IMEMORIU DE PREZENTARE|

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea proiectului RIDICARE RESTRICTIE DE CONSTRUIRE (nr. 168 A) si MODIFICARE
PUZ APROBAT (nr. 170) : SCHIMBARE DESTINATIE TEREN DIN ,ZONA
LOCUINTE” iN ,,ZONA INSTITUTII SI SERVICII” PENTRU AMPLASARE
UNITATI DE INVATAMANT

e Amplasament : municipiul PLOIESTI, Bd. Republicii \nr. 168 A sinr. 170\

« Faza de proiectare : ISTUDIU DE OPORTUNITATE|

o Initiator : SC KINDEST GARDEN FAMILY SRL, sediul mun. Campina, Bd. Carol | nr. 27,
repr. asociat unic - administrator Albina Cornelia

e Proiectant : S.C. ,ARHIZANE PLAN" S.R.L. PLOIESTI

o Nr. pr./ Data elaborarii : 37 / sept. 2013
CAPITOLUL 2 — SITUATIA EXISTENTA

2.1. Situatia juridica a imobilului studiat
Imobilul (teren) — in suprafatd totals de 4220 mp (din acte) este proprietatea SC CARMISTIN SRL|
si se compune din doua parcele alaturate partial (pe o lungime de 37,57 m) :

- 1720 mp, NC nou 133686, Bd. Republicii nr. 168 A (T 65, A 8/17), conform contract de vanzare —
cumparare nr. 1409/14.12.2001 autentificat de BNP Terzea Matei Tiberiu din oragul Mizil, Hotararilor
emise de Judecatoria Ploiesti si Extrasului de CFI nr. 53859/07.08.2013 eliberat de BCPI Ploiesti

- 3170 mp, NC nou 122607, Bd. Republicii nr. 170 (T 65, A 8/19), conform contractului de vanzare —
cumparare nr. 2700/07.05.2007 autentificat de BNP Sandu Aurelian si Extrasului de CFl nr.
53856/07.08.2013 eliberat de BCPI Ploiesti

Ambele proprietati au fost transmise de SC CARMISTIN SRL (proprietara) cétre SC KINDEST
GARDEN FAMILY SRL (superficiara) conform contractului de constituire a unui drept de superficie
asupra terenului nr. 1232/06.08.2013, autentificat de BNP lonita Aristita Adina din comuna Valea
Calugareasca (mentionat si in cele doua extrase sus amintite) — in vederea edificarii unei gradinite i
constructii anexe, iar pe terenul de la nr. 170 pentru infiintarea unui punct de lucru al superficiarei.

2.1. Incadrarea in localitate

Amplasamentul se afla situat in zona de nord-vest a municipiului Ploiesti, pe partea dreapta a
Bd. Republicii in sensul de mers spre Brasov, pe aceiasi parte cu Hotel ,Tudor” si cofetaria ,Enescu” si
respectiv, vizavi de portiunea intre intersectia bulevardului cu str. Buda (DJ 101) si str. Laboratorului.

Ambele terenuri sunt adiacente drumului puturilor de apa nr. 14 si 15.

2.2. Accese
Terenul - in totalitatea sa — are acces la Bd. Republicii prin proprietatea situata la nr. 170.

2.3. Echiparea edilitara

Bd. Republicii beneficiaza de echipare tehnico-edilitara completa : energie electrica, apa,
canalizare, gaze, telecomunicatji.

Intre Bd. Republicii si parcela de la nr. 170 este pozitionatd aductiunea magistrala de apa Firul 1
Movila Vulpii, care genereaza o restrictie de construire pe 0 adancime de 33,00 m / ax Bd. Republicii.




CAPITOLUL 3 — PREVEDERI DIN PLANURILE URBANISTICE ACTUALE

e Certificate de urbanism eliberate de primaria municipiului Ploiesti pentru cele 2 amplasamente
(in ordinea emiterii, n.n.) :

1. Pentru terenul (3170 mp) situat in Bd. Republicii nr. 170, beneficiar SC CARMISTIN SRL :
- CU nr. 1053/21.08.2012 -, construire complex activitati specifice pentru prescolari si juniori”
- Destinatia stabilitd cf. PUZ aprobat : locuinte colective in blocuri inalte (Lb)
- functiunea dominanta : locuinte
- functjuni complementare admise: pentru functiunea de locuinta - institutii si servicii complexe, activitat]
nepoluante, circulatii pietonale, spatji verzi (scuaruri)
- UTR-N-7
- indicatori urbanistici maximali conform PUZ aprobat cu HCL nr. 46/26.02.2009 :
o POT=50%
o CUT=42
o Reg. indltime = S+P+7-8 (Hmax = 32 m)
- retragere / ax Bd. Republicii : 23,50 m
- utilizari permise : locuinte colective, unitati cazare, turism
- utilizari permise cu conditji : comert, servicii profesionale
- utilizari interzise : orice fel de constructii, pentru alte functiuni.
- s-asolicitat elaborare SA si avizare in CTATU Ploiesti

2. Pentru terenul (1720 mp) situat in Bd. Republicii nr. 168 A (desi - ca suprafata - sunt invocate
ambele terenuri — 4220 mp -, n.n. I!!), beneficiar : SC KINDEST GARDEN FAMILY SRL :

- CU nr. 943/14.08.2013 : < studiu de oportunitate pt. intocmire si avizare PUZ pentru schimbare
destinatie teren din partial ,zona cai de comunicatie” si partial ,zona tehnico-edilitara pentru captari de apa’
in ,zona institutii si servicii” >

- Destinatia stabilita prin planurile urbanistice actuale :
o partial zona plantatii de protectie
o partial zona cai de comunicatie (strada propusa prin PUG)
o partial zona tehnico-edilitara pentru captari de apa
- interdictie de construire pana la elaborare PUZ/PUD
- UTR-N-7; PPr, CCR, TEcg;
- indicatori urbanistici maximali :
o POT=50%
o CUT=15
- utilizari permise : retele tehnico-edilitare aferente captarilor de apa, lucrari aferente retelelor tehnico -
edilitare; plantatji protectie; constructii si amenajari pentru cai de comunicatji rutiere, reteaua de strazi din
intravilan (drum propus prin PUG)
- utilizari interzise : unitati economice poluante si care genereaza trafic intens; amenajari provizorii sau
chioscuri pe domeniul public
- utilizari permise cu conditii : oricare din utilizarile permise, cu conditia unui PUZ/PUD aprobat prin HCL

Observatii f. importante la CU nr. 943/2013 :

a. La rubricile ,Regimul economic” si ,Regimul Tehnic” a fost omisa tocmai functiunea dominanta
a terenului — ,zona institutji publice, servicii, functiuni de interes general, cu restrictii de construire pana la

In atare conditii, nici scopul inscris in acest Certificat de urbanism - ,schimbare destinatie teren
din partjal zona cai de comunicatie si partial zona tehnico-edilitara pentru captari de apa in zona institutji si



b. De asemenea, nu este mentionat nici PUZ ,CARMISTIN” (HCL 46/2009) elaborat pentru terenul
situat la nr. 170 (S = 3170 mp), care face parte din suprafata totala (Stotal real = 4220 mp) pentru care s-a
eliberat certificatul de urbanism, mentjonata la ,Regimul tehnic” si in cererea solicitantului (desi eronata !!!!)

Mentionarea documentatiilor de urbanism aprobate si aflate in valabilitate este prevazuta in mod
expres la art. 31 din Legea nr. 350/2001, modificat prin OUG 7/2011, aprobata cu modificari prin Legea nr.

c. Indicatorii urbanistici inscrisi in acest CU sunt cei maximali, pentru intregul UTR - N -7,
ceea ce poate induce in eroare pe beneficiar si proiectant !!

Nicaieri nu se face referire ¢a - in cazul constructiilor de invatdmant - se aplica prevederile din
RGU, Anexa 2, pct. 2.2.2., respectiv POT maxim = 25% !!

e [Alte documentatji urbanistice aprobate in zona studiat :

» PUZ - SC CARMISTIN SRL - ,schimbare destinatie din zona partjal de protectie sanitara i
unitati industrie nepoluanta in zona destinata locuintelor”;
- amplasament : Bd. Republicii nr. 170;
- autor : SC ARHIPROIECT 2007 SRL (arh. Adriana Constantin); aviz CTATU nr. 004/10.02.2009;
HCL nr. 46/26.02.2009 (pt. varianta 2 — cu acces direct din Bd. Republicii)

Obiectul PUZ - termen de valabilitate 5 ani — a constat in (sumar) :
o modificarea indicatorilor urbanistici (CUT : 4,2 ; regim inaltime : S+P+7-8E, H max 32 m)
o schimbare destinatie functionala din zona industriala si de protectie sanitara in zona
rezidentjala, pentru construire bloc locuinte
Nota :
- Pana la aceasta datd, pe terenul care a facut obiectul acestui PUZ nu s-au realizat constructii
sau alte amenajari.

» PUZ - PARASCHIV JUSTIN-OVIDIU si PARASCHIV ANDRA - ridicare restrictie de construire
pentru extindere, supraetajare si recompartimentare locuintd unifamiliala, realizare piscind, amenajare
peisajera curte”, elaborat 2011
- amplasament : Bd. Republicii nr. 164
- autor : SC ARHIZANE PLAN SRL (arh. Andreea Aluchi)

Nota : Beneficiarii acestui PUZ sunt si administratori ai SC CARMISTIN SRL.

» PUD - HOTEL TUDOR - ridicare restrictie de construire pentru recompartimentare si
transformare pod in mansarda, extindere si schimbare destinatie din locuinta in hotel *** ; elaborat 2009
- amplasament : Bd. Republicii nr. 166;

- autor : SC ARHIZANE PLAN SRL (arh. Andreea Aluchi)

» PUZ:BARBU STEFANA - ,modificare PUZ APROBAT - regim de inal{ime si aliniere (pentru
construire restaurant S+P+4); elaborat 2011
- amplasament : Bd. Republicii (UTR — N -6, n.n.)
- autor : SC ARHIZANE PLAN SRL (arh. Andreea Aluchi)



CAPITOLUL 4 - PROPUNERI URBANISTICE

4.1. Constructii propuse

SC KINDESTGARDEN FAMILY SRL intentioneaza sa edifice — intr-o prima etapa — pe terenul de la
— o gradinita de copii cu program prelungit (4 grupe cu 20-25 copii/grupa) — care sa deserveasca
populatia de vérsta prescolara (3 - 6 ani) din noul cartier de locuinte care s-a dezvoltat in aceasta zona.

Asa cum reiese din CU nr. 1053/21.08.2012 eliberat pentru terenul de la , proprietarul de
drept - SC CARMISTIN SRL - avea in vederea realizarea unei scoli private precum si a intregii infrastructuri
necesare desfasurarii acestui tip activitati (sala si terenuri de sport, piscina, locuri de joaca, spatji verzi, alei,
parcari, etc.)

a. Conform informatiilor f. sumare puse la dispozitie de proiectant— SC STUDIO 10 M SRL (memoriu
CU, plan situatie si partiu P+M), gradinita va fi structurata pe 2 nivele, cuprinzand ca functiuni principale :
- parter : - zona grupe de joaca $i studiu
- zona personal didactic si medical, sala festivitat
- zona bloc alimentar
- zona anexe tehnice (CT, spalatorie, calcatorie)
- mansarda : - zona de odihna (copii)

Sc= 710 mp
Sd =1052 mp

Observatii privind amplasarea in teren a constructiei proiectate (SC STUDIO 10 M SRL) :
Conform Extrasului de CF pentru Informare nr. 53859/07.08.2013 eliberat de OCPI Ploiesti, terenul
de lanr. 168 A (pe care se amplaseaza gradinita, n.n.) are in prezent o suprafata de (si nu de
2500 mp cum a fost cumparat initjal), astfel incat constructia proiectata de SC STUDIO 10 M SRL incalca
limita sudica actuala a proprietatii CARMISTIN transmise catre SC KINDEST GARDEN FAMILY SRL!
in consecinta, cladirea va trebui reproiectata ca gabarit, pentru :
- aseincadra in limitele actuale ale terenului
- apermite accesul copiilor si personalului didactic la locurile joaca (posibil in zona de nord-est)
- apermite accesul auto pentru aprovizionarea blocului alimentar prin incinta proprietatii (si nu
dinspre drumul puturilor "!1).

b. Conform informatjilor (tabel) din proiectul ,complex activitati specifice pentru prescolari si juniori”
elaborat de SC PARALEL SRL pentru parcela de la - in suprafatd de 3170 mp -, obiectivul este
structurat pe 3 corpuri de cladire P+1 - 2, rezultdnd urmatorii indicatorii spatjali si urbanistici :

Sc =1600 mp (real 1623 mp, n.n.)

Sd =2812 mp (real : 3242 mp, n.n.)

POT =50,47 % (real : 51,20 %, n.n.)

CUT=0,9 (real :1,02, n.n.)

'Se constatd c& — raportat la suprafata lotului — POT este dublu fatd de prevederile RGU (25 %) !!!

Reamintim ca aceasta mentiune expresa prevazuta de RGU privind unitatile de invatdmaént —
nu a fost inscrisa in certificatul de urbanism nr. 1053/21.08.2012, inducand in eroare proiectantul si
beneficiarul (asa cum am precizat in capitolul anterior), intrucat POT= 50 % propus prin PUZ CARMISTIN -
se refera la ,zona locuinte colective in blocuri inalte” (funcfiuni ce nu pot fi asimilate)!




c. Conform proiectelor mai sus prezentate, cele doua obiective propuse (et.1+2) insumeaza :
Sc=2333 mp

Sd = 4294 mp.

Raportat la suprafata totala a celor doua loturi (4220 mp), rezultd urmatorii indicatori urbanistici :
POT = 55,30 %

CUT =1,02

Chiar si in acest caz, se constati c3 se depaseste indicatorul POT previzut in RGU !

Pentru a se incadra in prevederile RGU, cele 2 obiective propuse vor trebui sa insumeze
maxim 1055 mp !!!

Astfel, si obiectivul propus pe parcela de la nr. 170 va trebui redimensionat pentru a permite :

- incadrarea in indicatorul urbanistic POT maxim = 25%

- rezolvarea unei circulatii fluente in cadrul ansamblului si a numarului de locuri de parcare (conform
pct. 5.6. din Anexa nr. 5 la RGU), necesar ambelor obiective

- asigurarea spatiului necesar pentru curtea de recreatie, terenurile+instalatiile sportive si zona spatii
verzi (total 75 % din suprafata totald a parcelei - conform pct. 2.2.2. din Anexa nr. 2 la RGU).

4. 2. Propuneri urbanistice

in consecinta, prin prezenta documentatie se propun urméatoarele :

- ridicare restrictie de construire pentru terenul situat la nr. 168 A (St = 1720 mp)

- modificare PUZ CARMISTIN (aprobat) elaborat pentru terenul situat la nr. 170 (St=3170 mp) -
prin schimbare destinatie teren din ,,zona locuinfe” in ,,zona institutii si servicii”

- ambele parcele (S total = 4220 mp) vor avea ca destinatie functionala : ,zona institutji si servicii”,
subzona - ,unitati de invatamant”, cu urmatorii indicatori urbanistici maximali :

o POT =25 % (conform RGU, Anexa 2, pct. 2.2.2.)

o CUT=1,5 (conform PUG aprobat)

o Regim de inaltime S/D + P+ 4

- retrageri:

o intre 10,0 - 14,0 m / ax drum puturi

o 33,0 m/ax Bd. Republicii (conform PUG aprobat)

o min 3,0 m/limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- accese, circulatii, parcéri :

o accesul auto si pietonal la cele doua obiective/parcele se va realiza dinspre Bd. Republicii,
respectiv numai prin lotul de la nr. 170 (nu prin drumul puturilor)

o circulatia interioard va fi rezolvata printr-o alee carosabila (2 fire) care sa deserveasca
ambele obiective/parcele (prevazuta cu platforma de intoarcere la capat) si care sa permita
accesul pe 3 laturi la ambele obiective conform normelor PSI, precum si pentru evacuéri in
caz de urgenta (calamitati)

o parcari : numarul locurilor de parcare va fi stabilit conform RGU, Anexa 5, pct. 5.6.

Notd . importantd : In situatia realizarii unei centurii ocolitoare pe traseul existent al drumului
puturilor (conform prevederilor PUG), drumul interior pozitionat ca traseu prin prezenta documentatie
va putea fi trecut in domeniul public al municipiului si inglobat in profilul transversal propus (4 fire) !

In aceast situatie, accesul la fiecare din cele 2 obiective propuse se va putea realiza si separat,
respectiv direct din drumul public nou creat, iar incintele vor putea fi reconfigurate in acest sens
(circulatii interioare, spatii verzi, curte de recreatie, terenuri de sport, locuri de joaca, etc.)




CAPITOLU 5 - OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Obiectivele propuse vor rezolva necesarul de unitati de invatamant scolar si prescolar din cartier.

Mentiune speciala : Toate lucrarile privind realizarea acestora (constructji, infrastructura, amenajari),
inclusiv cele legate de proiectare (urbanism, arhitectura, avizare, aprobare) vor fi suportate in totalitate de
catre investitor.

Intocmit,
drd. arh. Andreea Aluchi




