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MEMORIU
GENERAL DE
URBANISM

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARII ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL "SCHIMBARE
DESTINATIE TEREN STR. COSMINELE NR.11A, PLOIESTI”
AMPLASAMENT MUNICIPIUL PLOIESTI, STRADA COSMINELE NR. 11A,
JUDETUL PRAHOVA, COD POSTAL 100245
BENEFICIAR MUNICIPIUL PLOIESTI
Municipiul Ploiesti,judetul Prahova, piata Eroilor nr. 1, CIF
2844855, tel. 0244 516 699,
PROIECTANT GENERAL GEODATA SERVICES SRL
Municipiul Bucuresti, Sector 1, strada Tablitei nr. 1, CUI
40188478,
R.C. J40/16727/2018, tel. 0738 885 888,
NUMAR PROIECT 11323 / 2022
DATA 07.06.2022
FAZA PLAN URBANISTIC ZONAL

1.2 Obiectul documentatiei

Prezenta documentatie este intocmita pentru Planului Urbanistic Zonal a doua
terenuri cadastrale din municipiul Ploiesti, in suprafata totala de aproximativ 3,27 ha cu acces
din strada Cosminele, in proprietatea primariei.

Conform solicitarilor temei-program furnizata de beneficiar, scopul prezentei lucrari
este de a organiza architectural-urbanistic si de a reglementa functional zona in functie de
caracteristicile structurii urbane si necesitatiile acesteia.

in aceastd documentatie sunt tratate toate elementele caracteristice investitiei,
dotarile si utilitatile necesare functionarii normale, Tn concordantda cu prevederile

normativelor actuale. De asemenea, s-a acordat o atentie deosebita rezolvarii fluxurilor de
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circulatie auto si pietonale, respectarea normelor P.S.I. si de Protectia Mediului etc., cerute

de normativele si reglementarilor specifice, in conformitate cu cerintele investitorului.

1.3 Surse de documentare

- Plan Urbanistic General al orasului Ploiesti HCL nr.209 din 1999;

- PUZ prin HCL nr.431/2013, suprafata de 11.988.

- PUZ prin HCL nr.243/2009.

- Plan de amenajarea teritoriului a Judetului Prahova;

- Documentatiile cadastrale/topo ale terenurilor studiate;

- Date culese de proiectant in teren;

- Ortofotoplan si imagini obtinute din Google Earth;

- Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Ordin MDRAP nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism;

- H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism
republicat, cu completarile si modificarile ulterioare;

- Ordin MLPAT nr. 13/N/1999 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului urbanistic general” -
Indicativ: GP0O038/99;

- Ordin MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid
privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism”- Indicativ: GM-
007- 2000;

- Ordin MLPAT nr. 80/N/1996 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,Ghidul
cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism de catre consiliile locale”;

- Ordinul M.D.R.T. nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare
a teritoriului si de urbanism;

- Regulamentul Local referitor la implicarea publicului Tn elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism in orasul Brosteni, aprobat prin H.C.L. Brosteni nr. 3 din
28.01.2000;

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de c-tii, republicata 2, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- Ordin M.S. nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;

- Ordinul MLPAT nr.10/N/1993 privind aprobarea ,Normativului pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitati urbane” indicativ P 132-93 (inlocuit partial
prinNP24-97);

- Ordinul MLPTL nr.141/N/1997 privind aprobarea ,Normativului pentru proiectarea,
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executia si exploatarea parcajelor etajate pentru autoturisme” indicativ NP 24-97;

- Ordinul MLPTL/MAP nr.6/139/2003 privind masuri pentru respectarea disciplinei in
domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului in scopul asigurarii fluidizarii
traficului si a sigurantei circulatiei pe drumurile publice de interes national si
judetean.

- Ordin MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 114/1996 a locuintei, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 153/2011 privind masuri de crestere a calitatii arhitectural-ambientale a
cladirilor, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr.6/2008 privind regimul juridic al patrimoniului tehnic si industrial;

- OUG nr. 18/2009 privind cresterea performantei energetice a blocurilor de locuinte
cu modificarile si completarile;

- Ordinul comun nr. 34/N/M 30/3422/4221 din 1995 al MLPAT, MI, MAPN, SRI, pentru
aprobarea Precizarilor privind avizarea doc. de urbanism si amenajarea teritoriului,
precum si a documentatiilor tehnice pt autorizarea c-tiilor;

- Ordinul MDRAP nr. 3384/2013 din 21 noiembrie 2013 pentru aprrobarea
reglementarii tehnice “Normativ privind acustica in constructii si zone urbane,
indicativ C 125-2013%;

- Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- Legea monumentelor de for public nr. 120/2006, actualizatd de OUG -rir
12/09.02.2011, cu modificarile ulterioare;

- 0.G. nr. 68/1994 privind protejarea patrimoniului cultural national, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Ordinul ministrului culturii si cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei
monumentelor istorice si a Listei monumentelor istorice dispdrute, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- 0.G. nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri
arheologice ca zone de interes national, republicata 2, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Ordin comun MLPAT/MAPPM nr. 1184/2000 pentru aprobarea reglementarii ,,Ghid
privind elaborarea analizelor de evaluare a impactului asupra mediului ca parte
integranta a planurilor de urbanism.

2. DESCRIEREA SITUATIEI EXISTENTE

2.1 Evolutia zonei
Zona studiata face parte din imobilul unei foste cazarme militara ce a fost preluat in
patrimoniul municipiului Ploiesti potrivit Hotadrarii de Guven nr. 1151 din 2004. Pentru aceast

imobil, Tnca din anul 2008 au fost intocmite studii de urbanism pentru stabilirea de functiuni
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in acord cu necesitatile municipiului. O parte din aceste documentatii de urbanism au fost
aprobate si s-au facut investitii in baza acestor proiecte, o alta parte dintre studiile de
urbanism si-au pierdut valabilitatea, municipalitatea nerealizand investitiile preconizate.

fn anul 2018 a fost aprobatd documentatia MODIFICARE PUZ “PARCELARE TEREN
PENTRU CONSTRUIREA DE LOCUINTE INDIVIDUALE PRIN ANL" pentru un lot de teren cu
suprafata de 12734mp (1,2ha) iar acum pentru diferenta de teren de aproximativ 3,2ha, se

doreste intocmirea prezentului PUZ .

2.2 Incadrare in localitate

Zona supusa studiului urbanistic se afla in intravilanul Municipiului Ploiesti, in partea
de vest a localitatii. Face parte din cartierul Penes Curcanul si este delimitat de cartier Ploiesti
Vest Il

Terenul este relativ plat de forma neregulata avand punctual niste movile de pamant in
zona de nord.

Suprafata de teren ce trebuie reglementata din punct de vedere urbanistic are o
suprafata totala de 32743 mp si este compusa din doua parcele de teren , una cu suprafata
de 20755 mp, avand nr. cadastral 143507 si o alta parcela cu suprafata de 11988 mp, avand
numarul cadastral 129745.

Are urmatoarele vecinatati:
la nord: blocuri de locuinte colective si intersectia dintre strazile Regimentului si Cazarmii;
La sud: imobil apartinand ANAF si mai multe parcele neconstruite, reglementate ca zona
mixta de locuire si comert;
La vest: Unitatea Militara si un front de locuinte colective catre strada Cosminele ;

La est: Unitateate militara.

2.3 Circulatia
Accesul Tn zona se face din strada Cosminele printr-o alee cu latimea de aroximativ

5m care asigura si accesul la caminul de batrani.
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2.4 Ocuparea terenurilor
Terenul ce a generat prezentul PUZ este ih mare parte fiard functiunea. In incintd se
gaseste o cladire renovata in care functioneaza un camin de batrani, restul terenului este

acoperit de vegetatie salbatica.

2.5 Echipare edilitara

Zona beneficiaza de toate retelele edilitare necesare.

2.6 Probleme de mediu
Terenul nu are elemente naturale valoroase pe el, doar vegetatie salbatica formata

din arbusti crescuti necontrolat.

2.7 Optiuni ale populatiei

Municipalitatea doreste realizarea n aceasta zona liberd a unor locuinte colective
prin programele ANL ce vor fi atribuite tinerilor si altor categorii de persoane indreptatite
conform legislatiei in vigoare. Se doreste, deasemenea, amenajarea unui asezamant social cu
capela integratd, extinderea caminului de batrani existent, o gradinitd, cresa sau un centru
administrativ zonal dar si amenajarea unor spatii verzi prevazute cu facilitati pentru
practicarea sportului in aer liber.

Propunerile de reglementare urbanistica pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal
se vor supune informarii si consultarii publicului prin metodele afisarii documentatiei de
urbanism pe site-ul oficial al primariei Ploiesti si la avizierul institutiei, prin amplasarea pe
terenul studiat a panourilor de informare si consultare a publicului reglementate prin lege si

prin dezbatere publica.

3. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE PRIVIND
DISFUNCTIONALITATILE REZULTATE DIN ANALIZA CRITICA A SITUATIEI

EXISTENTE
PALIERE DE DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
ANALIZA
CIRCULATIE -Profile necorespunzator -Amenjare de parcari
pentru aleea din care se supraetajate, terane sau
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-Parcari neamenajate;
-Lipsa circulatiilor pietonale;
-Lipsa pistelor pentru
biciclete.

PALIERE DE DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
ANALIZA
face accesul din strada subterane;
CIRCULATIE Cosminele -Amenajarea profilelor

drumurilor cu circulatii
pietonale si parte
carosabila de min. 6 m.

FOND CONSTRUIT SI
UTILIZAREA
TERENURILOR

- O suprafata de peste 2,8
hecatare este teren viran si
este neamenajata;

- Vegetatie salbatica

-Reglementare zonei
pentru posibilitate
construirii durabile;
-Reglementare
urbanistica mai stricta;

SPATII PLANTATE,
AGREMENT, SPORT

-Lipsa spatiilor verzi
-Lipsa spatiilor de joac3;
-Lipsa spatiilor pentru
activitati recreative.
-Lispa terenurilor de sport

-Amenajarea spatiilor
verzi;

-Propunere de spatii
verzi de aliniament.

- Construirea terenurilor
de sport si a spatiilor de
agrement

PROBLEME DE
MEDII

-Existenta deseurilor
menajere depozitate pe
terenurile din PUZ;

-Administrarea mai
buna a zonei si creare
unei zone de gospodarie
comunala .

4. SOLUTII PROPUSE PENTRU ELIMINAREA DISFUNCTIONALITATILOR -

PREZENTAREA INVESTITIEI PROPUSE

4.1 Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate in zona

Terenul se afla in zona reglementata de Planul Urbanistic General in UTR V5

4.2 Modernizarea circulatiei

Moderniazarea circulatiei se face prin propunerea unei strazi care sa strabata terenul

PUZ-ului de la nord la sud. Strazile nou propuse vor respecta cerintele Ordinului Ministerului

Transporturilor nr. 50/1998 privind proiectarea si realizare strazilor in localitatile urbabe care

prevede pentru drumuri, platforme minimale si vor respecta profilele din Planul Urbanistic

General al municipiului Ploiesti pentru strazile de categoria lll.
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Numarul locurilor de parcare va fi calculat conform normativelor in vigoare atat
generale cat si locale. Parcarea autovehiculelor se va asigura in interiorul parcelei, cu

respectarea normativelor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG 526/1996.

4.3 Zonificare functionala — reglementari

Principalul obiectiv al Planului Urbanistic Zonal este reglementarea functionalad a
suprafetei de teren aflate in proprietatea municipalitatii, tindndu-se cont de necesitatile
acesteia. Prin schimbarea functiunii, propunerea se integreaza in zona existenta si creaza o
"legaturad” intre cartierele de locuit Penes Curcanul si Ploiesti Vest Il.

Se propune parcelarea terenului intru-un ansamblu de interes local cu functiuni
diverse, complementare locuirii, ce vor prelua indicatorii urbanistici propusi prin PUG. Solutia
urbanistica propusa va respecta prevederile legislative din domeniul urbanismului si
amenajarii teritoriului dar si restrictiile si conditionarile impuse de avizatori

Solutia urbanistica propusa va cuprinde urmatoarele zone functionale

- Zona de locuinte colective cu regim mediu de inadltime cu dotarile necesare ;
- Zona destinata institutiilor si serviciilor de interes general ce va cuprinde :
o institutii pentru Tnvatatamant ( cum ar fi : gradinita, after-school )
o institutii pentru sanatate (cum ar fi: cresa, camin de batrini, cabinete medici
de familie, cabinete stomatologice)
o institutii comunitare (cum ar fi : sedii administrative, sedii sociale, paraclist,
capeld)
- Zonaverde ce cuprinde :
o scuaruri si gradini publice
o spatiu verde de protectie si spatiu verde de alinimanet, spatii verzi
decorative
o Spatii pentru agrement si sport
- Zona de servicii profesioanel ce cuprinde :
o Spatii pentru depozitarea unelelor de intretinerea spatiilor verzi si a spatiilor
publice ;
o Vestiare ;
o Spatii necesare adiminstratiei companiei Servicii Gospodarie Urbana Ploiesti.

- Zona circulatiilor publice.
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Bilant si indici urbanistici propusi

EXISTENT PROCENT PROPUS PROCENT

(mp) (%) (mp) (%)

ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE 0 - 6385 19,50
CU REGIM MEDIU DE iINALTIME

ZONA INSTITUTII SI SERVICII 2364 7,22 14053 42,29
PUBLICE DE INTERES GENERAL

ZONA VERDE 0 - 3281 10,02
ZONA SERVICII PROFESIONALE 0 - 1011 3,09
ZONA MIXTA FORMATA DIN 655 2,00 3252 9,93
ZONA PENTRU SPORT SI

DOTARI PENTRU LOCUINTE

COLECTIVE

ZONA CIRCULATIILOR 655 2,00 4761 14,54
Teren viran 29724 90,78 0 -
TOTAL 32743 100,00 32743 100,00

ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE CU REGIM MEDIU DE INALTIME
P.O.T.max:35%

C.UT.max:2

Rh max: S+D+P+4E+5R sau S+D+P+4E+M

H max conise: 20 m

PROCENT DE SPATIU VERDE : minim 20 %

ZONA INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE DE INTERES GENERAL
P.O.T.max : 50 %

CUT.max:1,5

Rh max: P+2E

H max. conise: 12 m

PROCENT DE SPATIU VERDE : minim 20 %

ZONA MIXTA FORMATA DIN TERENURI PENTRU SPORT S| DOTARI PENTRU LOCUINTE
COLECTIVE

P.O.T.max:5%

C.U.T. max : 0,05

Rh max: P
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H max conise: 5 m
PROCENT DE SPATIU VERDE : minim 30 %

ZONA SERVICII PROFESIONALE
P.O.T.max :50 %

CUT.max:1,5

Rh max: P

H max. conise: 5 m

PROCENT DE SPATIU VERDE : minim 20 %

ZONA VERDE

P.O.T.max:5%

C.U.T. max: 0,05

Rh max: P

H max conise: 5 m

PROCENT DE SPATIU VERDE : minim 30 %

4.4 Dezvoltarea echiparii edilitare
Alimentarea cu apa

Alimentare cu apa a investitiei se va face de la reteaua existenta publicd de
alimentare cu apa, punct de record domeniu public din apropiera accesului existent.
Necesarul de apa poate fi asigurat integral din sursa mentionata pentru toate activitatile
propuse prin PUZ.

Apa va fi folosita in scop potabil si igienico-sanitar. Cantitatile de apa necesare vor fi
calculate conform SR 1343/1-1995,STAS 1478-90,STAS 1846-90.
Canalizarea apelor uzate

Reteaua exterioard de canalizare este realizata in sistem separativ, existand o retea
pentru preluarea apelor menajere si o retea de canalizare a apelor pluviale colectate de pe
platforme. Instalatiile exterioare de canalizare se vor realiza din teava PVC-KG pentru retele
exterioare pozate sub adancimea de inghet, intr-un pat de nisip. La toate eventualele
intersectii cu alte retele de utilitati, gazul va fi pozitionat deasupra. La toate schimbarile de
directie si la distante de maxim 60m in aliniament vor fi montate camine de vizitare.

Apele uzate menajere vor fi preluate printr-un sistem de camine si transportate si se

vor deversa gravitational in reteaua existenta .
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Realizarea lucrarilor necesare pentru asigurarea canalizarii se va face pe baza unui
proiect de executie intocmit de o firma de specialitate cu respectarea legislatiei si
normativelor in vigoare, precum si a avizelor necesare. Necesarul se stabileste conform STAS
1846-1 / 2006
Canalizarea apelor pluviale

Apele pluviale de pe acoperisul cladirii, considerate conventional curate, vor fi
colectate prin intermediul unei retele de canalizare exterioare, realizata exclusiv in acest scop
si vor fi evacuate sn spatiile verzi ale terenurilor si in reteau pluviala existenta.

Apele pluviale de pe platforme (parcari autoturisme, drumuri de incinta) vor fi
preluate printr-un sistem de guri de scurgere (gaigare) cu gratare carosabile clasa D400 si
trasportate cu ajutorul retelei de incinta spre un separator de hidrocarburi cu by-pass. Dupa
preepurarea acestora ele se vor evacua gravitational in reteau existenta.

Alimentare cu gaze naturale

Datorita avantajelor pe care le prezinta folosirea gazelor naturale fata de folosirea
combustibilului solid sau lichid, se propune alimentarea cu gaze naturale a dotarilor din zona
studiata. Se recomanda ca dotarile sa fie dotate cu instalatii de incalzire centrala si centrale
termice proprii.

Alimentare cu energie electrica
Alimentarea cu energie electrica a noilor constructii se propune a se face din reteaua

de medie tensiune ce alimenteaza municipiul Ploiesti.

4.5 Protectia mediului
Constructiile si dotarile ce vor fi realizate pe amplasamentul studiat, nu vor produce
poludri ale aerului si apei si nu vor produce zgomote peste nivelul prevazut de norme.
Activitatile propuse nu evacueaza noxe in atmosfera si nu necesita instalatii de

epurare speciale.

4.6 Obiective de utilitate publica
Investitia este publica pe terenul municipalitatii si este suportata in intregime de

beneficiarul lucrarii, primaria municipiului Ploiesti.
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schimbare destinatie teren strada Cosminele numarul 11A GEODATA

5. CONCLUzZII

Prin aceasta documentatie se propune valorificarea superioara a terenului prin
realizarea ansamblu de loturi cu functiunea de locuire si functiuni complementare care in
prezent este teren viran pe aproapte toata surpafata lui. Prin functiunile si cladiri,
propunerea se integreaza in zona analizata si nu creeaza disfunctionalitati avand functiuni
compatibile cu cele existente din vecinatatea amplasamentului.

Lucrarile de modernizare a strazilor se vor executa dupd terminarea lucrarilor
tehnico-edilitare subterane, pentru a evita desfacerile ulterioare pentru pozarea lucrarilor
subterane si pe baza unui program corelat cu programul de constructii si instalatii,
respectandu-se prevederile tehnice de executie din normativele si standardele in vigoare

Solutia propusa are in vedere restrangerea la strictul necesar a suprafetelor
construite, pentru a nu duce la costuri de investitii exagerate si nefundamentate functional,
precum si pentru a se realiza incadrarea in coeficientii urbanistici, de ocupare si utilizare a
terenului, propusi prin prezentul P.U.Z. pentru aceasta zona.

Intocmit,

Urb. Dan JOTU
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