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MEMORIU DE SPECIALITATE

1. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic
Zonal, pentru terenul situate in Ploiesti, strada Fortunei
in vederea realizarii obiectivului “CONSTRUIRE IMOBIL DE LOCUINTE
P+2 , PARCARI AUTO, ALEI PIETONALE
Prin prezentul studiu de oportunitate se stabilesc conditiile pentru:
Utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;
- Reglementarea caracterului terenurilor studiate;
- Modul de ocupare a terenurilor si conditiile de realizare a
constructiilor;
- Amenajarea teritoriului Tn corelare cu cadrul natural si cadrul construit
existent.
- Obiectul Studiului de Oportunitate consta in analizarea si evaluarea
problemelor functionale si tehnice din zona, tinandu-se cont de strategia
de dezvoltare urbana a administratiei locale si judetene.
Se studieaza de asemenea oportunitatea dezvoltarii unui imobil de locuinte
cu o volumetrie caracteristica zonei in care se situeaza.
Terenul valorifica pozitia apropiata fata de toate retelele existente si fata
de accesul usor catre obiective importante ale orasului.



SURSE DOCUMENTARE SI ANALITICE

Pentru intocmirea documentatiei au fost luate in considerare
urmatoarele informatii cu caracter analitic:

- Planul Urbanistic General Ploiesti, aprobat prin HCL 209/1999 si
HCL 382/2009

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI URBANISTICE

incadrarea in teritoriu.

1.3 Terenul cu suprafata de 655 mp care face obiectul prezentului

studiu face parte din intravilanul localitatii Ploiesti si este situat in

partea centrala a orasului, Th zona cuprinsa intre Str. Gheorghe Doja(
in Sud ) si Str. Pietrarilor( in Nord ).

Zona studiata are o suprafata totala de 1700 mp.

Terenul studiat bordate la: - Nord — Nr. Cad. 5830

- Est — Directia Judeteana de politie
- Sud — Munteanu Gheorghe
- Vest — Str. Fortunei

Caracterul zonei.

2.3 In prezent, terenul studiat, asa cum rezulta din extrasul de carte
funciara are pe el doua constructii parter pentru care s-a obtinut o
autorizatie de construire.

—Conform PUG aprobat prin HCL 209/1999 prelungit prin HCL
382/2009,

o terenurile se incadreaza in zona insitutii publice, servicii si
functiunide interes general cu interdictie de construire pana la elaborare
PUZ/PUD .

e terenul se incadreaza in urmatoarele zona

IS-zona pentru institutii si servicii de interes general

ISr-cu restrictii intocmire PUZ/PUD

3.3 Terenul este deservit de infrastructura rutiera si are acces de pe
strada Fortunei



Situatia juridica a terenurilor/ Ocuparea terenurilor.

4.3 Terenul care face obiectul documentatiei este proprietate privata
a Domnului Serban Silviu Nicolae dobandit de la Doamna lonescu Coralia-
Cornelia ,conform actului de Vanzare cumparare anexat documentatiei.

Echipare edilitara.

5.3 In prezent, zona este deservita de utilitati dupa cum urmeaza:

Exista o retea de apa si canal- Retea Apa Nova- Terenul studiat
avand record la aceasta retea.

Curent electric se afla pe strada Fortunei- Terenul studiat avand
record la aceasta retea.

Reteaua de gaz se afla pe strada Fortunei- Terenul studiat avand
record la aceasta retea.

Reteaua de telefonie si retea de televiziune prin cablu se afla pe
strada Fortunei- Terenul studiat avand record la aceasta retea.

Disfunctionalitati.

6.3 Fiind un teren cu doua constructii vechi care n-au mai fost locuite
de mult timp , terenul este momentan acoperita de vegetatie spontana
crescuta haotic.

Principalele disfunctionalitati sesizate in zona sunt :

-Dezvoltare orasului pentru zona central este ingreunata de lipsa
unor reglementari urbanistice clare cu restrictii de construire.

Din aceste motive desii vorbim de o zona central a unui municipiu
important al al tarii , zona studiata s-a dezvoltat incet fara performante
urbanistice si arhitecturale, neexpluatandu-se potentialul imobiliar existent.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Dezvoltare urbana.



7.3 Terenurile se afld in vecinatatea sediului de politie al Municipiului
Ploiesti de pe strada Gheorghe Doja .

Conform prevederilor din PUG Ploiesti, HCL 209/1999 aprobat si
prelungit prin HCL 382/2009 - terenul se incadreaza in zona institutii
publice, servicii si functiuni de interes general.

Conform prevederilor Masterplanului, zona studiata se incadreaza in
zona valorica A,conform HCL nr.553/2011si nr. 361/2012

-Marirea fondului de locuinte si cresterea calitatii locuirii, zone
rezidentiale coerente obtinute prin urbanizare. Conform prevederilor
Planului Urbanistic General, zona studiata se incadreaza in unitatile
teritoriale de referinta:

IS-zona pentru institutii si servicii de interes general

ISr-constructii complexe, cu restrictii intocmire PUZ/PUD

Regim mixt de inaltime.

Retragere de 3-5 m fata de aliniament sau respecta aliniamentul
existent.

Se propune realizarea unui imobil de locuinte.

Regimul de inaltime propus pentru aceasta parcela este de maxim
P+3E , si cu un coeficient de utilizare al terenului(CUT) de max 1,8.
La elaborarea propunerilor de dezvoltare urbanistica s-au tinut cont
de urmatoarele:

- Retragerea fata de limita parcelelor invecinate ,mai mare sau cel
putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai mica de
3.00 m;

- Volume cu un regim de indltime maxim P+3E; -

Armonizarea functiunilor propuse cu prevederile Masterplanului si
PUG-ului aprobat.

- Aliniere: imobilele propuse vor fi dispuse conform planului, de-a
lungul unei axe paralela cu Limita de proprietate cu str. Fortunei

-Ele vor pastra fata de limitele lateralede proprietate distante egale cu
cel putin inaltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai mica de 3.00 m;
si h maxim =12 m. _

Conform PMUD , str. Gheoghe Doja se afla in categoria 3 de drum al
retelelor de Transport urban.Sunt prevazute propuneri de
reamenajare a profilului strazii Gheorghe Doja cu un traseu dus -
intors pentru biciclete.

Ne aflam in vecinatatea unui punct internodal principal al transportului
public .



Vecinatatea fata de central commercial Mall Afi Ploiesti si Halele
Centrale impreuna cu piata, fac din aceasta zona o destinatie
pietonalasi auto foarte solicitata.

Modernizarea circulatiei.

8.3 Nu este cazul starzii Fortunei.

Conform PMUD , str. Gheoghe Doja se afla in categoria 3 de drum al
retelelor de Transport urban.Sunt prevazute propuneri de
reamenajare a profilului strazii Gheorghe Doja cu un traseu dus —
intors pentru biciclete.

Ne aflam in vecinatatea unui punct internodal principal al transportului
public .

Vecinatatea fata de central commercial Mall Afi Ploiesti si Halele
Centrale impreuna cu piata, fac din aceasta zona o destinatie
pietonala si auto foarte solicitata.

Zonificare functionala -bilant teritorial, indici urbanistici

Functiunea propusa pentru zona studiata este , RIDICARE

RESTRICTIE PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL DE LOCUINTE P+2 ,

PARCARI AUTO, ALEI PIETONALE ”. Suprafata terenului studiat va

fi zonificat astfel:

Se propune un nou UTR-N-15.1

IS-zona pentru institutii si servicii de interes general fara restrictie de
construire pana la elaborare PUZ/PUD
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existent propus
BILANT TERITORIAL
EXISTENT PROPUS
TOTAL TEREN 655.00 100% | 655.00 100 %
5. CONSTRUITA PROPUSA 0.00 0.00 % 32700 50 %
DRUMURI SI TROTUARE 0.00 0.00 % 0.00 0.00% |

SPATII VERZI 655.00| 100.00 % 128.00 1947 %
ALEI PIETONALE S1 AUTO 0.00 0.00 % 200.00 640 %

Dezvoltarea echiparii edilitare.

Pentru deservirea edilitara a constructiei propuse prin prezenta
documentatie, se vor propune urmatoarele lucrari cu caracter
tehnico- edilitar:

- racordarea la reteaua publica de apa/ canal, existenta pe teren

- bransarea la reteaua de alimentare cu energie electrica a orasului,
retea existenta pe Str Fortunei;

- racordarea la reteaua de gaze existenta pe teren, cu modificarea
aferenta pentru o noua constructie;

- colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza in containere
speciale, urmand a fi evacuate periodic;

- retelele de telefonie si retelele de televiziune prin cablu, existente in
zona, vor face posibila bransarea obiectivelor propuse la aceste
retele.
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4. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA

NIVELUL UNITATIH TERITORIALE DE REFERINTA

Dezvoltarea unui nou proiect imobiliar in zona va adduce un plus
valoare dezvotarii zonei central a municipiului.

. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE

INVESTITORII PRIVATI $I CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR
CADEA IN SARCINA AUTORITATI PUBLICE LOCALE

Costuri suportate de investitori.

21.3 Investitorii vor suporta urmatoarele costuri: toate lucrarile de
proiectare necesare implementarii solutiei propuse.

o costurile legate de lucrarile de cadastru.

o costurile legate de avizarea PUZ-ului si a studiilor premergatoare.
o toate costurile legate de proiectarea, avizarea si edificarea
viitoarelor constructii.

e costurile legate de extindere si bransament- daca este cazul

e costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale,
costurile racordurilor auto la strada.

o Toate costurile legate de edificarea constructiilor

Costuri ce cad in sarcina autoritatilor publice locale.

31.3 Nu este cazul.

CONCLUZII

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin
prezenta documentatie, au stat urmatoarele obiective principale:

- realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale
ale pietei, cu legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare
urbana ale orasului;

- corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru
acea zona;
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- rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si
a problemelor legate de mediu.

intocmit, Arh. Gogonea Valentin Robert
SpecialistfRUR




