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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 JUSTIFICATIV
CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

« Denumirea proiectului : RIDICARE RESTRICTIE DE CONSTRUIRE PENTRU EXTINDERE
CORP C2 CU SPATIU PRODUCTIE CONFECTII TEXTILE (P+1)

o Amplasament : municipiul PLOIESTI, str. Drumul Serii nr. 16 (NC 122141)

« Beneficiar : S.C. ET SERVICES S.R.L., sediul : mun. CLUJ, str. 21 Decembrie 1989 nr. 10
repr. Botan loan Virgil

« Faza de proiectare : IPLAN URBANISTIC DE DETALIU|

« Proiectant : SC ARHIZANE PLAN SRL

o Nr. proiect/data elaborarii : 42/ oct. 2024

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie are ca obiect propunerea de ridicare a restrictiei temporare de
construire instituita in zona studiata si stabilirea conditiilor de construibilitate pentru extinderea
corpului C2 (atelier confectii textile) cu spatii de productie si depozitare aferente activitatilor firmei.

Obiectivul se va executa prin fonduri europene.

Imobilul (NC 122141) — teren 2410 mp din masuratori (2500 mp din acte) si constructiile C1,
C2, C3 — este situat in intravilan, fiind proprietatea sotilor Botan loan-Virgil si Botan Elena conform
contractului de vanzare-cumparare nr. 300/06.03.2017 autentificat de BIN Preda Popescu Florentina,
transmis catre S.C. ET SERVICES S.R.L. conform contractului de constituire a unui drept de
superficie nr. 1024/10.05.2024 autentificat de NP Neculae Diana si a ECFI emis de OCPI Ploiesti.
Firma ,ET SERVICES” cu sediul in municipiul Cluj-Napoca, a fost infiintata in anul 2007 si are
ca obiect de activitate confectii textile, avand punct de lucru in municipiul Ploiesti, la adresa indicata.

1.3. Surse documentare

« Ridicare topografica faza PUD, sc. 1 : 500 (SC GEREM MINERVA SRL), vizata de OCP!I Prahova
 PUG si RLU municipiul Ploiesti aprobat prin HCL nr. 209/1999 si 382/2009

« Informatii din Certificatul de Urbanism nr. 789/27.08.2024, eliberat de Primaria Municipiului Ploiesti

« PUD ,construire sediu societate, garaj depozit, hala asamblare, instalatii, acces auto, utilitati” —
Amplasament : Ploiesti, str. Drumul Serii nr. 16 (NC 122150); beneficiar : SC INCON-REP SRL

autor : BIA nr. 41 (arh. Mircea Mihail); aprobat cu HCL nr. 232/28.09.2007

» PUZ ,parcelare si construire locuinta colectiva si locuinte individuale”; beneficiar Baca Constantin
Amplasament : Ploiesti, str. Drumul Serii, T12, PA 166,21-22 (NC 145016,145017,145018)

autor : SC Servicii de Gospodarie Urbana SRL (urb. Vladimir Cazan); aprobat cu HCL nr 376/30.09.2021
« Studiul geotehnic (SC TOGES SERV SRL), verificat Af

« Studiul de circulatie (SC SERV TOP SRL)

« Informatii din avizele administratorilor de infrastructura (drumuri, retele)

e Informatii din DTAC (SC HAUSPLAN PROJEKT SRL, arh.loana Teodorescu) - piese scrise+desenate




CAPITOLUL 2 - SITUATIA EXISTENTA

2.1. Incadrarea in localitate

Terenul studiat este situat in Cartierul Bereasca, in dreptul intersectiei dintre strazile Drumul
Serii si Bradului, respectiv la cca 120 m sud-est de str. Standului. Vecinatatile parcelei studiate :
-laNE : drum (L = 12,58 m)
-la SE : NC 125973 (teren + locuinta P+M; Hmax = 6,00 m); NC 125974, NC 125075, NC 125976
(terenuri libere); L tot = 196,48 m
-la SV : str. Drumul serii; L=12,43 m
-la NV : NC 122150 [teren si constructii : cladire P+2 (Hmax = 9,50 m), 2 hale industriale structura metalica
(Hmax = 5,50 m) - nefinalizate] ; L = 193,76 m

2.2. Evolutia zonei

« Zona strazii Drumul Serii se caracterizeaza prin predominanta functiunii rezidentiale, constand
in locuinte vechi (pe partea dreapta) si noi (pe partea stanga), cu regim de inaltime parter, P+1 (M).

Avand in vedere configuratia tesutului urban din aceasta zona (parcele inguste si foarte lungi),
densitatea constructiilor este foarte scazuta. Cladirile aflate pe aceiasi parte cu amplasamentul studiat
sunt amplasate aproape de aliniamentul stradal sau de limitele laterale ale loturilor.

Constructiile cu functiuni comerciale si servicii s-au amplasat cu precadere pe str. Strandului.

« Pentru parcela cu NC 122150 (5059 mp) situatd adiacent laturii de NV a terenului studiat s-a
avizat PUD ,construire sediu societate, garaj depozit, hala asamblare, instalatii, acces auto, utilitati’;
beneficiar : SC INCON-REP SRL; aprobat cu HCL nr. 232/28.09.2007 (valabil 5 ani) si in baza caruia
s-au executat cladirile mentionate la pct. 2.1., cu precizarea cé lucrarile sunt sistate de cca 8 ani.

e Pentru parcelele cu NC 145016, 145017, 145018 (total 5100 mp), situate la cca 125 m SE de
terenul studiat in prezenta documentatie, s-a avizat PUZ ,parcelare si construire locuinta colectiva si
locuinte individuale”, beneficiar Baca Constantin; aprobat cu HCL nr. 376/30.09,2021 (valabil pana la
aprobarea noului PUG). Lucrarile prevazute in documentatia urbanistica nu s-au materializat.

2.3. Elemente ale cadrului natural

« Terenul studiat este plan, practic orizontal, neafectat de fenomene geologice
Clima : temperat-continentala de cdmpie. Adéncimea de inghet : 0,85 m.
« Stratigrafia litologica a amplasamentului studiat se prezinta astfel :
0,00 - 0,50 m : umpluturi eterogene
0,50 - 1,50 m : argila prafoasa, galben cafenie, cu concretiuni calcaroase, plastic vértoasa
1,50 — 4,00 : pietris si bolovanis cu nisip fin, prafos, cafeniu galbui (roca de baza)
La data cercetarilor (iunie 2024) nu au fost interceptate infiltratii de apa.
o Parametrii seismici caracteristici zonei (conform Normativului P100/1 — 2013) :
- ag =0,35; Tc = 1,6 sec; Categoria geotehnica : 1 (risc redus)
« Recomandari : Fundarea directd incepand de la cota - 1,10 + -1,20 m

2.4. Circulatia

Parcela studiata are acces la str. Drumul Serii, la care are o deschidere de 12,43 m.

In dreptul terenului studiat, str. Drumul Serii prezint& profilul existent ,17 — 17” (ampriza 10,50 —
11,40 m), cu 6,00 m parte carosabila (asfalt) si trotuare pe ambele parti.

Drumul de pe latura NV prezinta profilul existent ,a — a” (ampriza 3,60 - 4,5 m, pamant).



2.5. Echipare tehnico-edilitara
In zona sunt retele de energie electrica, apa, canalizare, gaze, telecomunicatii.
Nota importanta : Cladirile din incinta beneficiaza si de alimentare cu energie electrica/termica

provenita din surse regenerabile (panouri fotovoltaice) amplasate pe acoperisul corpurilor C2 si C3 !

2.6. Ocuparea incintei

Categoria de folosinta a parcelei cu NC 122141 (2410 mp) este ,curti constructii”,
Incinta este betonata pe o adancime de cca 90 m de la aliniament.

Spatiile verzi sunt amenajate in partea dinspre aliniament si pe latura de SE.

« In cadrul terenului studiat exista urmétoarele cladiri (denumite conform acte si CU) :

Corp Nr. nivele | H cornisa | H coama | S constr. | S desf.
C1 - garaj P+M 3,00 5,00 44,00 88,00
C2 - atelier* | S+P+E 5,30 7,00 187,00 | 407,00
C3 - magazie | P 3,50 3,50 103,00 103,00

* propusa pentru extindere

« Indicatori spatiali (conform acte) si urbanistici existenti :

Supr. constr. total = 334,00 mp

Supr. desf. total = 598,00 mp

POT =13,86% =

CUT=0,25~

= raportat la suprafata actuala a parcelei (2410 mp)

« Constructia (corp C2 - atelier) prezinta drept caracteristici constructive :
structura : zidarie portanta; pereti exteriori : blocuri b.c.a.

plansee : b.a. peste subsol si parter; lemn la etaj

acoperis : sarpanta lemn, invelitoare tigla metalica (culoare maro); Hmax = 6,94 m
finisaje exterioare : tencuiala decorativa; tamplarie PVC (culoare alba) cu geam termoizolant
instalatii : electrice, sanitare, termice

Nivel Compartimentare corp C2 Supr. constr. | Supr. utila H liber
(conf. acte) | (conf. releveu) | (m)
- subsol | beci 33,00 17,00 2,10
- parter | atelier, spatiu depozitare, birou, vestiare, hol, | 187,00 154,23 2,45-2,65
grupuri sanitare, casa scarii; scara exterioara
- etaj sala croitorie, oficiu, grupuri sanitare, birou, hol | 187,00 159,92 2,50

» Amplasare in incinta :

0,24 m (C1) + 0,14 m (C3) + 0,29 m (C2) / limita de NV

11,49 m (C1) / limita de SV (str. Drumul serii)

5,78 m (C1) + 5,65 m (C3) + 3,55 m (C2) / limita de SE

129,14 m (C2) / limita de NE

2,34 m (intre C1 si C3); 8,98 m (intre C3 si C2)

« imprejmuire : grilaj metalic la aliniament, panouri beton si plasa pe celelalte laturi posterioara

Nota importanta :

S.C. ET SERVICES S.R.L. este beneficiara Programului ,Start UP Nation” finantat de catre

Ministerul Antreprenoriatului si Turismului prin care s-au realizat constructiile si amenajarile din incinta




CAPITOLUL 3 - PREVEDERI DIN DOCUMENTATIILE URBANISTICE APROBATE

3.1. Prevederi ale PUG aprobat

» Conform PUG si RLU municipiul Ploiesti (aprobat cu HCL 209/1999 si 382/2009) si
Certificatului de urbanism nr. 789/27.08.2024, terenul este situat in :
intravilan, UTR-E-6
destinatia urbanistica : zona pentru institutii si servicii de interes general —,IS”, subzona cu restrictii
de construire pana la elaborarea PUZ/PUD - ,ISr”
utilizari permise  institutii publice; locuinte cu regim mixt de inéltime; servicii profesionale, sociale
si profesionale; comert; turism; parcari publice si aferente functiunilor admise
utilizari interzise : orice unitati economice poluante si care genereaza trafic intens; constructii pe
parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima si front la strada si asigurarea tuturor
facilitatilor aferente functiunii dominante
utilizari permise cu conditii : oricare din utilizarile permise cu conditia existentei unui proiect
elaborat conform Legii nr. 50/1991, republicata, Legii nr. 10/1995 si cu conditia existentei unui
PUZ/PUD aprobat prin HCL
indicatori urbanistici maximali admisi (conf. HCL nr. 293/2007) :
o POT=50%; CUT=15

parcela construibila
regim mixt de inaltime
retragere minima obligatorie fata de ax str. Drumul Serii : 9,50 m
distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioara : cu respectarea Codului civil
nr. parcaje necesar : conform Anexeinr. 5 la RGU (HGR nr. 525/1996)

. Pentru str. Drumul Serii se aplica profil ,17 — 17" (ampriza 11,00 m) :
7,00 m : parte carosabila
2 x2,00 m: trotuar

Regim de aliniere : 9,50 m / ax, respectiv 4,00 m / aliniament

BILANT TERITORIAL EXISTENT| INCINTA STUDIATA - pe zone functionale, conf. PUG aprobat :

TOTAL INCINTA mp %

- zona institutii si servicii de interes general - ,IS”, subzona cu restrictii de construire pana la 2410 | 100
elaborare PUZ/PUD —,ISr”

3.2. Documentatii de urbanism elaborate pe partea zonei studiate

» PUD ,construire sediu Societate, garaj depozit, hala asamblare, instalatii, acces auto, utilitati”
Amplasament : Ploiesti, str. Drumul Serii nr.16 (NC 122150; 5059 mp); beneficiar : SC INCON-REP SRL
autor : BIA nr. 41 (arh. Mircea Mihail); aprobat cu HCL nr. 232/28.09.2007

Obiectul PUD :

« ridicare restrictie de construire, instituirea functiunii de unitati industriale si depozite si
amplasarea obiectivelor propuse

« prevederi principale (sumar) :

- indicatori urbanistici : POT = 30%; CUT = 0,5; Rh = S+P+2 (sediu); P (depozit, garaj, hala)

- regim aliniere : 15 m/ ax str. Drumul serii (conform PUG)

Nota : Lucrarile la acest obiectiv sunt sistate de cca 8 ani (vezi documentar foto).




» PUZ ,parcelare si construire locuinta colectiva si locuinte individuale”

Amplasament : Ploiesti, str. Drumul Serii, T12, PA 166,21:22 (NC 1450v16,145017,145018; 5100 mp)
Beneficiar Baca Ctin; autor : SC SERVICII DE GOSPODARIE URBANA SRL (urb. Vladimir Cazan);

aprobat cu HCL nr 376/30.09.2021
Conform PUG aprobat :
- ; zona predominant rezidentiala cu regim de inaltime P, P+1, P+2, cu restrictie de
construire pana la elaborarea PUZ/PUD - ,Lmr”
- indicatori urbanistici : POT = 50%; CUT =1,5
Obiectul PUZ :

« ridicare restrictie de construire, parcelare teren si amplasare locuinte colective si individuale

« prevederi principale (sumar) :

- mentinerea zonei functionale, cu introducerea noului UTR E6-a si delimitarea a 2 subzone :

Sbz. functionagla
dicatori

sbz. loc. colective cu regim mic
de inaltime P+1, P+2 — Lmc”

sbz. loc. individuale cu regim mic
de inaltime P+1, P+2 — Lmi’

urbanistici max.| existent PUG| propus prin PUZ| existent PUG | propus prin PUZ
-POT % 50 35 50 45
- CUT 1,5 1,0 1,5 1,5
- Rh; Hmax coama | P+2 S+P+2;12m P+2 S+P+2;12m

- retragerea constructiilor :
o 9,50 m/ax str. Drumul Serii
o 2,00/3,00 m fata de limitele parcelelor
- 2,00 si 3,00 m fata de limitele parcelelor

Nota : Lucrarile nu au fost demarate si nici parcelarea nu s-a realizat.

CAPITOLUL 4 - PROPUNERI

4.1. Constructii si amenajari propuse

» Conform DTAC (arh. loana Teodorescu), lucrarile propuse constau in extinderea corpului C2

(atelier) cu spatii necesare activitatii firmei (confectionare textile).

« Extinderea propusa prezinta urmatoarele caracteristici constructive :
- amplasare : la partea posterioara a corpului C2 si in aliniament cu acesta

- regim de inaltime : P+1; inaltimea libera 2,58 m (P) si 2,50 m (E); inaltimea maxima 7,00 m

- dimensiuni de 8,71 x 8,76 m; Sc = 76,30 mp; Sd = 152,60 mp

- structura : metalica (stélpi si grinzi profile HEA); planseu : b.a. peste parter
- pereti exteriori : panouri tip sandwich
- acoperis : ferma metalica, invelitoare panouri tip sandwich (culoare alba)
- tdmplarie : tdmplarie PVC (culoare alba) cu geam termoizolant

- instalatii : electrice, sanitare, termice

Nivel | Compartimentare S. constr.| S. utila
- parter | spatiu depozitare, grup sanitar persoane cu dizabilitati, scara 76,30 | 69,11
-etaj | atelier, scara metalica 76,30 | 64,40
Total 152,60 | 133,51




» Amplasare in teren a constructiei propuse (conform DTAC) :
- in extinderea corpului C2 si in aliniament cu acesta

- 0,25 m/ limita de NV a parcelei

- 117,50 m / limita de NE a parcelei

« Prin realizarea extinderii propuse, indicatorii spatiali la corpul C2 se prezinta astfel :

Corp C2 Suprafata constr. | Total
Nivel existent | propus

- subsol 33,00 - 33,00
- parter 187,00 76,30 | 263,30
- eta) 187,00 76,30 | 263,30
Total 407,00 | 152,60 | 559,60

« Pe total parcela studiata, rezultd urmatorii indicatorii spatiali si urbanistici :

Corp Sconstr. | Sdesf.
C1—qgaragj 44,00 88,00
C2 - atelier 263,30 559,60
C3 —magazie | 103,00 103,00
Total 410,00 750,60

- POT=17,25%*
- CUT=0,32~
= reportati la suprafata parcelei (2377 mp) dupa cedare teren pentru modernizare drumuri

« Utilitati : prin racordare la retelele stradale si extinderea instalatiilor electrice (inclusiv panouri
fotovoltaice), sanitare si termice existente in corp C2.

« Aspectul arhitectural (volumetrie, cromatica) sunt adecvate functiunii si zonei de amplasare.

Obiectivul se va realiza din materiale durabile si finisaje de calitate, fara excese ornamentale.

« Culorile exterioare vor fi tip pastel sau alb.

4.2. Reglementari urbanistice; Bilant teritorial

» Ridicare restrictie de construire pe parcela cu NC 122141 (2410 mp)

» Se mentin din PUG aprobat :

« apartenenta amplasamentului studiat la UTR—E - 6
e incadrarea functionald in ,zona pentru institutii si servicii de interes general” — IS’
e reqglementarile urbanistice specifice zonei functionale (utilizari, interdictii, etc.) si indicatorii
urbanistici maximali aferenti :
- POT =50%
-CUT=15
- Rh = P+2 (se admit subsoluri / demisoluri)
e profilul ,17 — 17” pentru modernizarea str. Drumul Serii (ampriza 11,00 m)
« prevederile din PUG aprobat pentru terenurile invecinate referitor la zona functionala,
indicatori urbanistici maximali, reqim de indltime si aliniere, restrictii de construire, etc.




» Organizarea circulatiei

Accesul principal — auto si pietonal — se va realiza prin portile existente la str. Drumul Serii.

S-a prevazut un acces suplimentar prin drumul local de la nord-est.

o Str. Drumul Serii se va amenaja conform profil ,17 — 17” din PUG, iar drumul de pe latura NE,
conform profil propus ,a — a”, dupa cum urmeaza :

Caracteristici str. Drumul Serii Drum local
constructive (m) profil 17 - 17" profil prop. ,a—a”
p. stg. p. dr. p. stg. p. dr.
- parte carosabila 3,50 3,50 3,00 3,00
- trotuar 2,00 2,00 1,50 1,50
o |argire - 0,50-0,00| 2,70-2,20| 2,70-2,20
o dist. aliniamente 5,50 5,50 4,50 4,50
e ampriza necesara 11,00 9,00
Nota :

« Pentru amenajarea strazilor conform profilelor mentionate in tabel, se va ceda din proprietatea
beneficiarului o suprafata totala de 33,00 mp, din care :

- 3,00 mp la str. Drumul Serii (profil ,17 — 17" din PUG aprobat)

- 30,00 mp la drumul local (profil propus ,a —a”)

« Accesele se vor racorda la carosabilul drumurilor cu R = minim 4,00 m pe latimea de minim
6,00 m, fara afectarea proprietatilor adiacente.

Dupa amenajarea/modernizarea drumului de la NE, circulatia in incintd se va desfasura cu sens
unic, cu intrare dinspre str. Drumul Serii si iesire spre drumul local.

» in incinta studiati se va amenaja o platforma carosabila ce va include :

- 9locuri de parcare (personal angajat, clienti si transport marfé) cu dimensiunile 2,50 x 5,00 m
pozate sub un unghi de 90°, fata de calea de rulare

- spatiul de manevra necesar, astfel incat intrarea si iesirea sa se realizeze numai cu fata
autoturismelor

» Suprafetele libere ramase neocupate cu cladiri si platforme se vor amenaja ca spatii verzi
decorative, de protectie sau agricole (ex : solarii pentru uz propriu)

» Amplasarea constructiilor propuse in cadrul incintei :

e Edificabil :

- 2,00 m/ limita de SE (conform Cod Civil)

- 0,25 m/ limita de NE a parcelei

o Retragerea constructiilor fata de strazi -

- 9,50 m / ax str. Drumul Serii, respectiv 4,00 m / aliniament (profil ,17 — 17" conf. PUG)
- 8,50 m / ax drum local, respectiv 4,00 m / aliniament (profil propus ,a —a”)

Nota : Constructiile si amenajarile propuse in cadrul incintei studiate se inscriu in prevederile din PUG
aprobat referitor la destinatia functionala, indicatori urbanistici maximali (POT, CUT, regim de inaltime
si aliniere, retrageri fata de limitele laterale si posterioara, restrictii, etc.).




BILANT TERITORIAL COMPARATIV| INCINTA STUDIATA :

Ocuparea incintei EXISTENT PROPUS

mp % mp %
- constructii 334,00 | 13,86 410,00 | 17,25
- circulatii 546,00 | 22,65 960,00 | 40,38

- spatii verzi decor| 200,00 8,30 250,00 | 10,52
- teren liber (agr.) | 1330,00 | 55,19 757,00 | 31,85
TOTAL INCINTA | 2410,00 | 100,00 | 2377,00 *| 100,00

* dupa cedare 33,00 mp pentru modernizare drumuri, din care :
- 3,00 mp la str. Drumul Serii (profil ,17 — 17" din PUG aprobat)
- 30,00 mp la drum local (profil propus ,a —a”)

« Din datele prezentate se constaté ca se indeplinesc conditiile din PUG si RLU privind :
- destinatia functionala

- indicatori urbanistici maximali (POT, CUT, regim de inaltime si aliniere),

- amplasarea fata de aliniament si celelalte limite ale parcelei

In consecinta, pentru terenul studiat se mentin reglementarile din PUG aprobat, respectiv :
-POT =50 %
-CUT=1,5
-Rh =P+2

CAPITOLUL 5 - CONCLUZII

« Avizarea Planului Urbanistic de Detaliu in CTATU Ploiesti
« Aprobarea PUD prin Hotarére a Consiliului Local al municipiului PLOIESTI
« Intocmirea documentatjilor si obtinerea avizelor / acordurilor necesare autorizatiei de construire a
obiectivului propus precum si a lucrarilor de infrastructura (alei carosabile si pietonale, parcaje, utilitatj,
spatii verzi amenajate, etc.).
intocmit,
arh. Andreea Aluchi



