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MEMORIU DE PREZENTARE

ACT PROPIETATE

PLAN AMPLASAMENT SI DELIMITARE AL BUNULUI IMOBIL
PLAN TOPOGRAFIC

PIESE DESENATE

PLANSA 1- INCADRAREA IN P.U.G. PRELIMINAR PLOIESTI, PLANSA
REGLEMENTARI URBANISTICE, ZONIFICARE / U.T.R, SC 1/5000,

PLANSA 2 - ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE - DISFUNCTIONALITATI,
SC :1/1000

PLANSA 3 — REGLEMENTARI URBANISTICE - PROPUNERE UTR V 15 b,
SC :1/1000

PLANSA 4 — RETELE EDILITARE - PROPUNERE UTR V 15 b, SC :1/1000
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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
l.a. DATE DE RECUNOASTERE ADOCUMENTATIEI
Obiectiv: PRIMA VERSIUNE A PLANULUI - PLAN URBANISTIC ZONAL
LOTIZARE TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII UNUI
ANSAMBLU REZIDENTIAL CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE,
ALEI PIETONALE SI CAROSABILE, FOSE SEPTICESI
BRANSAMENTE UTILITATI
Beneficiari: RADAIAS VIRGIL si RADAIAS ELENA
Amplasament: T 44, P A 638/8, A638/9, A638/10, Cartier Mitica Apostol, Ploiesti
Proiectant : Biroul Individual de Arhitecturi nr.9, CIF 20519453,
Str. Banesti, nr.20, Ploiesti, tel 0722430872
Arh. Simona Gabriela Véalcu, O.A.R. 2411, R.U.R. D,E, F6, G5

Data elaborarii: iulie — august 2018

1.b. SURSE DOCUMENTARE
Sursele de documentare sunt :
- PUG MUNICIPIUL PLOIESTI — aprobat prin HCL 209/1999 si 382/2009

- PUZ CARTIER MITICA APOSTOL -aprobat prin HCL 382/28.10.2010 si
prelungit prin HCL 453/2015
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l.c. OBIECTIVE

Obiectivul studiului de oportunitate il constituie parcelarea terenului Tn vederea construirii
unui ansamblu rezidential care va contine loturi pentru locuinte individuale in regim continuu
sau discontinuu - locuinte cuplate, locuinte insiruite - (cu regim de inaltime S+ P+1+M) si
cladiri pentru institutii i servicii (cu regim de Tnaltime S+P+1+M).

Pentru aceasta sunt necesare urmatoarele propuneri urbanistice:
» ridicarea restrictiei de construire introdusa prin PUG ,
= organizarea terenului propus pentru reglementare situat in zonaM ( conform PUZ — cartier
Mitica Apostol si zonificarea in urmatoarele subzone :
* subzona Lm pentru locuinte individuale ( insiruite sau cuplate) in regim de Indlfime
S+P+1+M,
= subzona IS —Pp , pentru institutii, servicii si parcuri si plantatii de agrement, cu regim de
construire discontinuu in regim de idltime S+P+1+M
= subzona Cc — Ccrp — pentru cai de comunicatie circulatie rutiera, pietonala si parcari.
= subzona Ter — pentru echipamente tehnico edilitare

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.a. TNCADRAREA TN LOCALITATE

Terenul studiat, cu numarul cadastral 143306, in suprafatd de 13509mp, se afla 1n
intravilanul municipiului Ploiesti, are acces din str. Gaterului si din drumul de exploatare.
Terenul este incadrat de urmatoarele vecinatati:

La nord-vest: str. Gaterului

La sud-est: drum de exploatare

La nord- est: Radaias Sebastian (nr cad. 136505 , 142834) si most. Lambru Dumitru Nicolae
La sud-vest: Miloiu lulian (nr. cad.133392)
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2.b. INCADRARE IN PUG SI DOCUMENTE URBANISTICE APROBATE

e Conform PUG, terenul se situeazd in UTR V 15 b in zona cu restrictii de construire
pana la aprobarea unui PUZ in vederea parcelarii, avand POT =35%, CUT= 1,05.

e Conform Certificatului de Urbanism nr. 1348/09.11.2017, amplasamentul se
incadreaza in PUZ Mitica Apostol,_fiind afectat de de largirea si modernizarea str.
Gateruliui care va avea un profil de 30 m , precum si de realizarea unei artere
secundare prin modernizarea si extinderea drumului de exploatare agricold la un
profil de 12,50m.

Destinatia stabilita este Zona Mixta: ce cuprine locuinte individuale (constituite pe baza
unor parcelari) institutii, servicii si echipmente publice, servicii de interes general, servicii
manageriale, tehnice , profesionale, sociale, colective si personale, comert, hoteluri si
restaurante, recreere, activitati productivr mici, nepoluante, avind regim de construire
continuu sau discontinuu si inaltimi maxime P+3.

Utilizari permise :

M- servicii si echipamente publice, servicii de interes general, servicii tehnice,
manageriale ; servicii profesionale pentru intreprinderi, (servicii de consultanta, tehnice) ; sedii
de firme ; comerf cu amanuntul ; unitati turistice ; loisir urban si sport in spatii acoperite ;
locuinte, inclusiv cu partiu special, care includ spatii pentru profesii liberale ;

Utilizari interzise :

M- comert si depozitare en gros; activitafi care presupun depozitarea unor cantitati
insemnate de materiale toxice inflamabile; orice lucrari ce diminueaza spatiile publice plantate;
etc.

Terenul se incadreaza in zona valoricd D, conf. HCL 553/2001 si
361/2012

REGLEMENTARI URBANISTICE — ZONA FUNCTIONALA M

POT = 35%, CUT = 1.1;
Regim de construire : izolat, cuplat; regim de inaltime P+3.
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Pentru Zona functionald M sunt considerate construibile parcelele care indeplinesc cumulativ
urmatoarele conditii : - front la strada 12m, suprafata minima de 150mp (locuinte), suprafata
minima de 300mp (alte functiuni).

Parcela este construibila dacd are asigurat un acces carosabil de min.3,5m li{ime dintr-0
circulatie publica.

Retrageri minime obligatorii:

- fata de str. Gaterului : 15m

- fatd de drum secundar ( profil 11-11) : 6,25m

Regim de aliniere minim : 3 m fata de strazi de categoria a IV-a, respectiv 4m fata de strazi de
categ. a Ill-a.

Retrageri fata de limitele laterale ale parcelei :

- In cazul regimului de construire izolat : 3m

- In cazul regimului de construire cuplat : se vor alipi cate doua la calcan si se vor retrage
fata de cealalta limita cu 3m

2.C. SITUATIA JURIDICA A TERENULUI

Terenul care a generat acest studiu , in suprafata totala de 13509mp, se afla in intravilanul
municipiului Ploiesti, are categoria de folosinta actuald agricola teren arabil), are acces din str.
Gaterului si din drumul de exploatere agricold si este proprietate particulara a sotilor Radaias Virgil
si Radaias Elena, conform Actului de Alipire nr. 4784/11.09.2017 si a ECF eliberat de OCPI in
baza cererii nr. 83887/12.09.2017.

2.d. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE PRIVIND ECHIPAREA TEHNICO -
EDILITARA A ZONEI, A AMPLASAMENTULUI ANALIZAT

Zona, Tn asamblu, este echipata cu urmatoarele utilitati: retele de apa, energie electrica,
telefonie, gaz metan existente 1in proximitatea str. Gaterului Se poate concluziona ca
amplasamentul studiat beneficiaza de echipare tehnico-edilitard urmand a fi realizate retelele in
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interiorul parcelei, cu exceptia canalizarii,care se va realiza prin fose septice impermeabile
vidanjabile individuale, pana la extinderea retelei urbane.
2.e. CIRCULATIA RUTIERA

Circulatia principald in zond se desfasoara pe str. Lastunului si str. Gaterului, aceasta din
urma fiind propusa pentru extindere si modernizare.
- Strada Gaterului urmeaza a fi extinsa la 4 benzi de circulatie, cu latimea carosabila de 3,5
m fiecare si imbracaminte din asfalt si va avea un profil de 30 m intre aliniamente.
- Drumul de exploatare urmeaza a fi extins la 2 benzi de circulatie, cu latimea carosabild de
3,5 m fiecare si imbracaminte din asfalt si va avea un profil de 12,50m intre aliniamente.
Nota : Pentru modernizarea drumurilor , proprietarii vor ceda teren catre domeniul public, cu
justa despagubire.
Drumul interior indiviz si extinderile de retele vor fi facute de proprietari, inainte de
emiterea AC pentru construire a locuintelor, pe baza studiului de solutie .

2f. OCUPAREA TERENURILOR

Parcela situata in intravilan, la limita acestuia, find in vecinatatea de sud-vest, sud si nord- est
terenuri arabile, iar la nord -est se invecineaza cu str. Gaterului si terenuri pe care sunt edificate
locuinte.

2.9. DISFUNCTIONALITATI

Parcela este situata intr-o zona de tip rural, nemodernizata, fara o infrastructura de tip
urban (drumuri, retele, canalizare). Extinderea si modernizarea drumurilor (str. Gaterului si drumul
de exploatare) se va realiza cu exproprierea unei suprafete importante de teren, care insumata va
avea cca. 480 mp.

Pe limita de nord vest este propusd in PUZ extinderea str. Gaterului, ce va avea 30,0m
intre aliniamente. Pentru realizarea viitoare a acestei modernizari drum se va lasa o rezerva de
teren de 283 mp

Pe limita de sud est este propus in PUZ aprobat un drum — profil 11-11, ce va avea 12,50m
intre aliniamente. Pentru realizarea viitoare a acestui drum se va lasa o rezerva de teren de 202 mp.
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Pentru modernizarea drumurilorpublice existente in nord-vest si sud-est, proprietarii
vor ceda teren catre domeniul public, cu justa despagubire din partea municipalitatii.

Capitolul 3 - SURSE DE POLUANTI SI PROTECTIA FACTORILOR DE MEDIU

3.1 PROTECTIA CALITATII APEI
Evacuarea apelor uzate se va face, conform legislatiei in vigoare, la reteaua de

canalizare existenta pe DE107.

3.2 PROTECTIA CALITATII AERULUI
Incalzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere se vor face cu centrale termice cu gaz
metan foarte performante, care nu permit evacuarea noxelor in naturd. Constructiile care fac
obiectul prezentului proiect nu implica instalatii tehnologice sau procese care sa pericliteze
calitatea aerului.

3.3. PROTECTIA TMPOTRIVA ZGOMOTULUI SI A VIBRATIILOR
Prin natura functiunii, nu se emit zgomote sau vibratii semnificative.

3.4. PROTECTIA TMPOTRIVA RADIATIILOR
Nu este cazul.

3.5. PROTECTIA SOLULUI SI ASUBSOLULUI
Colectarea la locul de producere (precolectare primara) a reziduurilor menajere se va face
in recipiente acoperite, dimensionate in functie de cantitatea produsa, de ritmul de evacuare si de
categoria in care se incadreaza reziduurile; reziduurile nu se colecteaza direct in recipient ci intr-o
punga de polietilena aflata in recipient si care sa aiba un volum putin mai mare decat volumul
recipientului.  Este interzisa depozitarea reziduurilor , dupa colectarea lor, direct pe sol, pe
domeniul public sau privat.

3.6. PROTECTIA ECOSISTEMELOR TERESTRE SI ACVATICE
Deseurile predominant organice, biodegradabile se colecteaza astfel incat:
- orice risc sau disconfort creat de mirosuri, insecte, rozatoare sa fie evitat;
- pe cat posibil sa nu se amestece cu alte tipuri de deseuri;
- sa se colecteze, pe cat posibil, deseuri fara substante poluante.
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Deseurile voluminoase se colecteaza, se transporta si se trateaza astfel incat sa se
permita reciclarea si refolosirea prin sortarea si tratarea separata a diferitelor componente din
deseul voluminos respectiv. Ele nu pot fi colectate in containerele obisnuite si de aceea agentul
economic responsabil cu gestionarea deseurilor va asigura ridicarea lor periodica si transportul
lor cu mijloace adecvate, pe baza de contract de precolectare.

3.7. PROTECTIA ASEZARILOR UMANE SI A ALTOR OBIECTIVE
Instalatiile de iluminat si incalzit vor fi mentinute in permanenta stare de functionare,

revizuite periodic si exploatate la parametrii la care au fost proiectate si executate.

3.8. GOSPODARIREA DESEURILOR
Gestionarea deseurilor proprii se va asigura pe baza de contract cu firmele specializate.
Depozitarea acestora se va face pe principiul selectiv in conteinere cu capac asezate pe o platforma
betonata si impermeabilizata imprejmuita cu plasa de sarma ( pentru preintampinarea aparitiei

animalelor ) si cu gard viu.

3.9. LUCRARI DE RECONSTRUCTIE ECOLOGICA
Dupa terminarea santierului se va reface complet zona prin :

- amenajarea drumurilor si a trotuarelor,

- plantarea de arbori si arbusti ornamentali

- intretinerea gazonului

3.10. PREVEDERI PENTRU MONITORIZAREA MEDIULUI
Nu este cazul.

Capitolul 4 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

4.1. FUNCTIUNEA SOLICITATA DE INVESTITOR SI PROPUSA PRIN PUZ
Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana , de reglementare specific,
prin care se coordoneaza dezvoltarea urbanisticd integrata a unor zone din localitate caracterizate
prin grad ridicat de complexitate sau prin dinamica urbana accentuate.

Prezenta documentatie are ca obiect LOTIZAREA TEREN 1IN VEDEREA
CONSTRUIRII UNUI ANSAMBLU REZIDENTIAL CU FUNCTIUNI
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COMPLEMENTARE, ALElI PIETONALE SI CAROSABILE, FOSE SEPTICE SI
BRANSAMENTE UTILITATI, pe terenul proprietate privata a persoanelor fizice RADAIAS
VIRGIL si RADAIAS ELENA, situat in Cartier Miticd Apostol, Ploiesti, T 44, P A 638/8,
A638/9, A638/10.

Terenul studiat (in suprafata de 13509mp) se afla intr-o zona favorabild dezvoltarii din punct
de vedere urbanistic ca locuire individuala si colectiva.

Interventiile urbanistice propuse, au drept scop eliminarea disfunctionalitatilor semnalizate si
urmaresc generarea unei zone coerente din punct de vedere urbanistic, de locuinte individuale si
functiuni complementare locuirii, prin asigurarea accesului in zona studiatd, valorificindu-se
potentialul zonei.

Teritoriul care urmeazd sa fie reglementat prin Planul Urbanistic Zonal are suprafata de
13509mp si are urmatoarele dimensiuni:front la strada Gaterului 24,68m, front la drum existent in
sud 49.00m, adancime teren 302,72m.

Studiul propus urmareste ridicarea restrictiilor de construire, parcelarea intr-un numar de 42
loturi, respectiv 38 de loturi pentru locuinte, doud loturi pentri institutii si servicii( cu suprafete
minime de 150m pentru si maxime de 995 mp) , unul pentru dotarile si echipamentele tehnico
edilitare si unul pentru drum si organizarea circulatiei rutiere si pietonale.

In acest sens se impune modificarea partiala a subzonei functionale M astfel:

e |S-Pp - subzona cladiri pentru institutii, servicii,comert, turism, agrement. Recreere si
sport S+P+1+M pentru o suprafata de 1995mp

e Lm- subzona pentru locuinte individuale (cu functiuni complementare) ( S+P+1+M),

e CCRp- subzona cai de comunicatie rutiera si pietonala, parcari

e Ter- subzona pentru dotari si echipamente tehnico edilitare

Pentru subzonele functionale se mentin indicatorii urbanistici, de utilizare a terenului

prevazuti in PUZ avizat: M: POT = 35%, CUT= 1,1 regim de inaltime P+3

Pentru locuintele individuale, respeCtiv Lm- regimul de indtime solicitatde beneficiari este
S+P+1+M.
Stabilirea categoriilor functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti;
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-dezvoltarea infrastructurii dedicate traficului stationar prin parcari colective in scopul
degrevarii retelei stradale de vehicule stationate si imbunatatirii aspectului general urban;

-asigurarea suprafetelor necesare pentru spatii verzi in incinta

-protejarea vegetatiei stradale

-asigurarea dezvoltarii retelelor tehnico-edilitare pe intreaga suprafata

-conectarea la celelalte zone de locuire, institutii si servicii din zona.

Cladirile se vor amplasa in front continuu sau discontinuu: izolat, insiruit sau cuplat:

In mod special se vor modifica prevederile PUZ in vigoare, pentru frontul minim in cazul
cladirilor ingiruite, conf. HGR 5235, respectiv, front minim: 8m.

Regim de aliniere:

- 18m fata de ax str Gaterului, respectiv 3 m fata de noul aliniament

9,25m fatd de ax drum de exploatare, respectiv 3m fatd aliniament
- fati de aliniamentul la drumul interior:- 5m
- fata de limitele posterioare: - 3m;
- fata de limitele posterioare: - 3m fata de limitele posterioare: - 3m;
- fata de limitele laterale : -3m- subzonele Lm, 1S-Pps

Pentru realizarea viitoare a modernizarii drumurilor ( str. Gaterului si profil 11-11 se va
lasa o rezerva de teren de 485mp).
Se vor respecta prevederile Codului civil cu privire la distantele fata de vecinatati. Atat materialele
utilizate la realizarea obiectivelor, cat si volumetria si imaginea lor vor fi cele specifice zonei.

4.2. DEZVOLTAREA CIRCULATIEI RUTIERE

e Circulatia principala in zona se va desfasura pe strada Gaterului, ce va avea profilul de
30m intre aliniamente si pe viitoarea strada rezultata din extindrea si modernizarea drumului de
exploatare , ce va avea 12,50m - intre aliniamente,

e Accesul pe drumul interior se va face din str. Gaterului,

e Drumul interior va avea pe toata lungimea 6 m parte carosabila, in prima portiune va avea
un profil tip 2-2 deoarece in acea zona , gardul cu vecinatatea nord-estica existenta nu permite
dezvoltarea si un profil tip 1-1, ambele drscrise in plnsa de reglementari urbanistice:

Profil 1-1 :
- 6,00 m - parte carosabila
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- 1,50m x2 — trotuar stanga si dreapta
- 9 mntre aliniamente
Profil 2-2 :

- 6,00 m - parte carosabila

- 1,20m — trotuar stanga

- 1,0m - trotuar dreapta

- 9 mintre aliniamente

Pentru modernizarea drumurilor, proprietarii vor ceda terenu/ in suprafata de cca.485mp catre
domeniul public, cu justa despagubire.

Parcarea autovehiculelor se va realiza, in interiorul parcelelor ( L3) , sau in zonele prevazute ca
spatii de parcare, ( L4), situate pe drumul propus.

4.3. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Parcela neamenajata se va echipa cu retea de apa, canalizare meteorica, energie electrica,
gaze naturale, conform standardelor legale iar acestea se vor racorda la retelele existente, pe
cheltuiala investitorului.Amplasamentul dispune de toate retelele si utilitatile existente in zona cu
exceptia canalizarii. Panad la extinderea retelei urbane de canalizare, canalizarea menajera se va
asigura cu fose septice vidanjabile impermeabilizate, iar apele pluviale vor fi colectate, si preluate
intr-un bazin colector prevazut cu statie de filtrare si folosite la spatiile plantate.

Drumurile si extinderile de retele vor fi facute de proprietari, inainte de emiterea AC, pe
baza studiului de solutie.

4.4. REGIMUL DE CONSTRUIRE
Din punct de vedere al alinierii, constructiile propuse vor respecta prevederile
Regulamentului Local de Urbanism, ale Codului Civil si morfologia urbanistica a zonei.

Data fiind destinatia actuala a terenului, orientarea fatd de punctele cardinale, densitatea
constructiilor din zona, s-a propus definirea unei zone cu reglementari urbanistice pentru realizarea
de locuinte individuale in front continuu (cuplate, insiruite) si discontinuu (izolate).

Indicatorii maximali de ocupare si utilizare a terenului, regimul de iniltime P+3 se
mentin, conform zonei functionale M.

Procentul maxim de ocupare (POT) propus este de 35%.
Coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT) este 1, 1.
Zona verde amenajata in incinta in procent de minim 20%
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Regimul de inidltime mediu propus a fi realizat este S+P+1+M

Tnaltimea maxima la locuintele individuale va fi de 9,00 m la cornisa, iar la coama va fi de
12,0m,

Propunerea planului urbanistic se incadreaza in functiunea propusid prin documentatiile de
urbanism aprobate.

5. CONCLuUzII

Prin implementarea PUZ-lui se vor creea premisele dezvoltarii in continuare a zonei
rezidentiale in concordanta cu necesitatile actuale ale pietei, cu legislatia in vigoare si cu tendintele
de dezvoltare urbana ale localitatii. De asemenea in crestere va fi si forta de muncd necesara
construirii cladirilor i amenajarii terenului. Solutia propusa va aduce un plus de dinamism modului
de locuire din zona periurbana conducéand la imbunatatirea valorii fondului construit.
Costurile pentru realizarea obiectivelor, amenajarea terenurilor, infrastructura, constructii inclusiv
proiectarea se estimeaza la 3 480 000 Euro si va fi suportat integral de beneficiari.

Avand in vedere cele prezentate, se considera cad prin rezolvarea coroborata a problemelor
urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor legate de mediu, propunerea de lotizare si functiunile
de locuire individuala si functiunile complementare admise —institutii, servicii, sport, agreement si
parcuri si plantatii, se integreaza perfect in zona, investitia fiind oportuna dezvoltarii zonei.

Tntocmit,

arh. SIMONA GABRIELA VALCU
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