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 Prezenta documentaţie urbanistică – piese scrise şi desenate – este proprietatea intelectuală a  
elaboratorului SC ARHIZANE PLAN SRL şi poate fi utilizată numai în scopul prevăzut în contract. 
Documentaţia nu poate fi reprodusă integral sau parţial  - fără acordul scris al autorului. 

 
  

MEMORIU DE PREZENTARE 
 

CAPITOLUL 1 – INTRODUCERE  
        
1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei  

 

 Denumire proiect :  ATRIBUIRE INDICATORI URBANISTICI ȘI STABILIRE RETRAGERI PENTRU  
                                  AMPLASARE DEPOZIT MATERIALE DE CONSTRUCȚII, SEDIU ADMINISTRATIV                         
                                  ȘI SHOWROOM 

 Amplasament :       municipiul PLOIEȘTI, str. Târgoviștei nr. 4 (NC 142110) 

 Faza proiectare :    PLAN URBANISTIC ZONAL şi REGULAMENT LOCAL  

 Beneficiar :             SC REGENCY COMPANY SRL, sediu : mun. București, sect. 3, Bd. Basarabia nr. 256, et. 1,     

                                  repr. administrator Shawu Kais 

 Proiectant :            SC ARHIZANE PLAN SRL  

 Proiect nr. / data :   30 / oct. 2017 
 

1.2. Obiectul PUZ 
 

Prezenta documentaţie are ca obiect stabilirea reglementărilor urbanistice (indicatori urbanistici 
maximali, retrageri) pentru amplasare depozit materiale, sediu administrativ și showroom în incinta unui 
teren situat în Zona Industrială Crâng. 
  

Imobilul (NC 142110) - teren 8000 mp și construcții – este situat în intravilan fiind proprietatea 
SC REGENCY COMPANY SRL conform c.v.c. nr. 1520/19.10.2016 și a Actului adițional la acesta nr. 
1599/01.11.2016, ambele autentificate de SPN „AD LITTERAM” din mun. București. 
 Obiectul de activitate actual al firmei : prelucrarea lemnului și producția de mobilă, accesorii. 
 

1.3. Surse documentare 
 

 Acte de proprietate – piese scrise şi desenate         

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

 PUG + RLU mun. Ploiești, aprobat prin HCL nr. 209/1999 și 382/2009 
● Informaţii din certificatul de urbanism nr. 776/13.06.2017 eliberat de primăria mun. Ploiești 

 Studiu geotehnic  

 Informaţii din avizele administratorilor de infrastructură  
 

CAPITOLUL 2 – STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII       
 

2.1. Evoluţia zonei  
 
Terenul studiat este situat în Zona Industrială Crâng, perimetru în care au funcţionat o serie de 

întreprinderi de producție și servicii agricole și industriale, din care unele şi-au schimbat proprietarul şi 
destinaţia sau au fost demolate în întregime. 

 
 



 
 
În ultimii ani, zona a cunoscut o oarecare restructurare urbană, prin dezafectarea totală a unora din 

aceste unităţi (PROLA, Moara) şi apariţia unor construcţii de factură modernă : supermarket KAUFLAND, 
mall BALIF, Hotel NORD, benzinăria PETROM, etc. care au înlocuit vechile imobile anoste din beton. 

Linia de tramvai de pe Şoseua Vestului a fost total modernizată. 
 
 2.2. Încadrarea în localitate 
 

Terenul este situat în spatele stației de carburanți PETROM de pe Șoseaua Vestului. 
Vecinătăţile actuale ale terenului studiat (lot 1, NC 142110) :  
- la N : teren NC 131161 (SC PROFESIONAL AUTO SRL)  
- la E : drum pietruit  
- la S : str. Târgoviștei 
- la V : teren NC 142109, lot 2 

 
2.3. Elemente ale cadrului natural 

 
Terenul prezintă o perfect plană, pe deplin stabilă (neafectată de fenomene geologice active) –  

fiind bun de fundare, categoria geotehnică 1 (risc geotehnic redus).  
Clima : temperat continentală, de câmpie. Cantitatea de precipitaţii – normală. Adâncimea maximă  

de îngheţ = 0,80 – 0,90 m. Vânturile dominante bat din direcţiile NE (14,9%) şi E (13,3%).  
Parametrii seismici caracteristici zonei (conform normativului P100/1 – 2013) :  

- perioada de colţ a spectrului de răspuns : Tc = 1,6 sec 
- valoarea de vârf a acceleraţiei terenului pentru cutremure având IMR = 100 ani : a g = 0,35 g  

 
2.3. Circulaţia 
 
Terenul se află la intersecția str. Târgoviștei cu un drum local betonat prin care se face accesul la  

unitatea autoservice SC PROFESIONAL AUTO SRL și silozurile SC INTERAGRO SA. 
 Strada Târgoviștei prezintă un profil de 18 - 19 m între aliniamente, cu 9 m parte carosabilă, iar 
drumul betonat un profil de 13 – 14 m între aliniamente, cu 10 m parte carosabilă. 
 

2.4. Ocuparea terenurilor 
 

 Pe terenul studiat (8000 mp; NC 142110) există următoarele clădiri (zidărie, beton) :  
 

Corp 
topo vechi /  
topo nou  

Destinație Nrumăr  
niveluri 
 

Supr.  
constr.  
(mp) 

Supr.  
desf.  
(mp) 

Observații 

C1 / C13 Atelier reparații P+1    690 1380 1 se menține 

C2 / C14 Birouri S+P+1     116   348 1 se menține 

C3 / C15 Hala reparații P    463   463 se demolează 2 

C4 / C16 Atelier + birouri P    344   344 se demolează 2 

C5 / C17 Arhivă + birouri P    121   121 se demolează 2 

C6 / C18 Atelier RTI P    216   216 se demolează 2 

C7 / C19 Cam. tablou electric+pompe P      16     16 se demolează 2 

C8 / C20 Post trafo P      50     50 se menține 

 
Notă : Starea construcțiilor este prezentată în Planșa 1 - „Situația existentă”. 
 



 
 
Indicatori spațiali (conform topo) și urbanistici existenți :  
o  Supr. constr. = 2016 mp 

o  Supr. desf. = 2938 mp 1 

o  POT = 25,20 % 

o  CUT existent = 0,37 1 
Notă :  
1  estimat  
2 pentru aceste corpuri, s-a eliberat certificatul de urbanism nr. 96/20.02.2017 în vederea demolării 

  Pe latura de sud a terenului funcționează câteva spații comerciale amplasate în construcții cu  
caracter provizoriu (chioșcuri metalice), care urmează a fi desființate. 
  

2.5. Echiparea edilitară 
 
 Zona studiată beneficiază de echipare tehnico-edilitară completă : energie electrică, telefonie, apă,  
canalizare, gaze. Construcțiile din incintă nu mai sunt racordate la utilități. 
 

2.7. Probleme de mediu 
 

 Terenul nu prezintă probleme din punct de vedere al stabilităţii generale (nu este afectat de  
fenomene fizico-geologice active, precum alunecări de teren, eroziuni, prăbuşiri, etc.).  

În adâncime nu sunt prezente zăcăminte de săruri solubile sau nisipuri lichefiabile care, în condiţii  
specifice (dizolvare în urma infiltrării apelor pluviale sau lichefieri la şocuri seismice) ar da deformaţii  
neprevăzute la suprafaţa terenului. 

 

 Amplasarea în afara zonelor rezidenţiale inclusiv a obiectivelor industriale nepoluante este de  
natură să preîntâmpine orice fel de riscuri pentru sănătatea populaţiei şi poluarea mediului (apă, aer , sol, 
subsol, aşezări locuite), inclusiv prin traficul generat de obiectul activității. 
 

  Nu există valori de patrimoniu natural sau construit (monumente istorice sau situri arheologice 
înscrise în LMI din 2010) care să necesite măsuri speciale de protecţie. 
 

2.8. Opţiuni ale populaţiei 
 
 Obiectivul se află situat într-una din zonele preponderent industriale ale municipiului, astfel încât 
activitățile care se desfășoară pe aceste locații nu afectează construcţiile rezidenţiale. 

Intenţia beneficiarului de a moderniza propria incintă va conduce la asanarea zonei şi la schimbarea 
imaginii vechilor imobile anoste din beton, prin apariţia unor construcţii adecvate noilor funcţiuni. 
  

CAPITOLUL 3 – PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ     
 

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
 

 Ridicarea topografică la scara 1: 1000 cu cote de nivel (PFA Adrian Cojocaru) a indicat un teren 
perfect plan, de formă dreptunghiulară  

 

 Studiul geotehnic concluzionează pozitiv teritoriul studiat ca fiind stabil, care nu necesită măsuri  
suplimentare de consolidare, putând fi construit în condiţii de siguranţă deplină (la execuţie şi în exploatare)  
 
 



 
 

3.2. Prevederi ale PUG  
 
Conform PUG+RLU aprobat și Certificatului de urbanism nr. 776/13.07.2017, terenul este situat în : 

- „zona unităţi industriale” – „I”, sbz. „industrie nepoluantă” – „In” 

- UTR N – 1a, fără indicatori urbanistici maximali precizați 

Utilizări permise :  
- activităţi industriale nepoluante 
- depozite și anexe industriale 
- servicii pentru activităţi industriale 
- spații verzi, plantații de protecție 
- circulații, parcări 

Utilizări interzise :  
- locuinţe și instituţii publice 
- construcții pe parcele care nu îndeplinesc condițiile de construibilitate specificate la art.30 din RGU 

 
 

3.3. Valorificarea cadrului natural 
 

Amplasamentul este situat pe un teren plat în zona preponderent industrială. Nu există elemente  
ale cadrului natural care să fie puse în valoare prin amenajări urbanistice. 

După edificarea construcţiilor și trasarea aleilor, incinta va fi agrementată incintei cu plantaţii 
decorative (minim 20 % din suprafața terenului).  
 

3.4. Modernizarea circulaţiei 
 
 Străzile din zona studiată își mențin profilurile existente. 
 Vând în vedere noua destinație a spațiului, se propune o separație a fluxurilor de circulație, astfel : 

- acces pentru marfă (din drumul betonat) 
- acces pentru clienți și personal (din str. Târgoviștei) 

 Spațiile de parcare pentru toate tipurile de utilizatori (personal, clienți) și autovehicule (autoturisme, 
transport marfă) vor fi asigurate exclusiv în cadrul incintei.  

Numărul locurilor se vor stabili la fazele următoare de proiectare – conform RGU, Anexa nr. 5, pct. 
5.1.2. (construcții industriale), funcţie de suprafaţa desfăşurată a construcţiilor pe care le vor deservi. 
 

Circulaţia în incintă se va rezolva în conformitate cu prevederile legale pentru transportul de mare  
tonaj, asigurându-se totodată condiţiile necesare (spaţii de manevră şi întoarcere) pentru intervenţiile 
speciale (incendii, salubritate, salvare). 

 
3.5. Zonificarea funcţională - reglementări şi indicatori urbanistici  

 
 3.5.1. Construcţii şi amenajări propuse 

 
SC REGENCY COMPANY SRL are ca obiect de activitate prelucrarea lemnului (debitare PAL) și 

producția de mobilă și accesorii. Societatea are sediul în București și puncte de lucru în județele Ilfov,  
Prahova, Constanța, Brașov, Cluj și Timiș. 
 În incinta de pe str. Târgoviștei, firma intenționează să realizeze un spațiu de depozitare, prezentare  
și desfacere a materialelor de construcții, inclusiv pentru produsele proprii. 
 
 



 
 
 

Din construcțiile existente se mențin numai corpurile C13 + C14 (atelier+birouri) și C20 (post trafo). 
 Corpul C13 +C14 va fi consolidat, recompartimentat și reamenajat pentru a fi utilizat ca sediu 
administrativ (birouri și anexe pentru personal), urmând a fi extins pe latura de nord și est cu spațiile de 
depozitare și respectiv, de prezentare (showroom) de care am menționat. 
 Se vor desființa de asemenea chioșcurile metalice în care funcționează spațiile comerciale. 
  

Indicatori spațiali estimați : 
 

Suprafețe   Construcții existente  Construcții propuse 
 (dep. mat. constr. +  
 showroom) 

Rezultat  
(total) C13+C14 

(birouri) 
      C20  
(post trafo) 

- construită (mp)      806       50             3544    4400 

- desfășurată (mp)    1728       50             3944    5722 

 
Indicatori urbanistici estimați :  

- POT = 55 % 
- CUT = 0,72 

 
3.5.2. Propuneri urbanistice 

 
Pentru realizarea construcțiilor și amenajărilor proiectate,se propun următoarele intervenții urbanistice :  

 
- atribuire indicatori urbanistici maximali în incinta studiată : 

o POT = 60 % 
o CUT = 1,5 
o Regim de înălţime = P+2 (Hmax clădiri = 12 m);  
      pentru instalaţii şi utilaje se admit şi înălţimi mai mari 

 

- terenul va aparține unui nou UTR, respectiv UTR N – 1a1 

 
- retragerea construcţiilor : 

o 3,00 m / limita de sud (aliniamentul existent la str. Târgoviștei) 
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, diferențiat :  
o din drumul betonat : pentru marfă 
o din str. Târgoviștei : pentru clienți și personal 

      spații de parcare : exclusiv în incintă (vezi detalii la Pct. 3.4. – Modernizarea circulaţiei) 
 

- spaţii verzi : plantaţii decorative în procent de 20 % din suprafaţa incintei  
 

Notă : Dată fiind funcţiunea obiectivului, acestea vor putea fi amenajate și ca „grădini de faţadă” – un 
sistem foarte modern şi estetic de asigurare a necesarului de zone plantate în situaţia deficitului de spaţiu. 

 
- împrejmuiri : opace, spre vecinătăți (H = 2,0 m)  
 



 
BILANȚ TERITORIAL PROPUS – posibilități de ocupare a incintei : 
 

Total incintă   mp   % 

 8000 100  

- construcții (maxim) 4800   60 

- circulații 1600   20 

- spații verzi 1600   20 

 
3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 
 

o alimentarea cu energie electrică, apă și gaze : din reţelele stradale existente 
o evacuarea apelor uzate : la reţeaua de canalizare existentă 
o asigurarea agentului termic : CT (gaze / surse neconvenționale) 

 
3.7. Protecţia mediului 
Lucrarea nu are impact negativ asupra populaţiei, sănătăţii umane, faunei şi florei, solului , 

folosinţelor, bunurilor materiale, calităţii şi regimului cantitativ al apei și aerului, climei, peisajului şi mediului 
vizual, patrimoniului istoric şi cultural şi asupra interacţiunilor dintre aceste elemente. 
 

3.8. Obiective de utilitate publică 
În planşa referitoare la „proprietatea asupra terenurilor” au fost diferenţiate :  

- terenuri proprietate publică de interes local (drumuri) 
- terenuri proprietate a persoanelor fizice / juridice 

 
CAPITOLUL 4 – CONCLUZII, MĂSURI ÎN CONTINUARE      

 
4.1. Concluzii  

 
● Prin acest demers se asigură dezvoltarea durabilă a zonei de amplasare în condiţii de maximă  
eficienţă şi protecţie a mediului, prin valorificarea infrastructurii existente. 

 Planul urbanistic zonal tratează unitar această zonă în vederea dezvoltării urbanistice armonioase, 
amenajării teritoriului şi echipării edilitare 
● Lucrările de construire a obiectivului vor conduce la asanarea şi modernizarea zonei 
● Categoriile de intervenţie stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent jalonează atât activităţile 
de proiectare şi avizare, cât şi condiţiile de construibilitate şi restricţii 
 

4.2. Măsuri în continuare 
 

● Avizarea Planului Urbanistic Zonal în CTATU și probarea prin HCL al municipiului Ploiești 
● Întocmirea documentaţiilor şi obţinerea avizelor necesare autorizaţiei de construire pentru obiectivele 
propuse, inclusiv pentru lucrările de infrastructură (drumuri, reţele). 
 

Notă importantă : Toate costurile privind lucrările propuse (construcţii, infrastructură, amenajări), 
inclusiv cele legate de proiectare (urbanism, arhitectură, avizare, aprobare) vor fi suportate în totalitate de 
către investitorul interesat. 

 
                             Întocmit,  

  arh. Andreea Aluchi   
 


