterioară 

 
● spaţii verzi : minim 15% si suprafaţa incintei (plantaţii decorative şi de protecţie) 

 
BILANŢ TERITORIAL PARCELĂ – posibilități de ocupare 
 

TOTAL PARCELĂ mp % 

2200 100 

- construcţii (maxim)   550   25 

- circulații   660   30 

- spaţii verzi, loc joacă   990   45 

 
 
 



 
 
 

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 
 

 Alimentarea cu energie electrică, apă, gaze : de la reţele existente 
 

 Evacuarea apelor uzate : bazin betonat vidanjabil (propus) 
 

 Alimentarea cu căldură şi prepararea apei calde : CT (gaze)  
 

 Evacuarea deșeurilor : colectate selectiv în pubele inscripționate și depozitate pe o platformă 
betonată cu posibilități de igienizare, evacuate de serviciul de salubrizare :  
 

3.7. Protecţia mediului 
 
Investiţia proiectată nu este de natură sa afecteze mediul natural (apa,aer,sol,subsol) şi construit. 
 
Terenul din partea de sud și est a incintei va fi amenajat pentru asigurarea locurilor de joacă pentru  

copiii instituționalizați. În aceste spaţii vor fi amplasate băncuțe, măsuțe, umbrare, corpuri de iluminat, etc. 
precum și instalații specifice acestei funcțiuni : tobogane, spaliere, balansoare, leagăne, corpuri geometrice,  
etc. executate de preferință din materiale ecologice (lemn). 

După realizarea lucrărilor de trasare a aleilor, de delimitare a locurilor de joacă şi a platformei 
gospodăreşti, se va putea proceda la înierbarea cu gazon a incintei și plantarea cu arbori, arbuşti și flori.  

Se va acorda o atenţie deosebită modului de compoziţie peisagistică şi asociere a speciilor vegetale,  
astfel încât să se obţină o imagine cât mai variată pe întreaga perioadă a anului - prin folosirea amestecului  
de esenţe, culori, forme şi dimensiuni. 

Plantaţiile din aceste zone trebuie să creeze o atmosferă de bună dispoziţie prin varietatea şi 
coloristica plantelor (arbori de mici dimensiuni, arbuşti cu frunzişuri în diverse nuanţe de culori deschise).  

În perimetrele destinate jocurilor de copii, plantaţiile vor avea ca scop – pe lângă compartimentarea 
funcţională pe tipuri de activităţi – izolarea fonică, protecţia împotriva curenţilor de aer şi a insolaţiei. 

Se vor evita speciile cu frunze şi fructe toxice, ghimpi sau cioturi. 
 

3.8. Obiective de utilitate publică 
 

- terenuri proprietate publică de interes naţional (DN 1A, canal)  
- terenuri proprietate publică de interes local (teren grădiniță) 
- terenuri proprietate privată a persoanelor fizice sau juridice 

 
CAPITOLUL 4 – CONCLUZII, MĂSURI ÎN CONTINUARE      

 
4.1. Concluzii  

 

 Planul urbanistic zonal tratează unitar această zonă în vederea dezvoltării urbanistice armonioase, 
amenajării teritoriului  şi echipării edilitare. 
● Lucrările de construire a obiectivului vor conduce la satisfacerea cerinţelor adresate de localnici  
● Categoriile de intervenţie stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent jalonează atât 
activităţile de proiectare şi avizare, cât şi condiţiile de construibilitate şi restricţii, care vor trebui să fie 
cunoscute şi respectate de beneficiar cât şi de proprietarii reţelelor sau lucrărilor publice din zonă. 
 
 



 
 
 
 

4.2. Măsuri în continuare 
 

● Avizarea Planului Urbanistic Zonal în CTATU a judeţului Prahova 
● Aprobarea PUZ prin Hotărâre a Consiliului Local al comunei LIPĂNEȘTI 
● Întocmirea documentaţiilor şi obţinerea avizelor necesare autorizaţiei de construire (clădiri, amenajări, 
branșamente, etc.). 
 
  
                        Întocmit,  

   arh. Andreea Aluchi
   
    


