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Prezenta documentatie urbanistica — piese scrise si desenate — este proprietatea intelectuala a
elaboratorului SC ARHIZANE PLAN SRL si poate fi utilizata numai in scopul prevazut in contract.
Documentatia nu poate fi reprodusa integral sau partial - fara acordul scris al autorului.

MEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

e Denumire proiect : SCHIMBARE DESTINATIE TEREN iN ,ZONA MIXTA : LOCUINTE COLECTIVE
INALTE / INSTITUTII SI SERVICII” SI ATRIBUIRE INDICATORI URBANISTICI

e Amplasament:  municipiul PLOIESTI, str. Sondelor nr. 62 A (str. Vornicei)

e Faza proiectare : |PLAN URBANISTIC ZONAL si REGULAMENT LOCAL]

¢ Beneficiar : DAVID C. MIHAI - FLORIN PFA, sediu : Ploiesti, str. Cercelus nr. 35

e Proiectant : SC ARHIZANE PLAN SRL

o Nr. proiect / data : 86/ dec. 2019

1.2. Obiectul PUZ

Prezenta documentatje are ca obiect propunerea de schimbare a destinatiei terenului studiat in
,Z0na mixta : locuinte colective inalte / institutii si servicii” si atribuire indicatori urbanistici (POT; CUT,
retrageri, regim de inaltime) in vederea construirii unui ansamblu rezidential compus din 3 blocuri
2S + D + P + 6, partial cu spatii cu alte destinatii (comert, servicii, birouri) la nivelurile inferioare.

Terenul studiat (8572 mp) este situat in intravilan si se compune din :
- 6100 mp (NC 144577) : proprietate a dlui David Mihai Florin si face parte din patrimoniul de
afectatiune al firmei DAVID C. MIHAI-FLORIN PFA, conform Actului de alipire (comasare) de
terenuri nr. 5003/26.10.2018 autentificat de SNP Tudose Maria si Tudose George-Radu din mun.
Ploiesti si ECFI eliberat de OCPI Prahova urmare cererii nr. 121214/25.10.2019
- 2472 mp : str. Vornicei (domeniu public al municipiului Ploiesti)
Nota : Conform actelor prezentate, adresa actuala a imobilului este ,str. Sondelor nr. 62A”, intrucat
a provenit din dezmembrarea succesiva a unui teren (propr. ASTRA) care a avut initial aceasta adresa.
Practic, terenul are acces la str. Vornicei, urmand ca — prin solicitarea unui certificat de
nomenclatura stradala — sa se stabileasca adresa postala reala.

1.3. Surse documentare

o Acte de proprietate — piese scrise si desenate

e Ridicarea topografica pentru faza PUZ (SC TOPing COMPANY SRL), vizata de OCPI Prahova

e Planul Urbanistic General al municipiului Ploiesti si RLU aprobat prin HCL nr. 209/1999 si 382/2009
e Informatji din certificatul de urbanism nr. 1326/14.11.2019 eliberat de Primaria municipiului Ploiesti
o Studiul de insorire (SC 2B BLOCK STUDIO SRL, Bucuresti)

e Studiul geotehnic (SC GEOCAD AMD SRL)

e Studiul de circulatie SC SERV TOP SRL)

e Informatii din proiectul de arhitectura (SC 2B BLOCK STUDIO SRL, Bucuresti)

e Informatii din avizele administratorilor de infrastructura




CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

ANALIZA MULTICRITERIAL INTEGRATA

2.1. Evolutia zonei

o Cerinta de locuire a condus la o dinamica imobiliara ce impune o dezvoltare accelerata.

Destinatia zonei stabilita prin PUG intocmit in perioada 1995-1999 (,unitati industriale, servicii si
spatii verzi”) nu mai corespunde profilului actual al zonei si nici caracterului rezidential conturat inca din
anii 1980, urmare edificarii Cartierului 9 Mai (compus din ansamblurile de locuinte colective P+4 — P+7-8
cuprinse intre strazile Marasesti, Padina, Vornicei si Libertatii).

Astfel, vecinatatea acestui cartier de locuinte cu fosta incinta industriala reprezentata de Rafinaria
ASTRA a devenit caduca, necesitand schimbarea destinatiei zonei sau reconversia functionala.

Echiparea cu utilitati si accesibilitatea confera amplasamentului studiat conditii ideale pentru
dezvoltarea in continuare a functiunii rezidentiale asociata cu servicii conexe.

o Astfel, urmare unor PUZ-uri aprobate in perioada 2007 — 2012, in aceasta zona s-au construit
ansambluri de locuinte colective in blocuri S+P+4 — 6 si in perimetrul cuprins intre strazile Vornicei,
Padina si Sondelor.

2.2, Incadrarea in localitate

Terenul este situat in ,Cartierul 9 Mai”, avand ca vecinatati :

- laNV:str. Vornicei

- la NE : teren cu constructii [sediu Registrul comertului (S+P+1+M) si bloc locuinte (S+P+4)]
- la SE : teren liber (SC NEW CENTURY DEVELOPMENT SRL; NC 3634)

- la SV : domeniu public (conducte termoficare supraterane)

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul se prezinta perfect plan, pe deplin stabil (neafectat de fenomene geologice active).

Clima : temperat continentald, de campie. Cantitatea de precipitatii — normala.

Adéncimea de inghet = 0,80 - 0,90 m. Vanturile dominante bat dinspre NE (16,6%) si SV (16,2%).
Litologia stratigrafica a terenului cercetat (mai 2018) :

Foraj 1 Foraj 2
-0,00-0,60 m: sol vegetal - 0,00 - 0,60 m : sol vegetal
- 0,60 - 6,00 m : pietris cu nisip fin galben cafeniu - 0,60 — 2,00 m : pietris cu nisip fin cafeniu

- 2,00 - 3,20 m : pietris cu nisip fin galben cafeniu
- 3,20 - 6,00 m : pietris cu nisip mare galben cafeniu

Nivelul freatic nu a fost intalnit in timpul forajului.

Parametrii seismici caracteristici zonei (conform normativului P100/1 — 2013) :
- perioada de colt a spectrului de raspuns : Tc = 1,6 sec
- valoarea de varf a acceleratjei terenului pentru cutremure avand IMR = 100 ani : ag=0,35 g
Categoria geotehnica : 1 (risc redus)




2.4. Circulatia

Terenul are acces direct la str. Vornicei (profil existent ,A — A" : 12,50 - 14,50 m intre aliniamente) :
- 7,00 m: parte carosabila
- 2,00 m: trotuar pe partea stanga

3,50 — 5,50 m : parcare pe dale inierbate, pe partea dreapta (a amplasamentului)

2.5. Ocuparea terenurilor

Folosinta actuala a terenului studiat este ,curti constructii si drum”

BILANT TERITORIAL EXISTENT|- CONFORM PUG /PUZ APROBAT - pe zone functionale :

TOTAL TEREN STUDIAT mp %
8572 | 100,00
- zona unitati industriale, servicii si spatii verzi — ,Inex/ISr/Ppr” 3100 36,16
- zona locuinte colective medii P+3,4 - ,CM1b" 3000 35,00
- Zona cai de comunicatie rutiera — ,Ccr” 2472 28,84

2.6. Echiparea edilitara

Zona beneficiaza de echipare edilitara completa (energie electrica, apa, canalizare, gaze,
termoficare, telecomunicatii).

2.7. Probleme de mediu

O data cu reorganizarea sau desfiintarea fostelor intreprinderi de stat, poluarea din zona studiata
s-a diminuat simtitor, in special datorita orientarii investitorilor catre constructii rezidentiale, institutii si
servicii profesionale, in locul activitatilor industriale.

in zona amplasamentului studiat, nu exista valori de patrimoniu natural sau construit (monumente
istorice sau situri arheologice inscrise in LMI/ 2015 si Repertoriul Arheologic National) care sa necesite
masuri speciale de protectie.

2.8. Disfunctionalitati

- obligativitatea asigurarii conditiilor de insorire a apartamentelor din blocurile existente, situate
de ambele parti ale str. Vornicei

2.9. Optiuni ale populatiei

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.

Elaboratorul prezentului PUZ considera intemeiata intentia beneficiarului de a investi in constructia
de locuinte colective si spatii pentru servicii de interes general, initiativa care va contribui la satisfacerea
cerintelor pietii imobiliare prin valorificarea potentialului zonei.



2.10. Concluziile analizei multicriterial inteqrate

e Zona studiata se remarca printr-o dinamica sustinuta a constructiilor rezidentiale, datorata
dezafectarii fostelor unitati industriale, facilitatilor de acces si echiparii edilitare complete (energie electrica,
apa, canalizare, gaze, termoficare, telecomunicatii).

Astfel, urmare unor PUZ-uri aprobate in perioada 2007 — 2012, in perimetrul cuprins intre strazile
Vornicei, Padina si Sondelor s-au construit ansambluri de locuinte colective in blocuri S+P+4 - 6.

e Conform documetatiilor de urbanism, terenul studiat este situat in UTR V -9 si se afla :

- partial sub incidenta PUZ ,Zona Garii de Vest — artera de legatura Sud — Vest” in ,zona locuinte
colective medii P+3,4 — ,CM1b" cu indicatori urbanistici POT = 40%, CUT = 1,6

- partial sub incidenta PUG, in ,zona unitati industriale, servicii si spatii verzi” — ,Inex/ISr/Ppr”,
cu indicatori urbanistici POT=50%, CUT =1,5

« incadrarea functionala din PUG aprobate nu mai corespunde situatei reale din teren si tendintei
actuale de dezvoltare imobiliara, astfel incat se impune schimbarea destinatiei urbanistice si stabilirea altor
indicatori urbanistici care sa permita edificarea unui nou ansamblu de locuinte pe amplasamentul studiat.

e Terenul studiat se invecineaza pe latura de NE cu un bloc de locuinte S+P+4, situatie care a
necesitat intocmirea unui Studiu de insorire prin care sa se stabileasca posibilitatile de amplasare a noilor
imobile astfel incat sa fie asigurate conditii optime de locuire pentru apartamentele existente.

e Initial, s-a propus amplasarea a 3 blocuri cu regim de inaltime 2S+P+8 (Hmax = 28 m), solutie
care - asa cum rezulta si din Studiul de insorire elaborat la acea data - nu a fost agreata de locatarii din
imobilele cele mai apropiate situate de ambele parti ale str. Vornicei.

Fapt pentru care s-a procedat la :

- revizuirea solutiei de amplasare in teren a celor 3 blocuri prin majorareade la8la14 ma

distantei fata de blocul invecinat situat la NE

- reducerea numarului de nivele ale blocurilor de la 8 la 6 etaje, respectiv a inaltimii maxime

de la 28 la 25 m.

¢ Nu exista valori de patrimoniu natural sau construit (monumente istorice sau situri arheologice
inscrise in LMI / 2015 si Repertoriul Arheologic National) care sa necesite masuri speciale de protectie.

o Studiile de specialitate care s-au elaborat in acest scop au relevat urmatoarele aspecte :
- ridicarea topografica a indicat un teren perfect plat
- din punct de vedere geotehnic, terenul se prezinta in conditii bune de stabilitate, putand fi construit
cu respectarea recomandarilor
- studiul de fundamentare a circulatiei a propus modalitati de amenajare acceselor rutiere si de rezolvare
a locurilor de parcare aferente functiunilor propuse (locuire si servicii)
- studiul de insorire prezinta posibilitatile de asigurare a luminii solare in diferitele perioade anului si ale
zilei, atat pentru blocul propus cét si pentru cladirile invecinate

* Prin construirea unor noi imobile rezidentiale cu spatii asociate 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 functjuni.



CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

e Ridicarea topografica sc. 1 : 500 cu cote de nivel (SC TOPing COMPANY SRL) a determinat
cunoasterea precisa a planimetriei, indicand configuratia parcelei si panta terenului

o Studiul geotehnic (SC GEOCAD AMD SRL) apreciaza teritoriul studiat ca ,bun de fundare”,

o Studiul de circulatie propune modalitati de rezolvare a acceselor si parcarilor aferente

o Studiul de insorire (SC 2B BLOCK STUDIO SRL, Bucuresti) concluzioneaza ca - prin edificarea
blocurilor propuse :
- sunt afectate constructiile situate pe partea opusa a str. Vornicei, dar se asigura peste 1 52 ore pe zi
insorire directa
- este afectat blocul de locuinte S+P+4 situat la NE pe aceiasi parte a str. Vornicei (la nr. 4), dar se
asigurd 1 52 ore lumina directd de la soare pe fatada de la SV, considerand in cea mai defavorabila zi din
an; celelalte fatade ale blocului nu sunt afectate
- fatadele blocurilor propuse primesc lumina de la soare pe toate laturile, cu exceptia laturilor de la NV
ale corpurilor 1 si 2 si laturile de la NE ale corpurilor 2 si 3, care sunt umbrite de propria umbra.

3.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate

Terenul studiat (6100 mp) este situat in UTR V -9 si se afla :

- partial sub incidenta PUZ ,Zona Garii de Vest — artera de legatura Sud — Vest” (aprobat cu HCL
nr. 384/24.11.2009, modificat si aprobat prin HCL nr. 112/27.03.2015)

- partial sub incidenta PUG (aprobat cu HCL nr. 209/1999 si 382/2009)

¢ Conform PUZ aprobat : ,zona locuinte colective medii P+3, P+4” — ,CM1b”
Utilizari permise :
- locuinte colective cu regim mediu de inaltime
Utilizari interzise (sumar) :
- functiuni comerciale si servicii profesionale cu ACD > 250 mp, care genereaza trafic important de
persoane si marfuri, produc poluare, etc.
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat
- anexe pentru cresterea animalelor, depozitare en-gros, depozitare materiale refolosibile, etc.
Reglementari (sumar) :
- regimde inaltime : P+4
- Indicatori urbanistici maximali :
o POT=40%
o CUT=106
e Conform PUG aprobat : ,zona unitati industriale, servicii si spatii verzi” — ,Inex/ISr/PPr”
Utilizari permise :
- activitati industriale nepoluante, depozite si anexe industriale, servicii pentru activitati industriale
Utilizari interzise :
- locuinte, constructii pe parcele ce nu indeplinesc conditiile de suprafatd minima si front la strada,
orice alta functiune in zonele verzi existente cat si in cele prevazute prin reglementari
Reglementari (sumar) :
- regim de inaltime : mixt
- Indicatori urbanistici maximali :
o POT=50%
o CUT=15



» Alte documentatii urbanistice aprobate in zona :

1] PUZ ,construire ansamblu locuinte colective S+P+4-S+P+12”; str. Vornicei fn; St=5000 mp
- initiator : SC APRODEM SA
- autor : BIA nr. 9 (arh. Simona Gabriela Vélcu)
- aprobat cu HCL nr. 151/27.06.2007
Prin PUZ s-au stabilit urmatoarele :
- zona functionala : locuinte colective si functiuni complementare (servicii, comert, birouri, etc) — ,Lbx
-POT =40 %
-CUT=25
-inaltime =17 -45m
- retrageri : 22 m/ ax str. Vornicei

”

@ PUZ ,modificare indicatori urbanistici si reconversie functionald pentru construire ansamblu
locuinte colective S + 4 - 6 cu functiuni complementare”; str. Sondelor 62A; Supr. teren = 43 649 mp
- initiatori : SC APRODEM SA, SC WOMA ECOSERV CONSTRUCT SRL, SC BDS GROUP
- autor CPS — CITY PLANNING STRATEGIES SRL (dr. arh. Simona Munteanu)
- aprobat cu HCL nr. 485/20.12.2012, rectificat si aprobat cu HCL nr. 281/26.07.2013
Prin PUZ s-au stabilit urmatoarele :
- zona functionala :
- locuinte cu regim mediu de inaltime — ,Lbi”
- POT = 35% ; CUT = 2,5; R = S+P+2
- institutii si servicii profesionale — ,Is”
- POT = 35% ; CUT = 2,5; Rl = S+P+4-6
- cai de comunicatie rutiera —,Ccr”
- retrageri : minim 5,0 m / aliniament

Concluzii :

Din analiza documentatiilor de urbanism aprobate in perioada 2007 - 2012 se constata tendinta
de valorificare superioara a terenurilor din aceasta zona prin realizarea de locuinte colective inalte cu
spatii libere la nivelurile inferioare (comert, birouri) sau reconversia unor constructii existente aflate
in stare buna, pentru alte functiuni.

3] Teritoriul ce face obiectul prezentei documentatii a fost studiat si in cadrul PUZ - ului ,ZONA
GARA DE VEST - ARTERA DE LEGATURA SUD - VEST’, aprobat prin HCL nr. 384/24.11.2009,
modificat si aprobat prin HCL nr. 112/27.03.2015)

Obiectul acelui PUZ I-a constituit valorificarea zonei cuprinse intre Gara de Vest si Gara de Sud
(desfasurata de-a lungul strazilor Libertatii si Depoului), avénd in vedere noile tendintele de dezvoltare
dupa 10 ani de la aprobarea PUG.

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 sau prin volumetria si destinatia constructiilor.

Dar avand in vedere noua destinatie urbanistica si vecinatatile imediate, se va urmari realizarea
unui mediu ambiant cat mai adecvat functiunii rezidentiale prin crearea — intre blocurile propuse —a unor
spatii verzi cu caracter decorativ si rol de relaxare.



3.4. Modernizarea circulatiei

» Accesele rutiere in incinta noului cartier se vor efectua dinspre str. Vornicei, pentru care se
mentine profilul existent (12,50 — 14,50 m intre aliniamente).
Practic, vor exista 2 accese auto amplasate astfel :
e intre Bloc 1 si 2, catre :
- parcarea de la suprafata (10 locuri), destinate spatiilor cu alte destinatii din complex
- rampa spre parcarile din subsolurile 1 si 2 ale Blocului 1 (total 88 loc)
Notéa : Accesul se va realiza cu racord simplu cu raze 6,00 m pe latimea de 14,80 m.
e pe latura de NE a Blocului 2, catre :
- rampa spre parcarile din subsolurile comune ale Blocurilor 2 + 3 (total 187 loc)
Nota : Accesul se va realiza cu racord simplu cu raze de 6,00 m pe latimea de 5,50 m.
Rampele de acces vor fi prevazute cu sistem de degivrare si panta de 18 %.

Tabel sintetic privind locurile de parcare aferente ansamblului rezidential (168 apartamente) :

Nivel Bloc 1 Bloc 2+3 | total
Subsol 1 45 99 144
Subsol 2 43 88 131
Total subteranan 88 187 275
Total suprateran 10 *
Total parcari 88 | 187 [285

* aferente spatiilor comerciale amplasate la parterul si demisolul Blocurilor 1 si 2 (cca 500 mp/bloc),
calculate conform HGR nr. 525/1996, Anexa 95, pct. 5.3.1.

Mentiune speciala :

Conform Anexei nr. 5 la RGU (HGR nr. 525/1996) - Parcaje, pct. 5.11.1 — locuinte colective, pentru
cele 168 apartamente sunt necesare un numar de maxim 84 locuri de parcare (1 loc la 2 apartamente).

Prin proiectul elaborat de SC 2B BLOCK STUDIO SRL, pentru cele 168 apartamente (informativ)
s-a asigurat un total de 275 spatii de parcare, reprezentand 1,63 locuri de parcare/apartament.

» Accesele pietonale in cele 3 blocuri se vor efectua la cota parterului.
In cazul Blocurilor 1 si 2 (cele dinspre str. Vornicei) se vor separa fluxurile pentru cele doua
functiuni (locuire, respectiv comert si servicii).

» Caile de comunicatie din cadrul ansamblului rezidential propus (alei carosabile / semicarosabile,
trotuare, locuri de parcare / stationare, platforme, etc.) vor fi administrate in sistem de condominiu *.
* Definitiile termenelor de ,condominiu” si ,unitate individuala” se regésesc in Legea nr. 310/06.10.2009 privind aprobarea

OUG nr. 210/04.12.2008 (MO nr. 835/2008) pentru completarea Legii Locuintei nr. 114/1996, prin care s-au modificat literele
J)"si )" delaart. 2, pct. 1.

Nota f. f. importanta :

Solutiile de arhitectura din prezenta documentatie (amplasarea in cadrul terenului, partiul, numarul
de apartamente si locuri de parcare) sunt informative. Acestea se vor putea modifica la urmatoarele faze
de proiectare, in functie de conditiile impuse de avizatori sau de dinamica pietei imobiliare, dar se vor
incadra obligatoriu in indicatorii urbanistici maximali propusi :

o POT=40%

o CUT=35

o Ri=2S+D+P+6




3.5. Zonificarea functionala - reqlementari si indicatori urbanistici
3.5.1. Constructii propuse

P Pe acest teren se intentioneaza realizarea unui ansamblu rezidential de tip condominiu compus
din 3 blocuri in regim de inaltime 2S + D + P + 6 (total 168 apartamente) repartizate astfel (informativ) :

Tabel 1:
Nivel Bloc|1] | Bloc|2 | Bloc total
Demisol 4 5 6 15
Parter 4 5 6 15
Etaj1+6 48 54 36 138
Total 56 64 48 168

Ca tipuri de apartamente, in functie de numarul de camere, situatia se prezinta astfel (informativ) :
Tabel 2 :

Tip apart. Bloc[1] | Bloc|2 | Bloc total
- 3 camere 42 44 38 124
- 2 camere 14 20 10 44
Total 56 64 48 168

Se estimeaza o populatie de cca 600 locuitori.
CENTRALIZATOR SUPRAFETE CONSTRUITE

e Asa cum rezulta din Tabelul 3, la nivelurile inferioare (demisol si parter) ale Blocurilor [1] i
(situate spre str. Vornicei) sunt prevazute spatii comerciale, servicii Si birouri.

e Toate cele 3 blocuri sunt proiectate cu locuri de parcare amplasate pe doua niveluri la subsolurile
1'si 2, cu precizarea ca subsolurile Blocurilor 2 si 3 sunt comune :

Tabel 3 - suprafete construite (informativ) :

Nivel (functiune) Bloc[t] |Bloc?2 |Bloc | Total
(mp) (mp) | (mp) | (mp)
Subsol 1 (parcare) 1665 3205 4870
Subsol 2 (parcare) 1665 3205 4870
Demisol (vezi nota) 750% | 815* | 595**| 21601
Parter (vezi nota) 750* | 815* | 595**| 21601
Etaj 1 (loc.) 750 815 595 2160 1
Etaj 2 (loc.) 750 815 595 2160 1
Etaj 3 (loc.) 750 815 595 2160
Etaj 4 (loc.) 750 815 595 2160
Etaj 5 (loc.) 750 815 595 2160
Etaj 6 (loc.) 750 815 595 2160

*

spatii comerciale, birouri + locuinte
** exclusiv locuinte
1 fara balcoane



Indicatori spatiali rezultati (informativ) :

- suprafata construita totala = 2160 mp

- suprafata desfasurata totala = 17280 mp (nivelurile D + EB, fara balcoane *)
- suprafata desfasurata totala = 27020 mp (inclusiv subsolurile S1 si S2)

Indicatori urbanistici rezultati (informativ) :
- POT=3541%

CUT = 2,83 (s-au luat in calcul nivelurile D + EG, fara balcoane *)
* conform precizarilor din Anexa nr. 2 (Definitii) la Legea nr. 350/2001

» Referitor la spatiile parcare aferente ansamblului rezidential proiectat, s-a propus un total de
285 locuri, repartizate astfel (informativ) :

Nivel Bloc 1 Bloc 2+3 | total
Subsol 1 45 99 144
Subsol 2 43 88 131
Total subteranan 88 187 275
Total suprateran 10*
Total 88 | 187 [285

* aferente spatiilor comerciale amplasate la parterul si demisolul Blocurilor 1 si 2

Nota f. f. importanta :

Solutiile de arhitectura din prezenta documentatie (amplasarea in teren, partiul, numarul de
apartamente si locuri de parcare) sunt informative.

Acestea se vor putea modifica la urmatoarele faze de proiectare, in functie de conditiile impuse
de avizatori sau de dinamica pietei imobiliare, dar se vor incadra obligatoriu in indicatorii urbanistici
propusi privind POT, CUT, regimul de inaltime si aliniere.

3.5.2. Propuneri urbanistice
In vederea realizarii ansamblului rezidential, se propun urmatoarele :

e schimbare destinatje teren din cele 2 zone functionale identificate in PUG si PUZ aprobate in
,zona mixta locuinte colective inalte / institutii si servicii” — ,Lb / IS”, cu indicatori urbanistici maximali :

o POT=40%

o CUT=35

o Ri=2S+D+P+6 (Hmax =25 m)

e retrageri

o 12,00 m/ ax, respectiv 5,00 m fata de aliniamentul existent / propus la str. Vornicei
o 10,00 m fata de latura de NE
o 3,00 m fata celelalte laturi ale incintei

Nota f. f. importanta :

- edificabilul propus se refera la volumele construite supraterane, cu exceptia teraselor si
balcoanelor care vor respecta Codul civil

- parcarile din subteran se vor amplasa cu respectarea Codului civil




e spatlii verzi

- plantatii decorative (altele decét ,Ppr”) : 40 % din suprafata zonei mixte ,Lb/IS” (total 2248 mp)
- plantatii de protectie spre zona ,Inex/ISr/Ppr” (fasie cu latimea de 3 m) : 480 mp

Noté importanta : Suprafata totala de spatii verzi (2728 mp) reprezinta 44,72 % din total incinta !

e se mentin prevederile din PUG si PUZ - urile aprobate (aflate in valabilitate) pentru celelalte
parcele din zona invecinata (incadrare functionald, indicatori urbanistici maximali, etc.)

BILANT TERITORIAL PROPUS| TEREN STUDIAT - pe zone functionale :

Destinatia functionala mp %

- zona mixta locuinte colective inalte / institutii si servicii — ,Lb /IS 5620 65,56
- zona plantatii de protectie — ,Ppr” 480 5,60
- Zona cai de comunicatie rutiera — ,Ccr” 2472 28,84
Total studiat 8572 100,00

BILANT TERITORIAL COMPARATIV| TEREN STUDIAT - pe zone functionale :

Destinatia functionala EXISTENT PROPUS
mp % mp %

- zona ,Inex/ISr/Ppr’/,CM1b" 6100 71,16 - -

- zona mixta ,Lb /IS - - 5620 65,56

- zona ,Ppr’ - - 480 5,60

- zona ,Ccr”’ 2472 28,84 | 2472 28,84

Total studiat 8572 100,00 | 8572 | 100,00

BILANT TERITORIAL - posibilitati de ocupare a zonei ,.Lb /IS” conform PUZ (informativ) :

TOTAL INCINTA mp %

5620 100
- constructii (max) 2248 40
- circulatii 1124 20
- spatii verzi decorative 2248 40
(altele decéat ,Ppr”)

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

e prin racordare / extindere retelele tehnico — edilitare existente in zona (energie electrica, apa, gaze,

canalizare)

e colectarea deseurilor menajare se va face in camere speciale amenajate la fiecare bloc, urmand a
fi evacuate de catre echipajele de salubritate in baza unui contract de prestari servicii

3.7. Protectia mediului

» Prin modul de amplasare in teren a celor 3 blocuri si limitarea regimului maxim de inaltime la
6 niveluri se asigura conditiile de insorire ale apartamentelor din cladirile invecinate situate de ambele

parti ale str. Vornicei

» Prin modul de rezolvare a utilitatjlor i circulatiei, precum si prin prevederea unor spatii verzi cu
caracter de protectie fata de zona ,Inex/ISr/Ppr” - se estimeaza ca ansamblul propus este de natura sa

preintdmpine orice factor de risc pentru sanatatea locatarilor.




3.8. Obiective de utilitate publica

In plansa referitoare la ,proprietatea asupra terenurilor” au fost diferentiate :
- terenuri proprietate publica de interes local
- terenuri proprietate privata de interes local
- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice / juridice

Mentiune :
Cele mai apropiate unitati de invatamant sunt :
- Gradinita ,Piscotel” - str. Domnisori nr. 7
- Gréadinita ,Hello kids” — str. Frasinet nr. 2
- Scoala Gimnaziala loan Alexandru Bassarabescu — Aleea Strunga nr. 2

CAPITOLUL 4 - CONCLUZII; MASURI IN CONTINUARE
4.1. Concluzii

e 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, cét 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 Avizarea Planului Urbanistic Zonal in CTATU Ploiesti

e Aprobarea PUZ prin Hotarare a Consiliului Local al municipiului PLOIESTI

« Intocmirea documentatjilor si obtinerea avizelor necesare autorizatiilor de construire pentru obiectivele
propuse, inclusiv pentru infrastructura (drumuri, retele).

Note foarte importante :

Toate costurile privind lucrarile propuse (constructii, infrastructura, amenajari), inclusiv cele
legate de proiectare (urbanism, arhitectura, avizare, aprobare) vor fi suportate in totalitate de
investitorul interesat.

Dupé aprobarea PUZ si in vederea realizarii efective a investitiilor respective, proprietarul
terenului va solicita Primariei Municipiului Ploiesti — eliberarea unui alt certificat de urbanism,
document in care vor fi mentionate avizele specifice construirii unor astfel de obiective.

Intocmit
arh. Andreea Aluchi



