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1. Intrgaﬁcgre.
1.1 Date Generale:

1.1.1. S.O. - ELABORARE P.U.Z. PENTRU SCHIMBARE DE FUNCTIUNE DIN
ZONA FUNCTIONALA DE LOCUIRE IN ZONA PENTRU SERVICII

1.1.2. Localizare teren: judetul Prahova, comuna Barcanesti, sat Tatarani, Str.
Lacramioarelor, nr. 53, T52, P718, 718/1, 717,1, Nc. 28733

1.1.3. Titularii investitiei: ARHIEPISCOPIA BUCURESTILOR

1.1.4. Beneficiarii investitiei: ARHIEPISCOPIA BUCURESTILOR prin reprezentant
Consilier Eparhial Niculae Valentin

1.1.5. Elaboratul studiului de oportunitate: URBAIS & CO S.R.L.

1.2 Incadrarea in localitate:

Zona studiata se afla in partea de nord a comunei Barcanesti si in partea central -
estica a satului Tatarani.

Terenul se regaseste in judetul Prahova, comuna Barcanesti, sat Tatarani, Str.
Lacramioarelor, nr. 53, T52, P718, 718/1, 717,1, Nc. 28733. Conform P.U.G. Com.
Barcanesti aprobat prin H.C.L. nr. 8/2000 si prelungit prin H.C.L. nr. 58/2008, zona studiata
se regaseste in intravilanul satului Tatarani, mai exact in U.T.R. nr. 3, zona functionala “L" -
Zona pentru locuinte.

Terenul se invecineaza cu:

- In partea de nord: prop. privata, nr. cad. 20625;

- In partea de est: Drum local de acces, nr. cad. 28313,

- In partea de vest: Drum Jud. DJ 101D si prop. private, Nc. 20625 si Nc. 25147,
- in partea de sud: prop. private, Nc.. 21340 si Nc. 20043;

1.3. Situatia existenta

Suprafata totala a terenului ce a generat P.U.Z. este de 7320.00 mp, conform C.F.
28733 si care are categoria de folosinta de arabil in intravilan.

Conform Actului de Alipire autentificat cu nr. 372 din 29.03.2014, la notar public
Cosma Aurel, terenul C.F. 28733 este in proprietatea ARHIEPISCOPIA BUCURESTILOR
si reprezentata de Consilier Eparhial Niculae Valentin.

Accesele pe parcele sa realizeaza, in prezent din drumul Judetean DJ 101D
(Ploiesti — Barcanesti) aflat in partea de vest a terenului si din drum local de acces cu nr.
cad. 28313.

Amplasamentul studiat este liber de constructii Si prezintd imprejmuire pe toate

laturile terenului.

Conform P.U.G. Com. Barcanesti aprobat prin H.C.L. nr. 8/2000 si prelungit prin
H.C.L. nr. 58/2008, terenul studiat, ce a generat P.U.Z. este in intravilanul satului Tatarani.

Dat fiind profilul zonei, functiunea dominantd in zona, conform P.U.G. aprobat -
zona functionala este “L” - Zona pentru locuinte.

Din punct de vedere al echiparii edilitare, terenul nu este racordat la reteaua de apa
potabila, canalizare, gaze naturale si energie electrica.

Situl studiat are avantajul ca se afla intr-o zona ce poate dezvolta un astfel de tip
de servicii, acesta necreand disfunctionalitate la nivelul localitatii, beneficiarul dorind ca din
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acesta locatie sa poata comercializa obiecte bisericesti si de cult la nivel de macro-zona.

De asemeni accesul la drumul national DN 1A si la DJ 101 D, precum si proximitatea
foarte apropiata cu resedinta de judet, mun. Ploisti precum si distanta relativ scurta cu
capitala tarii, reprezinta un potential pentru dezvoltarea acestui obiectiv.

2. Prezentarea investitiei | operatiunii propuse
Se propune schimbarea functionala si reglementarea terenului studiat, cu suprafata de
7320.00 mp, Tn zona pentru instututii si servicii cu regim mic de Tnaltime, Pinalt / P+1 (8.00 m
la streasina/atic).
Se doreste realizarea unei investitii pentru comercializarea si depozitarea obeictelor
bisericesti si de culte, cu un regim de inaltime de Pinalt / P+1, accese auto si pietonale,
trotuare, amenajarea spatiilor verzi si racord la utilitati.

Pentru a fi oportuna aceasta investitie s-au urmarit urmatoarele puncte:

- Necesitatea acestui tip de functiune la nivelul zonei si al comunei, datorita cererii
crescute de spatii pentru servicii comerciale si depozitare a obeictelor bisericesti si de
culte.

- Din punct de vedere economic, proiectul contine o rezolvare ce permite, sub forma
privata, dezvoltarea unei zone de servicii, ce propune o investitie ce va cuprinde
birouri, showroom-uri cu desfacere (vanzare), magazin si depozitare.

- Pozitia terenului reprezinta o oportunitate pentru investitie, deoarece amplasamentul
acestuia face parte din zona centrala a localitati Tatarani si se este pozitionat la o
distanta relativ scurta fatd de mun. Ploiesti si mun. Bucuresti.

- Pozitionarea acestei investiti pe traseul a doua drumuri cu tranzit mare, face
propunerea atractiva si de interes general, avand in vedere ca acest tip de investitie
de dimensiuni medii nu se mai regaseste in apropiere.

- Din punct de vedere demografic si al fortei de munca in comuna, investitia va crea noi
locuri de munca pentru rezidentii comunei Barcanesti.

- Obiectivul nou v-a completa fondul construit existent, in prezent terenul este liber de
constructii, avand un aspect neintretinut si generand plante ruderale. Prin aceasta
investitie, propunerea va beneficia de tratarea aspectului exterior al cladirilor noi, care
sa nu dezechilibreze imaginea zonei in raport cu vecinatatile.

- Proiectul propune respectarea normativelor de spatii verzi, incinta studiata, generand
un procent de min. 20% din teren cu spatiu verde amenjat.

In ceea ce priveste racordarea la utilitati, acestea se vor realiza:

- Alimentare cu apa se va face reteaua locala a comunei.

- Evacuarea apelor menajer se va face catre reteaua de canalizare a comunei

- Alimentarea cu electricitate se va face prin bransarea la reteaua existenta in zona,
investia de asemeni isi propune in regim propriu si amplasarea panouri fotovoltaice
de generare a energiei electrice alternative.

- Alimentarea cu gaze naturale, se va face prin bransarea la reteaua existentd in
zona.

- Incalzirea investitiei se va face prin intermediul centralelor termice pe baza de
combustibili gazosi / energie electrica / pompe de caludra electrice;

In ceea ce priveste accesul si parcajele auto:
Accesul principal se va realizeaza din drumul judetean DJ 101D aflat in partea de vest
a terenului, iar cel secundar va fi din drum local de acces, nr. cad. 28313. Racordul dintre
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strada si accesele lotului se vor realizeaza direct cu raze de racord si latime a drumului

conform plansa anexata S04 — Mobilare urbanistica - orientativa.

Parcajele auto se vor face in cadrul incintei studiate, iar
vor fi amenajate in functie de caracterul functiunii propuse, spatiu comericial si conform

numarul locurilor de parcare

Anexei nr. 5 din H.G. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

Edificabilul propus va avea urmatoarele retrageri:

Fata de aliniamentul drum local cu Nc. 28313: retragere va fi de min. 6.00 m, fata de

limita de proprietate la drum, respectiv 5.00 m de la noua imprejmuire;

Fata de aliniamentul drumului judetean DJ 101D: retragere este redata de lungimea

caii de acces si va fi la min. 80,75 m;

Fata de limitele laterale: retragerea va fi de min. ¥z din Tnaltimea cladirilor, dar nu mai

putin de 4.00 m;
Fata de limita posterioara: nu este cazul, terenul avand iesire la 2 strazi;

Distanta cladirilor in interiorul parcelei va fi de min. ¥z din inaltimea celei mai Tnalte
cladiri, dar nu mai putin de 5.00 m.

Regimul de indltime si inaltimile maxime reglementate prin noua documentatie P.U.Z.

vor fi: RHmax / H max = Pinalt — P+1/ 8.00 m la streasina/atic.
Bilant teritorial existent — propus;
BILANT TERITORIAL EXISTENT - PROPUS
conf. PUG Com. Barcanesti
aprobat prin H.C.L. nr. 8/2000 si PROPUS
NR prelungit prin H.C.L. nr. 58/2008
: DENUMIRE : " . ” "
CRT ZONA FUNCTIONALA L - Zond | ZONA FUNCTIONALA IS -
pentru locuinte Zona institutii si servicii
mp % mp %
1|SUPRAFATA TEREN 7320 100 7320
2|SUPRAFATA CONSTRUITA LA SOL 3294 45
3|SUPRAFATA DESFASURATA 6588
4|POTmax. 30% 45%
5|CUTmax. 0.3-0.9 0.9
6|SUPRAFATA SPATII VERZI / ARABIL 7320 100.00 1464 20
SUPRAFATA PLATFORME BETONATE -
7| CIRCULATII CAROSABILE SI PIETONALE 2522 34
TEREN CE SE INTENTIONEAZAA FI
8|TRECUT IN DOMENIUL PUBLIC LOCAL 40 1
9|Rhmax. / Hmax. P, P+1E, P+2E P+1E /8.00 m (cornisé/atic)
3. Indicatori urbanistici propusi

P.O.T. maxim = 45.00%;
C.U.T. maxim = 0.9;
RHmax / Hmax = Pinalt — P+1/ 8.00 m la streasina / atic;

4. Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona

In prezent, amplasamentul se regaseste in intravilanul comunei Barcanesti si este

reglementat ca U.T.R. 3 — zona functionala “L” - Zona pentru locuinte.
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Astfel se doreste schimbarea functiunii si reglementarea acestuia prin Planul
Urbanistic Zonal si R.L.U. aferent conform “ELABORARE P.U.Z. PENTRU SCHIMBARE
DE FUNCTIUNE DIN ZONA FUNCTIONALA DE LOCUIRE IN ZONA PENTRU SERVICII”
in zona functionala IS — Zona institutii Si servicii cu regim mic de inaltime.

5. Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de
referinta,

Propunerea de servicii de tip bisericesc si culte va impulsiona zona spre dezvoltare,
formand Tmpreuna cu propunerea, o0 zona de dezvoltare demografica, economica si sociala.
Noua propunere va genera o noua zona de servicii la nivelul comunei. Prin configurarea si
functiunile propuse, solutia creeaza legaturi cu vecinatatile.

Avand in vedere cele prezentate, consideram ca solutia propusa se integreaza la
nivelul localitatii si al comunei si poate satisfice cerintele actuale ale serviciilor de acest tip in
zona si macro-zona.

Prognoza noastra este ca acest proiect va deveni parte integranta a tesutului urban al
zonei n urmatorii 2 - 3 ani.

De asemeni consideram ca dezvoltarea zonei creaza posibilitatea implicarii fondurilor
private in rezolvarea unor probleme sociale si economice rezultate din cresterea activitatiilor
comerciale si cresterea fortei de munca.

6. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de
costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale.
Toate costurile generate de investitia propusa, inclusiv cele cu obiectivele de utilitate
publica (extinderi, redimensionari de retele si bransamente, precum si reconfigurari ale cailor
de circulatie) vor fi suportate de catre beneficiar.

7. Propuneri privind metodele de informare si consultare a publicului cu privire la

aprobarea P.U.Z.

Metoda de informare si consultare a publicului va fi facuta in concordanta cu cerintele
administratiei publice locale a comuei Maneciu — Primaria Maneciu, precum si cu cerintele
Ordinului 2701 din 30.12.2010 pentru aprobarea “Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism”.

Aceasta va urmarii cele 4 etape de informare, adica:

1. Implicarea publicului in etapa pregatitoare;

2. Implicarea publicului in etapa elaborarii propunerilor;

3. Implicarea publicului in etapa aprobarii P.U.Z.;

4. Implicarea publicului in monitorizarea implementarii P.U.Z.

8. CONCLUZII:
In baza concluziilor si a recomandarilor reiesite din analiza situatiei existente,
prezentata Tn capitolele anterioare, pentru terenul cuprins in prezentul Studiu de
Oportunitate, in suprafatad de 7320.00 mp, se propune urmatorul regulament:

- Incadrarea zonei studiate in zona cu functiune IS — Subzona institutii si servicii cu
regim mic de inaltime.

- Coeficientii urbanistici maximi propusi sunt: P.O.T.max.: 45.00%; C.U.T.max.: 0.9;
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Conditii de amplasare si configurare a cladirilor;

Regim de construire (limitele de implementare a zonei edificabile):

1. Fata de aliniamentul drum local cu Nc. 28313: retragere va fi de min. 6.00 m, fata
de limita de proprietate la drum, respectiv 5.00 m de la noua imprejmuire;

2. Fata de aliniamentul drumului judetean DJ 101D: retragere este redata de lungimea
caii de acces si va fi la min. 80,75 m;

3. Fata de limitele laterale: retragerea va fi de min. %2 din inaltimea cladirilor, dar nu

mai putin de 4.00 m;

Fata de limita posterioara: nu este cazul, terenul avand iesire la 2 strazi;

Distanta cladirilor in interiorul parcelei va fi de min. ¥z din inaltimea celei mai inalte

cladiri, dar nu mai putin de 5.00 m.

ok

Regimul maxim de finaltime si inaltimea maxima admisa prin reglementare va fi
RHmax = Pinalt — P+ 1 si Hmax 8.00 m la streasina / atic;

Zona studiata se afla in partea central — estica a satului Tatdrani si are acces din
drumul judetean DJ 101D situat in partea de vest a terenului si din drumul de acces
local aflat in partea de est a terenului.

Retelele tehnico-edilitare necesare bunei functionari a investitiei propuse se va face
prin racord la toate retelele existente in zona.

Investitia urmareste dezvoltarea organizata a zonei. Dezvoltarea investitiei va favoriza
imbunatatirea coeziunii teritoriului, rezolvarea unor probleme actuale de lipsa a
spatiilor destinate serviciilor de comercializare a obiectelor bisericesti si de cult.

Propunerea de circulatii va urmarii un bun acces din drumurile publice, dar si o
fluiditate buna care sa nu ingreuneze traficul pe acestea. Drumurile, aleile, pietonalele
ce deservesc arealul studiat, vor fi configurate conform functiunii propuse. Locurile de
parcare se vor amenaja in interiorul incintei studiate conform normativelor in vigoare.

Propunerea investitiei va impulsiona zona spre dezvoltare, formdnd o zona de
dezvoltare demografica, econimica si sociala.

Propunerea va urmari realizarea unei compozitii arhitecturale si volumetrice specifice
acestui tip de investitie, dar care nu va schimba aspectul zonei.
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