IMEMORIU DE PREZENTARE|

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea proiectului: ~ SCHIMBARE DESTINATIE TEREN, MODIFICARE CARACTERISTICI PARCELE
CONSTRUIBILE SI MOD DE AMPLASARE PE LOT S| PARCELARE PENTRU
AMPLASARE LOCUINTE INSIRUITE

e Amplasament : municipiul PLOIESTI, str. Rudului nr. 262
e Faza de proiectare : ISTUDIU DE OPORTUNITATE|
e |nitjatori : e SC CONSTMAT SRL, sediu : com. Barcanesti, sat Tatérani nr. 824, jud. Prahova,

repr. adm. Matac Alexandru

e SC TARGET 1977 CONSTRUCT SRL, sediu : jud. Brasov, com. (sat) Sanpetru,

str. Republicii nr. 203, repr. adm. Popescu Ondin

e ROSU PETRE - TRAIAN, dom. : mun. Bucuresti, sect.1, str. Mircea Vulcanescu nr. 39,
et.1, ap. 2 bis

e Proiectant : SC ARHIZANE PLAN SRL
o Nr. pr./ Data elaborarii: 34 / mai. 2016

CAPITOLUL 2 - SITUATIA EXISTENTA

2.1. Situatia juridica a imobilului

Imobilul (NC 8703) - teren in suprafatd de 10014 mp si constructiile de pe acesta — este situat in
intravilan, fiind proprietatea indiviza a SC TARGET 1977 CONSTRUCT SRL, SC CONSTMAT SRL si a
dlui. Rosu Petre — Traian, conform contractului de vanzare-cumparare nr. 484/24.02.2016 autentificat de
SPN Meirosu Mihai-Gabriel si Meirosu Carmen din mun. Ploiesti si ECFI nr. 19419/08.03.2016 emis de
BCPI Ploiesti.

2.2. Ocuparea terenului

In cadrul incintei studiate existd urmatoarele corpuri de cladiri, aflate in stare nesatisfacétoare si
care necesita demolarea :

- C1 : birouri; Sc = 363 mp

- C2 : cabina poarta; Sc =7 mp

- C3 : magazie; SC =102 mp
-C4:WC; Sc=4mp

- C5: garaj, remiza PSI; Sc = 214 mp

Supr. constr. / supr. desf. = 690 mp
Indicatori urbanistici existenti :

POT=6,91%
CUT=0,07



2.3. Incadrarea in localitate, evolutia zonei

Terenul se afla situat in Cartierul Rudului, adiacent laturii sudice a Cimitirului Bolovan (pe fostul
amplasament al Societatii ,Drumuri si Poduri” SA).

Vecinatatile terenului :

- la N : Cimitirul Bolovani (NC 129398)

- laE:SC CONSTRUCTII SI REPARATII Ploiesti

- la S str. Rudului

- la'V:str. Sondelor

Imobilul se afla intr-o zona periferica a municipiului care a facut obiectul unui plan urbanistic de
reorganizare functionala si sistematizare a circulatiei.

2.4. Accese, echipare edilitara
Terenul este situat la intersectia strazilor Rudului (paralela cu zona caii ferate) si Sondelor.
In zona sunt retele de energie electrica, apa, canalizare, gaze, telefonie.

CAPITOLUL 3 — PREVEDERI DIN PLANURILE URBANISTICE ACTUALE

Conform PUZ ,Zona Garii de Vest - artera de legatura Sud — Vest”, aprobat cu HCL nr. 384 din
24.11.2009, modificat si prelungit valabilitatea prin HCL nr.112/27.03.2015 si certificatului de urbanism
nr. 320/01.04.2016 eliberat de primaria municipiului Ploiesti, terenul studiat este :

- situat in zona de protectie a infrastructurii feroviare
- destinatia urbanistica (conform PUZ aprobat) :
o predominant, subzona cu functiuni comerciale si de servicii — ,CS”
o subzona cu regim de inaltime P+2, amplasate cuplat - ,CS1”
o partial, zona spatiilor plantate — ,V” (fasie cu latimea de 20 m situatd de-a lungul str. Rudului),
respectiv spatii verzi aferente circulatiilor rutiere
- UTRV-10
- indicatori urbanistici maximali : POT= 60%; CUT=1,8; Regim de construire : cuplat
- inzona,CS1”, se consider ca fiind construibile parcelele cu suprafata de minim 800 mp si front la strada
de minim :
o 15 m, in cazul constructiilor inscrise intre 2 calcane laterale
o 20 m, in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau izolate
- distanta intre cladirile amplasate pe aceiasi parcela : 6 m
- retragerea minim& obligatorie fatd de noul aliniamentul al str. Rudului (dupa expropriere) : 5 m
- Utilizari functionale in ,CS” (sumar) :
o permise :
= functiuni comerciale si servicii de interes general
= mici unitati productive manufacturiere si de depozitare mic-gros
= J|ocuinte cu partiu special, avand incluse spatii pentru profesiuni liberale
o interzise :
= activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
= constructii provizorii
= depozite en-gros, efc.
- Utilizari functionale in *V”
o permise : se admit doar spatii verzi aferente circulatiilor rutiere
o interzise : orice alte utilizari in afara celor permise




Nota importanta privind continutul certificatului de urbanism nr. 320/01.04.2016 :

- Terenul nu este afectat de expropriere, asa cum in mod eronat a fost mentionat la Regimul Juridic,
(intrucat PUZ modificat a avut in vedere tocmai limitarea la minimum posibil a suprafetelor de teren
ce ar urma a fi expropriate in vederea modernizarii arterelor de circulatii din zona studiata)

- Reglementéri din PUZ aprobat si care nu figureazd in CU :

- S-a propus crearea unei legaturi intre strazile Sondelor si Creuzot, drum adiacent limitei cimitirului;
retragerea constructiilor fata de aliniamentul la artera propusa este de 10 m.
- Regimul de aliniere fata de :
- limita cimitirului ; 10,0 m
- aliniamentul la str. Sondelor : 3,5 m.

CAPITOLUL 4 - PROPUNERI

Pe acest teren se realizarea unui cartier de locuinte insiruite P+1+M (cuplate pe 2 laturi) si care
se adreseaza persoanelor/familiilor care doresc sa locuiasca in conditii similare celor din locuintele colective
(blocuri), dar sa beneficieze de acces si lot propriu.

In cadrul ansamblului vor fi admise dotari/servicii complementare (birouri, sedii de firme, cabinete
medicale si profesiuni liberale, unitati financiar-bancare, gradinita de copii, comert, servicii personale si
profesionale, alimentatie publica, agrement (club, sala fitness), mici unitati productive manufacturiere si de
depozitare mic-gros, etc.) amplasate fie in cadrul unitatii de locuit cu partiu special (ex.: pentru profesiuni
liberale), fie in cladiri izolate.

Prin Studiul de oportunitate se propun 4 variante de organizare al ansamblului, diferentiate prin :

- trama stradala propusa

- dimensiunile si suprafetele loturilor

- numarul loturilor rezultate

- dimensiunile si suprafetele constructiilor

- prevederea unei zone distincte pentru activitati comerciale si de servicii (variantele 3 si 4)

Precizari referitoare la modul de rezolvare a circulatiei :

- In toate variantele se propun 2 accese din str. Sondelor si 1 acces din str. Rudului.

- n variantele 1 si 2 se preia propunerea din PUZ aprobat privind crearea arterei de legatura intre
strazile Sondelor si Creuzot

- In toate variantele, parcarea autoturismelor proprii se face in cadrul fiecrui lot individual

- In toate variantele se propun si spatii publice de parcare (in afara loturilor)

- In variantele cu zona comerciala si de servicii se propun si spatii de parcare aferente acestora

Tabel sintetic cu cele 4 variante :

Varianta 1, cu Varianta 2, cu Varianta 3, cu zona | Varianta 4, cu zona
artera legatura artera legatura comerciala comerciala
- dimensiuni lot (m) 8x20 6 x 20 8x19 6x19
- suprafata lot (mp) 160 120 152 114
- numar loturi 33 45 34 45
- dimensiuni locuinté (m) 8x8 6x 10 8x8 6x 10
- supr. constr. locuinta (mp) 64 60 64 60
- supr. desf. locuinta (mp) 192 180 192 180
- numar camere 4 3-4 4 3-4
- POT % rezultat / lot 40 50 421 52,60
- CUT rezultat / lot 1,2 1,5 1,26 1,58

* dimensiunile si suprafetele locuintelor sunt informative, urmand a fi definitivate la faza PUZ



in consecinta, pentru realizarea ansamblului de locuinte insiruite - indiferent de varianta adoptats -
prin prezentul Studiu de oportunitate se propun urmatoarele interventii urbanistice :

e schimbare destinatie teren din ,zona cu functiuni comerciale si de servicii” —,CS1" in :
- ,zona locuinte individuale P+1, P+2 si servicii complementare” —,L1S”
- ,Zona cai de comunicatii rutiere” - ,CCR”
- ,zona spatii plantate” - ,V”

e modificare caracteristici parcele construibile (ca dimensiuni si suprafata — vezi tabel) si
mod de amplasare a constructiilor pe lot : insiruit (in loc de izolat sau cuplat)

e in cadrul zonei ,L1S” se preiau indicatorii urbanistici maximali din PUZ pentru zona ,CS1”:
-POT =60 %

-CUT=1,8

- regim de inaltime = P+2 (Hmax = 10 m)

e Accesul in ansamblu de locuinte se va efectua dinspre str. Sondelor si str. Rudului.

in variantele 1 si 2 se mentine artera de strapungere prin crearea unei artere de legatura intre
strazile Sondelor si Creuzot.

Trama stradala finala si ampriza drumurilor se va stabili prin Studiul de circulatie, in functie de
varianta agreatd de CTATU Ploiesti si traficul estimat;

e Spatiile de parcare ale autoturismelor proprii se vor asigura in incinta fiecarui lot individual.
In toate variantele s-au prevazut locuri de parcare publice. In variantele 3 si 4 (cu zona comerciala
distinctd) s-au prevazut si locuri de parcare aferente acestor functiuni.

e in cadrul subzonei comerciale si de servicii (varianta 3 si 4) se propune activitétile vor fi cumulate
in maxim 1-2 corpuri de cladire cu volumetrie si aspect adecvat (nu se admit constructii provizorii)

e Constructiile situate pe parcele de colt vor avea fatade vitrate spre zona drumului
e Rezolvarea utilitatilor : prin extinderea retelelor existente pe strazile Rudului si Sondelor

e Suprafata studiata : 1,3 ha (incluzand terenul investitorilor si partial, strézile adiacente).

Nota proiectantului : Beneficiarii opteaza pentru Varianta 4 (loturi cu deschidere de 6,00 m si
zona comerciala intre cimitir si ansamblul de locuit propus).

CAPITOLUL 5 - OPORTUNITATEA INTERVENTIEI URBANISTICE

Prin acest demers se fructifica un teren neexploatat, initiativa ce va contribui la extinderea fondului
locativ si valorificarea potentialului zonei prin restructurarea urbanistica, in conditiile asigurarii parametrilor
moderni de echipare tehnico - edilitara si a unui mediu adecvat acestei functiuni.

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

Intocmit,
arh. Andreea Aluchi




