SC ARHIZANE PLAN SRL
str. Rudului nr. 76, Ploiesti

PUZ:

ATRIBUIRE INDICATORI URBANISTICI §1 STABILIRE RETRAGERI PENTRU AMPLASARE
DEPOZIT MATERIALE DE CONSTRUCTII, SEDIU ADMINISTRATIV §| SHOWROOM
Amplasament : mun. PLOIEST], str. Targovistei nr. 4

Beneficiar : SC REGENCY COMPANY SRL

BORDEROU PIESE SCRISE

MEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOLUL 1-INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
1.2.  OBIECTULP.U.Z

1.3.  SURSE DOCUMENTARE

CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1.  EVOLUTIA ZONEI

2.2.  INCADRAREA IN LOCALITATE

2.3, ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

24.  CIRCULATIA

2.5.  OCUPAREA TERENURILOR

2.6. ECHIPARE EDILITARA

2.7.  PROBLEME DE MEDIU

2.8.  OPTIUNIALE POPULATIEI

CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

3.2. PREVEDERIALEP.U.G.

3.3.  VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
36. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

3.8.  OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

CAPITOLUL 4 - CONCLUZII S| MASURI IN CONTINUARE
41, CONCLUZII
42.  MASURIIN CONTINUARE




SC ARHIZANE PLAN SR
str. Rudului nr. 76, Ploiesti

PUZ:

ATRIBUIRE INDICATORI URBANISTICI §1 STABILIRE RETRAGERI PENTRU AMPLASARE
DEPOZIT MATERIALE DE CONSTRUCTII, SEDIU ADMINISTRATIV $| SHOWROOM
Amplasament : mun. PLOIEST], str. Targovistei nr. 4

Beneficiar : SC REGENCY COMPANY SRL

BORDEROU DE PIESE DESENATE

PLANSA NR. 0 INCADRAREA IN TERITORIU - SC. 1:5000
PLANSANR. 1 SITUATIA EXISTENTA - SC. 1:1000

PLANSANR. 2 REGLEMENTARI URBANISTICE - SC. 1:1000
PLANSANR. 3 REGLEMENTARI ECHIPARE EDILITARA - SC. 1:1000

PLANSANR. 4 PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR - SC. 1:1000



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.

IMEMORIU DE PREZENTARE|

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

e Denumire proiect : ATRIBUIRE INDICATORI URBANISTICI $I STABILIRE RETRAGERI PENTRU
AMPLASARE DEPOZIT MATERIALE DE CONSTRUCTII, SEDIU ADMINISTRATIV
SI SHOWROOM

e Amplasament:  municipiul PLOIESTI, str. Targovistei nr. 4 (NC 142110)

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

e Beneficiar : SC REGENCY COMPANY SRL, sediu : mun. Bucuresti, sect. 3, Bd. Basarabia nr. 256, et. 1,
repr. administrator Shawu Kais
e Proiectant : SC ARHIZANE PLAN SRL

e Proiectnr./data: 30/oct. 2017

1.2. Obiectul PUZ

Prezenta documentatie are ca obiect stabilirea reglementarilor urbanistice (indicatori urbanistici
maximali, retrageri) pentru amplasare depozit materiale, sediu administrativ si showroom in incinta unui
teren situat in Zona Industriala Crang.

Imobilul (NC 142110) - teren 8000 mp si constructii — este situat in intravilan fiind proprietatea
SC REGENCY COMPANY SRL conform c.v.c. nr. 1520/19.10.2016 si a Actului aditional la acesta nr.
1599/01.11.2016, ambele autentificate de SPN ,AD LITTERAM” din mun. Bucuresti.

Obiectul de activitate actual al firmei : prelucrarea lemnului si productia de mobila, accesorii.

1.3. Surse documentare

e Acte de proprietate — piese scrise $i desenate

e Suport topografic pentru PUZ, vizat de OCPI Ph. (PFA Adrian Cojocaru)

e PUG + RLU mun. Ploiesti, aprobat prin HCL nr. 209/1999 si 382/2009

e Informatji din certificatul de urbanism nr. 776/13.06.2017 eliberat de primaria mun. Ploiesti

e Studiu geotehnic
e Informatji din avizele administratorilor de infrastructura

CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Terenul studiat este situat in Zona Industriala Crang, perimetru in care au functionat o serie de
intreprinderi de productie si servicii agricole si industriale, din care unele si-au schimbat proprietarul i
destinatia sau au fost demolate in intregime.




In ultimii ani, zona a cunoscut o oarecare restructurare urbana, prin dezafectarea totald a unora din
aceste unitati (PROLA, Moara) si aparitia unor constructji de factura moderna : supermarket KAUFLAND,
mall BALIF, Hotel NORD, benzinaria PETROM, etc. care au inlocuit vechile imobile anoste din beton.

Linia de tramvai de pe Soseua Vestului a fost total modernizata.

2.2. Incadrarea in localitate

Terenul este situat in spatele statiei de carburanti PETROM de pe Soseaua Vestului.
Vecinatafile actuale ale terenului studiat (lot 1, NC 142110) :

- laN:teren NC 131161 (SC PROFESIONAL AUTO SRL)

- la E: drum pietruit

- laS:str. Targovistei

- laV:teren NC 142109, lot 2

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul prezinta o perfect plana, pe deplin stabild (neafectata de fenomene geologice active) —
fiind bun de fundare, categoria geotehnica 1 (risc geotehnic redus).
Clima : temperat continentald, de cadmpie. Cantitatea de precipitatii — normala. Adéancimea maxima
de inghet = 0,80 — 0,90 m. Vanturile dominante bat din directjiile NE (14,9%) si E (13,3%).
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: a4=0,35¢

2.3. Circulatia

Terenul se afla la intersectia str. Targovistei cu un drum local betonat prin care se face accesul la
unitatea autoservice SC PROFESIONAL AUTO SRL si silozurile SC INTERAGRO SA.

Strada Targovistei prezinta un profil de 18 - 19 m intre aliniamente, cu 9 m parte carosabila, iar
drumul betonat un profil de 13 — 14 m intre aliniamente, cu 10 m parte carosabila.

2.4. Ocuparea terenurilor

e Pe terenul studiat (8000 mp; NC 142110) exista urmatoarele cladiri (zidarie, beton) :

Corp Destinatie Nrumar | Supr. Supr. | Observatii

topo vechi/ niveluri | constr. | desf.

topo nou (mp) (mp)

C1/C13 | Atelier reparatii P+1 690 13801 | se mentine
C2/C14 | Birouri S+P+1 116 3481 | se mentine
C3/C15 | Hala reparatii P 463 463 | se demoleaza 2
C4/C16 | Atelier + birouri P 344 344 | se demoleaza 2
C5/CAT | Arhiva + birouri P 121 121 | se demoleaza 2
C6/C18 | Atelier RTI P 216 216 | se demoleaza 2
C7/C19 | Cam. tablou electric+pompe | P 16 16 | se demoleaza 2
C8/C20 | Post trafo P 50 50 | se mentine

Nota : Starea constructiilor este prezentata in Plansa 1 - ,Situatia existenta”.



Indicatori spatiali (conform topo) si urbanistici existenti :
o Supr. constr. = 2016 mp
o Supr. desf. =2938 mp 1
o POT =25,20 %
o CUT existent=0,37 1
Nota :
1 estimat
2 pentru aceste corpuri, s-a eliberat certificatul de urbanism nr. 96/20.02.2017 in vederea demolarii
o Pe latura de sud a terenului functioneaza cateva spatii comerciale amplasate in constructii cu
caracter provizoriu (chioscuri metalice), care urmeaza a fi desfiintate.

2.5. Echiparea edilitara

Zona studiata beneficiaza de echipare tehnico-edilitara completa : energie electrica, telefonie, apa,
canalizare, gaze. Constructiile din incinta nu mai sunt racordate la utilitati.

2.7. Probleme de mediu

e Terenul nu prezinta probleme din punct de vedere al stabilitatii generale (nu este afectat de
fenomene fizico-geologice active, precum alunecari de teren, eroziuni, prabusiri, etc.).

in adancime nu sunt prezente zaciminte de saruri solubile sau nisipuri lichefiabile care, in conditji
specifice (dizolvare Tn urma infiltrérii apelor pluviale sau lichefieri la socuri seismice) ar da deformatii
neprevazute la suprafata terenului.

e Amplasarea in afara zonelor rezidentjale inclusiv a obiectivelor industriale nepoluante este de
natura sa preintdmpine orice fel de riscuri pentru sanatatea populatiei si poluarea mediului (apa, aer, sol,
subsol, agezari locuite), inclusiv prin traficul generat de obiectul activitatii.

¢ Nu exista valori de patrimoniu natural sau construit (monumente istorice sau situri arheologice
inscrise in LMI din 2010) care sa necesite masuri speciale de protecie.

2.8. Optiuni ale populatiei

Obiectivul se afla situat intr-una din zonele preponderent industriale ale municipiului, astfel incat
activitatile care se desfasoara pe aceste locatii nu afecteaza constructiile rezidentjale.

Intentia beneficiarului de a moderniza propria incintd va conduce la asanarea zonei si la schimbarea
imaginii vechilor imobile anoste din beton, prin aparitia unor constructii adecvate noilor functiuni.

CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

e Ridicarea topografica la scara 1: 1000 cu cote de nivel (PFA Adrian Cojocaru) a indicat un teren
perfect plan, de forma dreptunghiulara

o Studiul geotehnic concluzioneaza pozitiv teritoriul studiat ca fiind stabil, care nu necesita masuri
suplimentare de consolidare, putand fi construit in conditii de siguranta deplina (la executie si in exploatare)



3.2. Prevederi ale PUG

Conform PUG+RLU aprobat si Certificatului de urbanism nr. 776/13.07.2017, terenul este situat in :

- ,Zona unitafi industriale” — I, sbz. ,industrie nepoluantd” — ,In”
- UTR N - 14| fara indicatori urbanistici maximali precizati
Utilizari permise :

- activitati industriale nepoluante
- depozite si anexe industriale
- spatii verzi, plantatii de protectie
- circulatii, parcari
Utilizari interzise :
- locuinte si institutii publice
- constructii pe parcele care nu indeplinesc conditile de construibilitate specificate la art.30 din RGU

3.3. Valorificarea cadrului natural

Amplasamentul este situat pe un teren plat in zona preponderent industriala. Nu exista elemente
ale cadrului natural care sé fie puse in valoare prin amenajari urbanistice.

Dupa edificarea constructiilor si trasarea aleilor, incinta va fi agrementata incintei cu plantatji
decorative (minim 20 % din suprafata terenului).

3.4. Modernizarea circulatiei

Strazile din zona studiata isi mentin profilurile existente.
Véand in vedere noua destinatie a spatiului, se propune o separatie a fluxurilor de circulatie, astfel :
- acces pentru marfa (din drumul betonat)
- acces pentru clienti si personal (din str. Targovistei)
Spatiile de parcare pentru toate tipurile de utilizatori (personal, clienti) si autovehicule (autoturisme,
transport marfa) vor fi asigurate exclusiv in cadrul incintei.
Numarul locurilor se vor stabili la fazele urmatoare de proiectare — conform RGU, Anexa nr. 5, pct.
5.1.2. (constructii industriale), functie de suprafata desfasurata a constructjilor pe care le vor deservi.

Circulatia in incintd se va rezolva in conformitate cu prevederile legale pentru transportul de mare
tonaj, asigurandu-se totodata conditiile necesare (spatji de manevra si intoarcere) pentru interventiile
speciale (incendii, salubritate, salvare).

3.5. Zonificarea functionala - reqlementari si indicatori urbanistici

3.5.1. Constructii si amenajari propuse

SC REGENCY COMPANY SRL are ca obiect de activitate prelucrarea lemnului (debitare PAL) si
productia de mobila si accesorii. Societatea are sediul in Bucuresti si puncte de lucru in judetele Iifov,
Prahova, Constanta, Brasov, Cluj si Timis.

Inincinta de pe str. Targovistei, firma intentioneaza sa realizeze un spatiu de depozitare, prezentare
si desfacere a materialelor de constructii, inclusiv pentru produsele proprii.



Din constructiile existente se mentin numai corpurile C13 + C14 (atelier+birouri) si C20 (post trafo).

Corpul C13 +C14 va fi consolidat, recompartimentat si reamenajat pentru a fi utilizat ca sediu
administrativ (birouri si anexe pentru personal), urmand a fi extins pe latura de nord si est cu spatiile de
depozitare si respectiv, de prezentare (showroom) de care am mentionat.

Se vor desfiinta de asemenea chioscurile metalice in care functioneaza spatiile comerciale.

Indicatori spatiali estimati

Suprafete Constructii existente | Constructii propuse | Rezultat
C13+C14 C20 (dep. mat. constr. + | (total)
(birouri) | (post trafo) | showroom)

- construita (mp) 806 50 3544 4400
- desfasurata (mp) 1728 50 3944 5722
Indicatori urbanistici estimati :
- POT=55%
- CUT=0,72

3.5.2. Propuneri urbanistice

Pentru realizarea constructiilor si amenajarilor proiectate,se propun urmatoarele interventii urbanistice :

atribuire indicatori urbanistici maximali in incinta studiata :
o POT=60%
o CUT=15
o Regim de inaltime = P+2 (Hmax cladiri = 12 m);
pentru instalatji si utilaje se admit si inaltimi mai mari

- terenul va apartine unui nou UTR, respectivUTR N - 1a1

- retragerea constructiilor :
o 3,00 m/limita de sud (aliniamentul existent la str. Targovistei)
o 3,00 m/limita de est (aliniamentul la drumul betonat)
o 3,00 m/limita de vest (NC 142109)
o 0,60 m/limita de nord (NC 131161)

- accese, diferentiat :
o din drumul betonat : pentru marfa
o din str. Targovistei : pentru clienti si personal
spatii de parcare : exclusiv in incinté (vezi detalii la Pct. 3.4. — Modernizarea circulafiei)

- spatii verzi : plantatii decorative in procent de 20 % din suprafata incintei

~

Nota : Data fiind functiunea obiectivului, acestea vor putea fi amenajate si ca ,gradini de fatada” — un
sistem foarte modern si estetic de asigurare a necesarului de zone plantate in situatia deficitului de s patju.

- imprejmuiri : opace, spre vecinatati (H = 2,0 m)




BILANT TERITORIAL PROPUS - posibilitati de ocupare a incintei :

Total incinta mp | %

8000 | 100
- constructii (maxim) | 4800 | 60
- circulatii 1600 | 20
- spatii verzi 1600 | 20

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

o alimentarea cu energie electrica, apa si gaze : din retelele stradale existente
o evacuarea apelor uzate : la refeaua de canalizare existenta
o asigurarea agentului termic : CT (gaze / surse neconventionale)

3.7. Protectia mediului

Lucrarea nu are impact negativ asupra populatiei, sanatatii umane, faunei si florei, solului,
folosintelor, bunurilor materiale, calitatii si regimului cantitativ al apei si aerului, climei, peisajului si mediului
vizual, patrimoniului istoric $i cultural si asupra interactjunilor dintre aceste elemente.

3.8. Obiective de utilitate publica

in plansa referitoare la ,proprietatea asupra terenurilor” au fost diferentjate :
- terenuri proprietate publicd de interes local (drumuri)
- terenuri proprietate a persoanelor fizice / juridice

CAPITOLUL 4 - CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE
4.1. Concluzii

e Prin acest demers se asigura dezvoltarea durabila a zonei de amplasare in conditii de maxima

eficienta si protectie a mediului, prin valorificarea infrastructurii existente.

¢ Planul urbanistic zonal trateaza unitar aceasta zona in vederea dezvoltarii urbanistice armonioase,
amenaijarii teritoriului si echiparii edilitare

e Lucrarile de construire a obiectivului vor conduce la asanarea si modernizarea zonei

e Categoriile de interventje stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent jaloneaza atat activitatile
de proiectare si avizare, cat si conditiile de construibilitate si restrictji

4.2. Masuri in continuare

e Avizarea Planului Urbanistic Zonal in CTATU si probarea prin HCL al municipiului Ploiesti
e Intocmirea documentatiilor si obtinerea avizelor necesare autorizatiei de construire pentru obiectivele
propuse, inclusiv pentru lucrarile de infrastructura (drumuri, retele).

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

Intocmit,
arh. Andreea Aluchi



