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MEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea proiectului : SCHIMBARE DESTINATIE TEREN DIN ,ZONA CU FUNCTIUNI COMERCIALE Sl
DE SERVICII” IN : ,,ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE P+1, P+2 SI DOTARI
COMPLEMENTARE / SERVICII”, ,,ZONA CAIDE COMUNICATII RUTIERE” $I ,ZONA
SPATII PLANTATE AFERENTE CIRCULATIILOR RUTIERE”, MODIFICARE
CARACTERISTICI PARCELE CONSTRUIBILE SI MOD AMPLASARE PE LOT Sl
PARCELARE PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE INSIRUITE

e Amplasament : municipiul PLOIESTI, str. Rudului nr. 262 (NC 8703)
e Faza de proiectare : PLAN URBANISTIC ZONAL si REGULAMENT LOCAL|
e Beneficiari : e SC CONSTMAT SRL, sediu : com. Barcanesti, sat Tatarani nr. 824, jud. Prahova,

repr. adm. Matac Alexandru

e SC TARGET 1799CONSTRUCT SRL, sediu : jud. Brasov, com. (sat) Sanpetru,
str. Republicii nr. 203, repr. adm. Popescu Ondin

e ROSU PETRE - TRAIAN, ROSU ANA MARIA MIHAELA ,dom.:mun.Bucuresti, sect1,

str. Mircea Vulcanescu . 39, et.1, ap. 2 bis
e Proiectant : SC ARHIZANE PLAN SRL
e Nr.proiect/data: 64/ dec. 2016

1.2. Obiectul PUZ

Obiectul documentatiei il constituie analiza posibilititilor de modificare a reglementérilor stabilite
prin PUZ aprobat ,Zona Gara de Vest — artera de legatura sud-vest” referitor la destinatia functionald,
caracteristicile loturilor construibile (dimensiuni, suprafete) si mod de amplasare pe lot, in vederea
parcelarii terenului si amplasarea de locuinte partial insiruite.

Imobilul (NC 8703) - teren in suprafata de 9977 mp din masuréatori (10014 mp din acte) si
constructii — este situat in intravilan, fiind proprietate particulara in indiviziune a firmelor 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. 91997/04.10.2016 emis de BCPI Ploiesti.

1.3. Surse documentare

e Ridicarea topografica pentru faza PUZ, vizata de OCPI Prahova

e PUZ ,Zona Gara de Vest - artera de legatura Sud-Vest”, aprobat prin HCL nr. 384/24.11.2009,
prelungit valabilitatea prin HCL nr. 112/27.03.2015 pt. PUZ ,Modificare PUZ” cu termen de valabilitate
pana la aprobarea noului PUG al mun. Ploiesti

e Informatji din certificatul de urbanism nr. 1231/08.11.2016 eliberat de primaria municipiului Ploiegti
e Studiul de circulatie (SC SERVTOP SRL)



CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei
Imobilul a apartinut SC ,DRUMURI $I PODURI PRAHOVA” SA. Urmare intrarii in insolventa a

societatii, cladirile din incinta si imprejmuirea s-au degradat datorita neintretinerii sau devalizarii.
In prezent, incinta este loc de depozitare a gunoaielor si adapost pentru céinii comunitari.
Singura constructie noua din zona este Hotel Maryo (situat de cealaltd parte a str. Sondelor)

2.2, Incadrarea in localitate

Amplasamentul este situat in Cartierul Rudului, adiacent laturii sudice a Cimitirului Bolovan si la
intersectia strazilor Rudului si Sondelor. Vecinatati :

- la N : Cimitirul Bolovani (NC 129398)

- laE:SC CONSTRUCTII SI REPARATII

- la S:str. Rudului

- laV: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.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul prezinta o suprafata plana, pe deplin stabila (neafectata de fenomene geologice active).
Clima este temperat continentald, de cdmpie. Cantitatea de precipitatji : normala.

Adéncimea maxima de inghet : 0,85 m. Vanturile dominante bat dinspre NE (14,9%) si E (13,3%).
Seismic (conform normativului P100/1 — 2013) : ag=0,35g; Tc = 1,6 sec

2.4. Circulatia

Terenul se afla la intersectia strazilor Rudului si Sondelor (2 fire, asfalt).
Str. Rudului - profil ,1 — 1" (14,35 — 14,80 m intre aliniamente) :

- 7,70 m : parte carosabila

- 2,35 m: trotuar pe partea stéanga

- 2,00 m (trotuar) + 2,30 - 2,75 m (spatiu verde) pe partea dreapta.
Str. Sondelor — profil ,2 - 2" (13,50 m intre aliniamente) :

- 7,30 m : parte carosabila

- 3,30 m : trotuar pe partea sténga

- 2,90 m : trotuar pe partea dreapta

2.5. Ocuparea terenurilor

in incinta studiata exista inca ruinele unor corpuri de cladiri care au indeplinit diverse functiuni in
cadrul fostei societatii, dar care in prezent necesita demolarea si asanarea de urgenté a zonei :

- 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

Indicatori spatiali si urbanistici existenti :

- Supr. constr. / supr. desf. = 690 mp

-POT=6,91%

-CUT =0,07



2.6. Echiparea edilitara

Zona beneficiaza de echipare edilitara completa : energie electrica, apa, canalizare, gaze, telefonie.

2.7. Probleme de mediu

Terenul este lipsit de riscuri naturale care sa puna in pericol stabilitatea obiectivelor existente si
proiectate, dar necesita asanare si igienizare urgenta in vederea utilizérii eficiente a amplasamentului.

In zona studiatd, nu exista valori de patrimoniu natural sau construit (monumente de arhitectura
sau situri arheologice inscrise in LMI/2015) care sa necesite masuri speciale de protectie.

2.8. Optiuni ale populatiei

Edificarea unui nou ansamblu de locuinte este de natura sa contribuie la ecologizarea zonei si
mobilarea urbanistica prin valorificarea unui teren neutilizat.

Elaboratorul prezentului PUZ considera intemeiata intentjia investitorilor de a realiza pe acest
amplasament un nou concept de locuinte colective care se adreseaza persoanelor / familiilor care doresc
sa locuiasca in conditii similare celor din blocuri, dar sa beneficieze de intimitate (acces si lot propriu).

Totodata, acest nou cartier va contribui la valorificarea potentjalului zonei (teren neexploatat) si
sporirea spatiului locativ al municipiului Ploiesti.

CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

e Ridicarea topografica a terenului studiat, cu cote de nivel a determinat cunoasterea precisa a
planimetriei, indicand configuratia parcelei

o Teritoriul studiat este considerat ,bun de fundare”, fara riscuri naturale, putand a fi construit in
conditii de siguranta deplina (la executie si in exploatare)

e Studiul de circulatie propune modalitati de rezolvare a acceselor si a circulatiei in zona

3.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate

Informatji din certificatul de urbanism nr.1231/08.11.2016 eliberat de primaria municipiului Ploiesti :
- destinatia stabilita prin PUZ :
o subzona cu functiuni comerciale si de servicii (predominant) — ,CS”
o subzona cu regim de inpltime P+2, cu regim de construire cuplat —,CS1”
o zona spatiilor plantate - ,V” (partial : o fasie cu latimea de 5,0 m situaté de-a lungul str.Rudului),
respectiv spatii verzi aferente circuatiilor rutiere (proiect legatura Gara de Vest - Gara de Sud)
- UTRV-10; POT max = 60%, CUT max = 1,8; regim de construire : cuplat
- terenul este situat in zona de protectie a infrastructurii feroviare
- inzona,CS1” se considera construibile : parcelele de minim 800 m si front la strada :
o de minim 15 mp, in cazul constructiilor inscrise intre doua calcane laterale
o de minim 20 m, in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau izolate
- distanta intre cladirile situate pe aceiasi parcela : minim 6 m
- retragere minim obligatotie fasé de aliniament, dupa expropreire : 5 m
- se propune crearea unei legaturi intre str. Sondelor si Creuzot, adiacent limitei cimitirului; retragerea
minima obligatorie / aliniamentul arterei propuse : 10 m
- retragere minima obligatorie / aliniamentul str. Sondelor : 3,56 m




- Utiliz&ri permise
-in,CS":
o functiuni de interes general specifice unui centru de afaceri
biblioteci, mediateci; posta si telecomunicatii, edituri, centre media; activitati sociative diverse
hoteluri pt. turismul de afaceri si alte spatii de receptie
servicii profesionale, colective si personale; expozitii, galerii de arta
servicii specializate pt. comert, intretinere; divertisment (cazino, dancing, cinema)
alimentatie publica (restaurante, cofetarii, cafenele, baruri, terase); centre comerciale
centre de recreere si sport in spatii acoperite si descoperite
mici unitati productive manufacturiere si de depozitare mic-gros
locuinte cu partiu special avand incluse spatii pt. profesiuni liberale
-1n V" : exclusiv spatii verzi aferente circulatiilor rutiere
- Utiliz&ri interzise :
-in,CS”:
o activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
o constructii provizorii de orice natura ; depozitare en-gros, etc.
o stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate
-in V" : orice alte utilizari in afara celor permise

O O O O O O O

(©]

Nota f. importanta : Prin PUZ ,artera de legatura Gara de Sud - Gara de Vest” (modificat in
2015) s-a avut in vedere limitarea la minimum posibil a suprafetelor de teren ce ar urma s fie
expropriate in vederea modernizarii arterelor. In acest sens, s-a propus relocarea str. Rudului pe un
traseu paralel cu calea ferata, respectiv amenajarea unei zone verzi in locul drumului actual.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Terenul in sine nu prezinta forme de relief deosebite sau alte elemente naturale care sa poata fi
puse in valoare prin amenajari peisagistice. Zona se caracterizeaza printr-o densitate crescuta a cladirilor
si lipsa vegetatiei, cu exceptia celei din incinta cimitirului Bolovani.

3.4. Modernizarea circulatiei

e Propunerea de organizare a crculatiei pentru noul cartier este identic in cele doua solutii
prezentate in plansele ,REGLEMENTARI URBANISTICE” - varianta 2.1. si 2.2.
Astfel, conform proiectului de specialitate - drumuri, s-a propus o trama stradala axata pe
circulatie cu sens unic dinspre str. Rudului spre str. Sondelor, prin 3 tipuri de profile :
- profil ,A - A" pentru drumul adiacent SC CONSTRUCTII SI REPARATII (5,00 m intre aliniamente) :
o 4,00 m: parte carosabila (pantd unica)
o 1,00 m: trotuar pe partea stdnga (spre noul ansamblu)
- profil ,B — B” pentru drumul de acces in cartier si drumurile mediane (6,00 m intre aliniamente) :
o 4,00 m: parte carosabila (pantad unica)
o 2x1,00m: trotuar
Not : Drumul de acces din str. Rudului va fi racordat cu raze de 6,00 m pe latimea de 4,00 m.
- profil ,C — C” pentru drumul de pe latura de sud, fundatura (7,50 m intre aliniamente) :
o 5,50 m: parte carosabila (panta unica)
o 2x1,00m: trotuar

Nota : Drumul cu profil ,C — C” este prevazut cu platforma de intoarcere la capat (in zona intersectiei
dintre strazile Rudului si Sondelor). Drumul de acces dinspre str. Rudului si drumurile cu sens unic
(de iesire din cartier spre str. Sondelor) se vor racorda cu raze de 6,00 m pe latimea de minim 4,00 m.



Stélpii de energie electrica existenti in dreptul iesirilor in str. Sondelor vor fi relocati, iar conducta
de gaze va fi protejata prim masuri constructive adecvate, conform normativelor specifice.

Prin grija beneficiarului, se vor monta indicatoarele de circulatie in zonele prevazute in proiectul de
drumuri (,Sens unic”, ,Limitare de viteza”, ,Oprire interzisa”, ,Interzis” si ,Interzis la dreapta”).

e Se preia propunerea din PUZ aprobat privind reamenajarea str. Rudului ca ,zona verde aferenta
circulatiei rutiere” si relocarea traseului pe un amplasament paralel cu calea ferata, precum si crearea unei
legaturi cu str. Libertatii din Cartierul 9 Mai.

Conform Planului de Mobilitate Urbana Durabila pentru Polul de Crestere Ploiesti, se propune
crearea unei legaturi intre zona Gara de Sud - zona Gara de Vest, care include str. Depoului, str. Rudului
si str. Libertatii.

Pentru artera de legatura, se propune profilul ,1 — 1" (39,00 m intre aliniamente) :

- 14,00 m (parte carosabila)

Pe partea dreapta :

- 2,50 m (parcare) + 2,50 m (trotuar+pista biclete)

- 16,00 m : spatiu verde

Pe partea stanga :

- 1,50 m: spatiu verde

- 1,00 m: pista biciclete

1,50 m : trotuar

Prin aplicarea acestui profil, nu este afectata limita de proprietate studiata !

Organizarea circulatiei si profilul drumurilor propuse indeplinesc conditiile prevazute in Anexa nr. 4
la RGU, pct. 4.11.1. — Locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu, respectiv :

- accese carosabile pentru locatari

- acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si a mijloacelor de stingere a incendiilor

e Se preia partial propunerea din PUZ aprobat, in sensul creerii bretelei de legatura, pe langa
Cimitirul Bolovani, cu str. Creuzot. Aceasta va fi asigurata prin drumul nou creat (profil ,A — A”) care se
continua spre est, pe proprietatea SC CONSTRUCTII S| REPARATIL.

e Intreaga trama stradala (S = 2618 mp) creat prin prezentul PUZ va fi trecut in domeniul
public al municipiului Ploiesti.

e Spatiile de parcare ale autoturismelor proprii se vor asigura in incinta fiecarui lot individual.
Pentru vizitatori si deservirea zonelor de servicii — situate la extremitatile terenului studiat, s-au
prevazut spatii de parcare publicé (6 locuri in partea de nord, respectiv 6 locuri in partea de sud)

La stabilirea numarului de locuri publice de parcare s-au avut in vedere urmatoarele :
- pentru fiecare unitate locativa : s-a asigurat un minim de 1,2.
- pentru zona de servicii : conform HGR nr. 525/1996, Anexa nr. 5.



3.5. Zonificarea functionala - reqlementari si indicatori urbanistici

3.5.1. Orqanizarea incintei

e Proprietarii intentioneaza sa utilizeze suprafata de teren de care dispun pentru realizarea unui
cartier de locuinte insiruite P+1+M (cuplate pe 2 laturi, cu exceptia parcelelor de colt), precum si pentru
asigurarea unor servicii aferente si crearea tramei stradale de deservire a acestora.

Ca repartizare in spatiul disponibil, parcelele pentru construirea de locuinte vor fi amplasate in zona
mediand a terenului studiat, iar spatiile comerciale si de servicii - in zona tampon fata de cimitirul Bolovani
si zona de acces dinspre str. Rudului.

Prin prezenta documentatie se propun 2 variante de organizare a ansamblului rezidential,

diferentiate prin :

- dimensiunile si suprafetele parcelelor

- numarul loturilor rezultate
- dimensiunile si suprafetele locuintelor

Tabel sintetic cu prezentarea celor 2 variante de parcelare :

Varianta1 | Varianta 2

- dimensiuni lot (m) 8x19 6x19

- suprafata lot (mp) 152 * 114 *

- numar loturi 34 45

- dimensiuni locuinta (m) 8x8 6x10

- supr. constr. locuinta (mp) 64 60

- supr. desf. locuinta (mp) 192 180

- numar camere 4 3-4

- POT % rezultat / lot 42,10 52,63

- CUT rezultat / lot 1,26 1,58

* cu exceptia parcelelor de colt (vezi cotele acestora inscrise in Plansele 2.1. si 2.2.)

Noté importanta : Beneficiarii opteaza pentru aprobarea solutiei prezentata in varianta 2.

e in ambele variante, diferenta de teren care — datorita formei si spatiului disponibil — nu poate fi
parcelat, va fi destinat pentru realizarea de constructii amplasate in sistem izolat/cuplat (locuinte asociate/
neasociate cu dotari complementare/servicii).

in aceastd zona, va fi admisa cumularea functiunilor de locuire si dotari / servicii in maxim 1 -3
corpuri de cladire cu volumetrie si aspect adecvat (nu se admit constructii provizorii).

Aceste zone sunt situate la extremitatile terenului studiat, respectiv in partea de nord (adiacent
cimitirului Bolovani) si partea de sud (adiacent str. Rudului), motiv pentru care locurile de parcare publica
au fost propuse pentru a deservi special aceste zone (total 12 locuri).

e in cadrul intregului ansamblu rezidential vor fi admise dotari / servicii complementare (birouri,
sedii de firme, cabinete medicale si profesiuni liberale, unitati financiar-bancare, mici unitati comerciale si
de alimentatie publica, servicii personale si profesionale, constructii pentru sport si agrement, structuri de
cazare de capacitate redusa, mici unitati productive manufacturiere si de depozitare mic-gros, etc.)
amplasate fie in :

- cadrul unitatii de locuit cu partiu special (ex.: pentru profesiuni liberale)
- cladiri izolate destinate exclusiv functiunii respective.

e Constructiile situate pe parcele de colt vor avea fatade vitrate spre zona drumului, indiferent de

destinatia acestora (locuinte, dotari complementare / servicii).



3.5.2. Propuneri urbanistice
Pentru realizarea ansamblului rezidential - prin prezentul PUZ se propun urmatoarele (indiferent de
varianta adoptata) :

e schimbare destinatie teren din ,zona cu functiuni comerciale si de servicii” — ,CS1" n :
- ,zona locuinte individuale P+1, P+2 si dotari complementare/servicii” - ,L1S”
- ,Zona cai de comunicatii rutiere” - ,,CCr”
- ,zona spatii plantate” - ,V” (sbz. ,aferenta circulatiilor rutiere” — ,V2")

e modificare caracteristici parcele construibile (ca dimensiuni si suprafata — vezi tabel) si
mod de amplasare pe lot : ingiruit (cuplat pe 2 laturi, cu execeptia parcelelor de colt)

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 ¥, variante :
- acoperis tip sarpanta : Hmax coama = 12,0 m; Hmax cornisa = 9,00 m
- acoperis tip terasa : Hmax = 10,0 m
*inclusiv S/D, partial/total (pentru beci, spatii tehnice, garaje, etc.)

e modul de rezolvare a tramei stradale in zona studiata si a acceselor in noul ansamblu
rezidential este prezentat la Pct. 4.3. — Modernizarea circulatiei

e retragerea constructiilor / aliniamente (in ambele variante) :

retr./alin.(m) | ,A-A" »B-B" ,.L-C" | 1-1"1,2-2"

- pe p. stg. 1,00 1,00 (zona acces + zona mixta nord) 5,50 - -
5,50 (zona drum median)

- pe p. dr. - 5,50 1,00 5,00 5,00

e retragerea constructiilor / limita posterioara a lotului :
-varianta 1:5,50 m
-varianta2:4,00 m

e spatii verzi vor fi amenajate (in ambele variante) :

- in cadrul fiecdrui lot construibil pt locuinte(minim 15 %), alte functiuni cf anexa 6 din RGU.
- spre str. Rudului si str. Sondelor (in fasia de 5,00 m retragere de la aliniament)

- spre cimitirul Bolovani (fasie tampon de 1,00 m)

e platforma gospodareasca (120 mp) aferentd noului cartier rezidential este propusa in zona
parcarilor publice sud, pe un amplasament cu posibilitati de acces din trama majora de circulatie

BILANT TERITORIAL PROPUS|iN CADRUL INCINTEI STUDIATE - pe zone functionale :

Destinatie functionala mp %

- zona locuinte si dotari complementare/servicii — ,L1S” 6750 | 67,66
- zona circulatii — ,CCR” + platf. gospodareasca 2618 26,24
- zona spatii verzi — V2’ (aferente circulatiei rutiere) * 609 6,10
TOTAL INCINTA 9977 100,00

* nu sunt incluse spatiile verzi amenajate din incinta fiecarui lot construibil



3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
- prin extinderea refelelor tehnico-edilitare existente pe strazile Rudului si Sondelor

3.7. Protectia mediului

Spatiile verzi din incinta fiecarui lot situat in zona ,L1S” (locuinte asociate / neasociate cu dotari
complementare / servicii) vor fi asigurate in procent de minim 15%.

Zonele verzi aferente circulatiilor rutiere (,V2") vor avea caracter decorativ si de protectie pentru
ansamblul rezidential.

Date fiind vecinatatile actuale ale parcelei studiate, se estimeaza ca traficul atras de circulatia
autoturismelor viitorilor utilizatori ai ansamblului rezidential nu este de natura sa afecteze imprejurimile.

3.8. Obiective de utilitate publica
in plansa referitoare la ,proprietatea asupra terenurilor’ au fost diferentjate :

- terenuri proprietate publica de interes national (zona CF)

- terenuri proprietate publica de interes local (strazi, cimitir)

- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice / juridice

- terenuri propuse a fi trecute in domeniul public local (trama stradal& nou creata : drumuri, parcari,
platforma gospodareasca - total 2618 mp)

- terenuri propuse a fi trecute in domeniul public local pentru modernizare/relocare str. Rudului

CAPITOLUL 4 — CONCLUZII; MASURI IN CONTINUARE

4.1. Concluzii
¢ Planul urbanistic zonal trateaza unitar aceasta zona in vederea dezvoltarii urbanistice armonioase,
amenajarii teritoriului si echiparii edilitare
e Categoriile de interventje stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent jaloneaza atat
activitatile de proiectare si avizare, cat si conditiile de construibilitate si restrictii, care vor trebui sa fie
cunoscute si respectate de beneficiar cat si de proprietarii retelelor sau lucrarilor publice din zona.

4.2. Masuri in continuare
e Prin prezenta documentatie urbanistica s-a studiat posibilitatea realizarii unui caracter rezidential prin
parcelare si construire de locuinte individuale asociate/neasociate cu dotari complementare / servicii
amplasate in sistem insiruit (cu exceptia parcelelor de colt) si cele izolate, precum si rezolvarea circulatiei
rutiere si pietonale, cu respectarea tuturor conditiilor impuse de legislatia in vigoare (RGU, Cod civil,
norme sanitare, de protectie a mediului, PSI, protectie civila, etc)
e Avizarea Planului Urbanistic Zonal in CTATU Ploiesti
e Aprobarea PUZ prin Hotarare a Consiliului Local al municipiului PLOIESTI
e intocmirea documentatjilor si obtinerea avizelor necesare autorizatiilor de construire pentru obiectivele
propuse, inclusiv pentru infrastructura (drumuri, retele).

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
investitorii privati.

Tntocmit
arh. Andreea Aluchi




