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1. INTRODUCERE
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DENUMIREA LUCRARII: STUDIU DE OPORTUNITATE PENTRU PUZ GH. GR.
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BENEFICIAR: SC BIOENERGY IDEAS SRL PLOIESTI
ELABORATOR: SC CPS-CITY PLANNING STRATEGIES SRL PLOIESTI
DATA ELABORARII: IANUARIE 2016

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Pe terenul avand o suprafata de 335,0 mp, proprietarul SC Bioenergy Ideas SRL Ploiesti
solicita elaborarea unui PUZ in vederea realizarii unui bloc de locuinte colective.
Imobilul care genereaza PUZ/SO are adresa postala in Ploiesti, str. Gh. Gr. Cantacuzino
nr. 134, zona de studiu fiind delimitata cu linie galbend in planurile U1.2 si U2 care fac
parte din prezentul Studiu de Oportunitate, si are acces direct din strada Gh. Gr.
Cantacuzino.
Terenul are urmatoarele vecinatati:

— laNord - bloc de locuinte colective 3D2 cu regim de indltime P+8,

— la Est - alee de acces pietonald spre blocuri (domeniu public) si proprietatea

Radulescu Nicolae si Havareanu Victoria,
— la Sud - strada Gh. Gr. Cantacuzino,
— laVest — domeniu public — pe care sunt amenajate parcari auto.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE

Sursele de documentare utilizate la elaborarea prezentei documentatii sunt:

— Planul Urbanistic General al municipiului Ploiesti si Regulamentul Local aferent
acestuia, aprobate prin HCL 209/1999,

— Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR 525/1996, cu modificarile si
completarile ulterioare,

— Ridicarea topografica intocmita pentru Studiul de Oportunitate si care este avizata
de OCPI Prahova,

— Documentatii anterioare, expirate sau iesite din valabilitate la aceasta dats,

— Planul de mobilitate urbana durabila pentru Polul de crestere Ploiesti elaborat de
asocierea Search Coorporation, PTV Group si TTK in nov. 2015,

— Documentare in teren.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII ZONEI



2.1. EVOLUTIA ZONEI
Zona de studiu propusa face parte dintr-o zond ramasa destructurata in urma
demolarilor anterioare anului 1990. Imobilul apartinand beneficiarului se afla situat la
granita intre zona Tn care s-au facut interventiile din perioada mentionata si fondul
construit preexistent.
Solicitari anterioare atat pentru acest teren cat si pentru terenuri din zona in vederea
construirii au fost amanate sau solutionate nefavorabil intrucat prin prevederile PUG
Ploiesti 1999/2000 se propunea realizarea unei artere de prelungire si modernizarea
strazii Gh. Gr. Cantacuzino, afectand prin traseul sau aceste terenuri. Prin Planul de
mobilitate urbana durabild pentru Polul de crestere Ploiesti realizat in 2015 de Search
Coorporation, PTV Group si TTK, acest traseu este inlaturat, creand astfel
oportunitatea de a valorifica aceste terenuri, insa determina de asemenea si obligatia
de a reevalua modul de construire si de constituire a frontului strazii Gh. Gr.
Cantacuzino pentru ca imaginea de tesut urban destructurat sa fie evitata.

2.2. INCADRAREA TN LOCALITATE
Zona studiata se afla amplasata in intravilanul municipiului Ploiesti, in UTR No5
(conform PUG) avand functiunea de:
— zona pentru locuinte colective cu regim mediu si mare de inaltime P+5-10,
— zona de circulatii rutiere cu interictie temporara de construire in intersectii
complexe.
Pentru partea din UTR No5 studiata indicatori urbanistici atribuiti prin PUG sunt POT
50% si CUT 1,5.

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL
Din punct de vedere geologic, zona studiata se afla amplasata in zona de relief Campia
Piemontana a Ploiestilor, si este majoritar ocupata de constructii.

2.4. CIRCULATI
Terenul care face obiectul studiului se afla amplasat in cartierul Cantacuzino, avand
acces direct la str. Gh. Gr. Cantacuzino. Prin Planul de mobilitate se propune
mentinerea strazilor existente, propunand o ierarhizare din punct de vedere al
imortantei acestora astfel:

— str. Gh. Gr. Cantacuzino (de la intersectia cu Centura de Vest DN1 la intersectia
cu str Logofat Tdutu) — artera magistrala,

— str. Gh. Gr. Cantacuzino (de la intersectia cu str. Logofat Tautu pana in centru) si
str. I. L. Caragiale - colectoare principale,

— str. Traian si str. Logofat Tautu — colectoare secundare.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
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Terenul care a generat studiul de oportunitate nu este ocupat cu constructii, avand
folosinta curti constructii, conform documentatiei cadastrale.

Parcelele invecinate imediat nu sunt ocupate de constructii cu exceptia celei situate in
nordul amplasamentului — blocul 3D2, avand functiunea de locuinte colective , fiind la o
distanta variind intre 6,05 si 6,17 m fata de limita de proprietate.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
Retelele existente in zona sunt cele de alimentare cu energie electricd, de telefonie, de
canalizare si de ap3, de gaze. Toate imobilele din zona analizatd/invecinatd sunt
racordate si bransate la utilitati.

2.7. PROBLEME DE MEDIU
In zona de studiu nu se regaseste nicio sursa de poluare.

2.8. OPTIUNI ALE BENEFICIARULUI
Terenul studiat se afla in proprietatea privata a beneficiarului iar vecinatatile apartin
unor persoane fizice si juridice cat si domeniului public (amenajat ca parcare publica
sau/si alei de acces pietonal, spatii verzi). Intentia este de a modifica reglementarile
functionale existente in acord cu revizuirea sistemului de circulatie prin Planul de
mobilitate, cat si de a majora indicatorii urbanistici maximali POT la 60% si CUT la 1,8 si
de defini regimul maxim de inaltime a constructiei propuse de P+5. S-a luat In
considerare posibilitatea de a realiza o constructie in acord cu regimul de inaltime aflat
in vecinatate, de P+8-9, insa datorita reglementarilor actuale nu se pot majora
indicatorii cu mai mult de 20%, optandu-se astfel la naltimea maxima care se poate
asigura de P+5.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL

Prin PUG municipiul Ploiesti s-a prevazut functiunea de zond rezidentiald cu locuinte
colective cu regim mediu si mare de inaltime, functiune care se doreste a fi mentinutg,
si de cai de comunicatii rutiere, datorat modificarii traseului strazii Gh. Gr. Cantacuzino,
si care nu se mai mentine in Planul de mobilitate, pentru care se propune extindere
functiunii rezidentiale de mai sus.
Pentru retragerile constructiilor fata de axul strazii Gh. Gr. Cantacuzino se propun doua
variante:

— Vi-1a18,5 mdinax, si

— V2-la15,0 mdinax.
Cele doua variante au la baza analiza frontului construit preexistent din zona de vest a
amplasamentului si retragerile propuse prin documentatii de urbanism aprobate
anterior in zona.
Diferentele intre cele doua variante nu sunt semnificative la nivelul constituirii unui
nou front la strada Cantacuzino, acestea putand asigura jocul si ritmul necesar de
tranzitie intre o zona semicentrala la una centralg, caracterizata prin densitate si regim
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de construire diferit, Tnsa au implicatii asupra valorificdrii mai judicioase a terenului de
catre beneficiar. Proiectantul sustine varianta V2 de retragere cu 15,0 m din axul strazii
Gh. Gr. Cantacuzino avand urmatoarele argumente:

— asigura o distanta mai mare intre constructia propusa si blocul 3D2, asigurand
insorirea reglementata de lege, fara a impune cerinte deosebite de configurare
a volumului propus - decrosuri, retrageri etc,

— asigura distanta necesara pentru realizarea unui acces carosabil subteran, in
ideea ca parcadrile necesare constructiei propuse se vor asigura in subsol,
putand asigura astfel si 0 amprenta largita a subsolului, pana la limitele de
proprietate, ceea ce va oferi sansa de a crea numadrul de parcari necesare.

3.2. MODUL PROPUS DE UTILIZARE A TERENULUI
Luand in considerare propunerea de utilizare a terenului - realizarea unui imobil de
locuinte colective cu regim mediu de indltime — se propune modificarea functiunii de
cai de comunicatii rutiere Si extinderea functiunii rezidentiale de locuinte colective cu
regim mediu de inaltime si se propune majorarea indicatorilor urbanistici maximali POT
si CUT cat si retragerea de amplasare a constructiilor fata de axul strazii Cantacuzino
(doua variante).
Din punct de vedere al indicatorilor urbanistici se propune un POT de maxim 60% si un
CUT corespunzator de 1,8, cu o inaltime maxima a constuctiilor corespunzator unui
regim de inaltime de S+P+5. Indicatorii urbanistici se vor calcula si se vor raporta la CTA
propusa.
Se propune realizarea unei constructii de locuinte colective, avand 2/3 apartamente pe
nivel, cu posibilitatea de a realiza un parter comercial, care va fi ocupat de functiunile
complementare prevazute deja in RLU al PUG in vigoare.
Locurile de parcare necesare se vor amenaja in incintd, in parcare subterana, pentru
vizitatori fiind amenajata o parcare la nivel pe zona de vecinatate cu strada
Cantacuzino.
Privind interventiile in situatii de urgenta se propune asigurarea cu hidranti in incinta,
pozitionarea si numarul acestora urmand sa se stabileasca in faza urmatoare de
proiectare.
Pentru asigurarea utilitatilor se vor realiza bransamente la retelele existente, urmand
ca acestea sa se dimensioneze pentru necesarul ce se va calcula la urmatoarea faza de
proiectare.
Pe teren nu exista nicun fel de surse de poluare si nici nu exista informatii ca ar exista
poluare istorica ce ar trebui indepartata in vederea realizarii functiunii de locuire.

Intocmit,
Arh. Urb. Simona Munteanu
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