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ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL
MUNICIPIUL PLOIESTI

Studiu de Altimetrie: Fundamentarea Regimului de Iniltime si a
Accentelor Verticale

Introducere

Acest studiu stabileste fundamentele conceptuale si normative pentru definirea regimului de
indltime si a accentelor verticale in cadrul procesului de actualizare a Planului Urbanistic
General (PUG) al municipiului Ploiesti, conform contractului nr. 2820/05.02.2025. Rolul sau
este de a oferi o perspectiva de ansamblu asupra scopului, obiectivelor si metodologiei lucrarii,
conturand importanta sa strategica in ansamblul documentatiilor de urbanism. Demersul se
concentreaza pe definirea unui cadru de lucru transparent si logic pentru deciziile ulterioare,
clarificdind ratiunea din spatele analizei si raspunzand unor intrebari cheie, precum rolul
altimetriei in dezvoltarea armonioasa a orasului si modalititile de echilibrare a

constrangerilor tehnice cu oportunitatile peisagistice.

Metodologia se bazeaza pe o abordare integrata, coreland date din multiple surse pentru a
asigura o fundamentare solida a propunerilor, incluzand analiza legislatiei in vigoare, studiile
de fundamentare conexe, suportul topografic actualizat si datele GIS privind cadrul construit
existent. Ipotezele de lucru pornesc de la premisa ca o planificare verticala responsabila
necesita o intelegere aprofundata atat a constrangerilor, cat si a potentialului peisagistic.
Limitele cercetdrii sunt definite de scara de lucru a PUG-ului si de disponibilitatea datelor, iar
modurile de corelare vizeaza asigurarea consonantei cu studiul geotehnic, studiul peisagistic

si reglementarile privind servitutile aeronautice.
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1. INTRODUCERE SI CADRUL GENERAL

Acest capitol introductiv fundamenteazd necesitatea, scopul si cadrul metodologic al
"Studiului de Altimetrie", un document esential in procesul de actualizare a Planului
Urbanistic General al municipiului Ploiesti. Constatarea principald de la care porneste
demersul este eterogenitatea regimului de inaltime existent si impactul adesea negativ al
dezvoltarilor verticale necoordonate asupra imaginii urbane, o problema identificata in
analizele preliminare. In acest context, studiul nu se limiteazi la o analizi tehnici, ci isi asuma
un rol strategic: acela de a crea un cadru de reglementare coerent pentru dezvoltarea pe
verticala, capabil sa echilibreze presiunea investitionala cu protectia valorilor de patrimoniu
si peisaj. Obiectivul final este de a transforma regimul de inaltime dintr-o simpla constrangere

numerica intr-un instrument activde modelare a unui oras mai armonios, functional si sigur.

Demersul metodologic este unul integrat, fundamentat pe corelarea datelor din surse multiple
pentru a garanta robustetea analizelor si propunerilor. Punctul de plecare il constituie cadrul
legislativ, in special Legea nr. 350/2001 si ghidurile metodologice subsecvente (GP038/99),
care definesc rolul si continutul documentatiilor de urbanism. Acest cadru este completat de
surse de date primare, precum suportul topografic actualizat in sistem de proiectie
Stereografic 1970 si ortofotoplanuri, si de date GIS privind cadrul construit, retelele edilitare
si constrangerile specifice (zone protejate, servituti aeronautice). O ipoteza de lucru centrala
este ca deciziile de planificare verticala trebuie sa fie rezultatul unei analize multicriteriale,
care suprapune constrangerile tehnice (geotehnice, de infrastructura) cu oportunitatile de
regenerare urbana si cu principiile de compozitie peisagistica. Limitele cercetarii sunt cele
specifice unei scari de lucru de tip PUG, iar coreldrile cu alte studii de fundamentare
(geotehnic, peisagistic, istoric, de trafic) sunt esentiale pentru a asigura o viziune unitara si

pentru a evita reglementarile contradictorii.

1.1. Scopul si Obiectivele Studiului

Scopul principal al prezentului studiu de altimetrie este fundamentarea stiintifica si tehnica a
reglementarilor privind regimul de indltime si amplasarea accentelor verticale in cadrul
noului Plan Urbanistic General (PUG) al municipiului Ploiesti. Intr-un context urban
caracterizat de presiune imobiliara si de transformari rapide, absenta unei viziuni clare asupra
dezvoltarii verticale poate duce la degradarea peisajului urban, la conflicte functionale si la
pierderea identitatii locale. "Viata dintre cladiri este la fel de importanta, daca nu chiar mai
importanta, decat cladirile in sine." (p: Gehl, Jan, "Viata intre cladiri: Utilizarea spatiului
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public", Island Press, 2011, N/A). Acest studiu isi propune sa ofere instrumentele necesare
pentru a preveni aceste riscuri, transformand planificarea verticala intr-un proces proactiv,
care contribuie la cresterea calitatii vietii. Aria de interes acopera intreg teritoriul
administrativ al municipiului, analizand atat zonele consolidate, cat si pe cele de expansiune,

cu un focus pe echilibrarea dintre densificare si protejarea valorilor existente.

Pentru atingerea acestui scop fundamental, au fost definite 7 obiective specifice care

structureaza logic demersul de cercetare si propunere:

1. Analiza critica a cadrului construit existent: Acest obiectiv vizeaza o intelegere
aprofundata a morfologiei actuale, prin cartografierea regimurilor de indltime
predominante, identificarea zonelor cu caracter eterogen si evaluarea impactului
cladirilor inalte existente asupra siluetei urbane.

2. Identificarea exhaustiva a constrangerilor: Obiectivul presupune cartografierea si
cuantificarea tuturor limitarilor legale si tehnice, incluzand servitutile aeronautice ale
Aerodromului Strejnic, zonele cu risc geotehnic, zonele de protectie a monumentelor
istorice (conform Listei Monumentelor Istorice, ex: PH-II-s-B-16266 - Situl urban
"Centrul istoric") si coridoarele de protectie ale infrastructurilor majore.

3. Evaluarea potentialului peisagistic si compozitional: Acest demers calitativ
urmareste identificarea perspectivelor valoroase care necesita protectie, a punctelor de
elvedere si a zonelor unde accentele verticale pot restructura pozitivimaginea urbana,
belved 1 d tel ticale pot restruct t b
actionand ca repere "landmarks". "Orasul este o creatie umana par excellence, o
constructie gigantica de inginerie si arhitectura care se dezvolta in timp si constituie un
depozitar al memoriei colective." (p: Rossi, Aldo, "Arhitectura Orasului”, The MIT
Press, 1982).

4. Corelarea cu dinamica socio-economica: Obiectivul asigura legatura dintre
propunerile de regim de inaltime si tendintele demografice, necesitatile de locuire si
cererea de spatii pentru activitati economice, fundamentand deciziile pe o prognoza
realista a dezvoltarii.

5. Definirea zonelor apte pentru dezvoltare verticala: Pe baza suprapunerii hartilor
de constrangeri si oportunitati, acest obiectiv vizeaza delimitarea unor zone specifice
unde densificarea verticala este fezabila si strategic dezirabila.

6. Formularea de propuneri de reglementare clare si aplicabile: Obiectivul final
este de a traduce toate analizele intr-un set de articole pentru Regulamentul Local de
Urbanism (RLU), care sa defineasca regimuri de inaltime, indicatori urbanistici si
conditii de amplasare.

7. Crearea unui cadru pentru calitatea arhitecturala: Pe langa regulile cantitative,
se urmareste stabilirea unor mecanisme (concursuri de arhitectura, criterii de calitate,
bonusuri urbanistice) care sa stimuleze excelenta in design pentru proiectele de
anvergura.
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Fiecare dintre aceste obiective se va materializa in piese scrise si desenate specifice in cadrul
studiului. De exemplu, obiectivul 2 va genera o hartd de sintezd a constrangerilor, iar
obiectivul 6 va produce un tabel normativ cu regimurile de inaltime propuse pentru fiecare
Unitate Teritoriala de Referinta (UTR). Prin aceastd structura riguroasa, se asigura o
trasabilitate completa de la datele de intrare la propunerea de reglementare, oferind un
fundament solid si transparent pentru deciziile care vor modela viitorul peisaj vertical al

Ploiestiului.

1.2. Cadrul Legislativ si Normativ

Orice propunere de reglementare urbanistica trebuie sa fie solid ancorata in cadrul legislativ
national si european. "Planificarea spatiala (urbanismul si amenajarea teritoriului) este
principalul instrument prin care autoritatile publice asigura dezvoltarea echilibrata si
protejeaza interesul public in utilizarea terenurilor.” (p: Parlamentul Romaniei, "Lege nr. 350
din 6 iunie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul", Monitorul Oficial, 2001,
N/A). Acest subcapitol inventariaza si interpreteaza principalele acte normative care
constituie fundamentul juridic al studiului de altimetrie, asigurand conformitatea si

opozabilitatea propunerilor finale.
Inventarul actelor normative relevante cuprinde cel putin 77 categorii principale:

1. Legislatia fundamentala in urbanism: Piatra de temelie este Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare, care defineste ierarhia si continutul documentatiilor de urbanism. Aceasta
este detaliatd prin Normele Metodologice de aplicare (aprobate prin Ordinul nr.
233/2016), care specifica procedurile de elaborare, avizare si aprobare.

2. Regulamentul General de Urbanism (RGU): Aprobat prin Hotararea de Guvern
nr. 525/1996, RGU stabileste principii si definitii generale pentru zonificarea
functionald, indicatorii urbanistici (POT, CUT) si conditiile de amplasare a
constructiilor, avand un caracter director pentru regulamentele locale.

3. Ghiduri Metodologice Specifice: Sunt esentiale ghidurile care detaliaza continutul-
cadru al documentatiilor, in special Ghidul GP038/99 pentru Planul Urbanistic
General, Ghidul GM-010-2000 pentru Planul Urbanistic Zonal si Ghidul GM 009-
2000 pentru Planul Urbanistic de Detaliu. Acestea ofera un cadru standardizat pentru
structura si continutul studiului.

4. Legislatia privind siguranta aeronautica: Avand in vedere proximitatea
Aerodromului Strejnic, Codul Aerian al Romaniei (actualizat) si reglementarile
specifice ale Autoritatii Aeronautice Civile Romane (AACR) sunt de importanta critica.
Acestea stabilesc servituti de sigurantd care impun restrictii de inaltime non-
negociabile in conurile de zbor si zonele adiacente.
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5. Legislatia privind protectia patrimoniului: Legea nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice impune regimuri speciale de protectie si avizare pentru
interventiile din zonele de protectie ale monumentelor, cu impact direct asupra
regimului de inaltime. Aceasta se completeaza cu legislatia privind protejarea siturilor
arheologice.

6. Normative tehnice in constructii: Sunt relevante normativele privind siguranta
structurala, in special cele referitoare la proiectarea seismica (P100), care pot limita
fezabilitatea tehnica a cladirilor foarte inalte in functie de conditiile geotehnice locale.

7. Legislatia de mediu: Actele normative privind protectia mediului pot introduce
constrangeri in zonele cu valori naturale protejate sau pot conditiona dezvoltarile de
realizarea unor studii de evaluare a impactului asupra mediului.

Analiza acestui cadru normativ nu este un simplu exercitiu de enumerare. Fiecare prevedere
legala este interpretata in contextul specific al municipiului Ploiesti si transpusa intr-o
constrangere sau oportunitate spatiala. De exemplu, prevederile Codului Aerian se
materializeaza intr-o harta a suprafetelor de degajare cu plafoane de inaltime clare, in timp ce
Legea 422/2001 genereaza un strat GIS cu zonele de protectie a monumentelor. Astfel, cadrul
legislativ devine un filtru activ prin care este analizat teritoriul, asigurand ca fiecare propunere

finalda din RLU va avea o ancora juridica solida si va fi pe deplin aplicabila.

1.3. Metodologia de Lucru si Corelari

Metodologia adoptata pentru acest studiu este structurata pe un pipeline in 5 etape, conceput
pentru a asigura o tranzitie logica de la colectarea datelor la formularea de reglementari, in
conformitate cu Ghidul GP038/99. Fiecare etapa este interconectata si se bazeaza pe

rezultatele celei precedente, formand un proces iterativ si integrat.

1. Colectarea si Structurarea Datelor: Aceasta etapa initiald constad in centralizarea
tuturor datelor de intrare necesare. Pe un suport topografic actualizat, realizat in
sistem de proiectie Stereografic 1970, sunt agregate urmatoarele seturi de date GIS:
cadrul construit existent, limitele de proprietate, retelele tehnico-edilitare, zonele de
protectie (monumente istorice, situri arheologice, arii naturale), servitutile aeronautice
si hartile de hazard (inundatii, riscuri geotehnice).

2. Analiza Constrangerilor: In a doua etapi, se realizeazi o analizi spatiali prin
suprapunerea tuturor straturilor de constrangere. Rezultatul este o harta de sinteza a
restrictiilor, care evidentiaza plafoanele maxime de inaltime dictate de servitutile
aeronautice si zonele unde dezvoltarea este limitatd de riscuri naturale, conditii
geotehnice nefavorabile sau regimul de protectie a patrimoniului. Aceasta harta
defineste "negativul” spatial, adica zonele unde dezvoltarea verticala este interzisa sau
puternic conditionata.

3. Analiza Oportunitatilor: Aceastd etapd, preponderent calitativa, se concentreaza pe
identificarea potentialului de dezvoltare. Include:
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a) Analiza morfo-tipologica pentru a intelege logica tesuturilor urbane existente.

b) Analize de vizibilitate in GIS pentru a cartografia perspectivele valoroase si a identifica
posibile amplasamente pentru noi repere verticale care nu obstructioneaza vederile
importante.

c¢) Utilizarea modelarii 3D pentru a simula impactul vizual al diferitelor scenarii de
dezvoltare verticala.

d) Corelarea cu strategii de dezvoltare urbana pentru a identifica zonele unde densificarea
este oportuna (ex: in proximitatea statiilor de transport public - TOD).

4. Corelarea Interdisciplinara: Aceasta este o etapa transversala, care asigura coerenta
studiului de altimetrie cu celelalte studii de fundamentare ale PUG. Datele si
concluziile sunt validate si calibrate prin corelare directa cu:

« Studiul geotehnic: pentru a confirma fezabilitatea tehnica a constructiilor inalte in
zonele de oportunitate.

+ Studiul peisagistic: pentru a valida protectia perspectivelor si calitatea
compozitionala a propunerilor.

« Studiul istoric: pentru a asigura conformitatea cu regimul zonelor construite
protejate.

+ Studiul de trafic si PMUD: pentru a garanta cid densificarea propusa este
sustenabild din punct de vedere al mobilitatii.

5.Sinteza si Propunerea de Reglementare: In ultima etapi, rezultatele analizelor sunt
sintetizate si traduse intr-un set de propuneri normative pentru Regulamentul Local
de Urbanism. Metodologia asigura ca fiecare regula (ex: Hmax pentru un UTR, conditii
pentru accente verticale) este trasabild si direct fundamentata pe o constatare din
etapele de analiza. Propunerile sunt formulate intr-un limbaj clar, neechivoc, pregatit
pentru integrarea in documentatia finala a PUG.

Acest parcurs metodologic riguros garanteaza ca studiul de altimetrie este un instrument de
planificare robust, transparent si eficient, capabil sa fundamenteze decizii complexe privind

viitorul vertical al municipiului Ploiesti.
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2. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

Diagnosticul morfologic si peisagistic al municipiului Ploiesti, fundamentat pe analiza datelor
din PUG-ul aprobat prin HCL nr. 209/1999 si pe suportul topografic actualizat, identifica o
eterogenitate accentuata a regimului de indltime ca problema centrala, cu impact direct
asupra imaginii urbane. Acest capitol structureaza o analiza factuala a cadrului construit, a
parcelarului si a siluetei orasului, constituind o baza de date obiectiva pentru fundamentarea

noilor reglementari urbanistice.

Analiza multi-strat coreleaza regimul de inaltime predominant, caracteristicile parcelarului,
elementele care definesc silueta orasului (skyline) si impactul cladirilor inalte existente.
Fiecare subcapitol se concentreaza pe cuantificarea si localizarea disfunctionalitatilor,
transformand observatiile descriptive intr-un diagnostic tehnic. Scopul este de a construi o
"radiografie" a volumetriei urbane, necesara pentru a defini constrangerile si oportunititile in

capitolele subsecvente ale studiului.

2.1. Regimul de inaltime existent si fondul construit

Structura volumetrica a municipiului Ploiesti este rezultatul suprapunerii a cel putin trei etape
istorice de dezvoltare, care au generat un caracter general eterogen. In zona centrals, in special
in perimetrul Sitului urban "Centrul istoric" (PH-II-s-B-16266), se constata o tranzitie
abrupta intre regimurile de indltime, de la cladiri istorice cu P+1 si P+2 etaje la insertii
postbelice care ating P+8 sau P+10 etaje. Aceasta discontinuitate volumetrica genereaza 4
probleme majore: 1. Aparitia de calcane oarbe; 2. Umbrire excesiva a fronturilor istorice; 3.
Disonante de scari; 4. Fragmentarea peisajului stradal. Cartierele rezidentiale dezvoltate in a
doua jumatate a secolului XX (ex: Malu Rosu, Ploiesti Vest) prezinta o omogenitate mai mare,
cu un regim de inaltime predominant de la P+4 la P+10 etaje, definind platouri vizuale

distincte in silueta orasului.

Fondul construit este un palimpsest ce reflecta istoria economica si sociala a orasului. Fondul
de patrimoniu, inventariat in Lista Monumentelor Istorice, include 114 de monumente de
arhitectura si 43 de situri arheologice care functioneaza ca ancore identitare, dar si ca puncte
de constrangere pentru dezvoltirile adiacente. "Orasul insusi este memoria colectiva a
poporului sdu; aceastd memorie este asociata cu obiecte si locuri, devenind firul conducator
al intregii structuri urbane." (p: Rossi, Aldo, "Arhitectura Orasului”, The MIT Press, 1982,
N/A). Fondul construit industrial, desi partial dezafectat, pastreaza o amprenta volumetrica
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semnificativa, in special din zonele de sud si est, reprezentand o oportunitate strategica pentru

proiecte de regenerare urbana pe suprafete de zeci de hectare.

Cladirile inalte existente, fie blocuri de locuinte, fie cladiri de birouri, definesc silueta actuala
a Ploiestiului. Un inventar al celor mai vizibile 10 repere verticale include: Palatul Culturii
(PH-II-m-A-16247), Halele Centrale (PH-II-m-A-16306), turnurile de pe Bulevardul
Republicii si ansamblurile rezidentiale din cartierul Nord. Analiza impactului lor vizual,
realizata prin studii de vizibilitate, releva ca amplasarea conjuncturald a unora dintre acestea
a generat fragmentare vizuala si obstructionarea unor perspective catre reperele istorice. De
exemplu, anumite constructii noi din proximitatea centrului istoric afecteaza perceptia unor

monumente precum Clopotnita Bisericii "Sf. Ioan Botezatorul" (PH-II-m-A-16261).

Zonele cu caracter volumetric eterogen reprezinta o problematica critica. Au fost identificate
si cartografiate 5 zone principale de "fractura" peisagistica: 1. Zona de contact dintre tesutul
istoric central si fronturile moderniste de pe Bulevardul Republicii; 2. Perimetrul Garii de
Sud; 3. Zona adiacenta fostelor platforme industriale din sud; 4. Interfata dintre cartierele de
blocuri si zonele de locuinte individuale din vest; 5. Axele de penetratie urbana dinspre nord.
In aceste perimetre, tranzitiile de iniltime depisesc frecvent 4-5 niveluri intre parcele
adiacente. Consecinta este o imagine urbana destructuratd, care necesita interventii de
mediere volumetricd. Propunerile de reglementare vor trebui sa introduca regimuri de

inaltime tranzitorii in aceste zone sensibile pentru a atenua conflictele de scara.

2.2, Caracteristicile parcelarului si analiza morfo-tipologica

Structura parcelarului conditioneaza direct potentialul de dezvoltare si regimul de inaltime.
In Ploiesti, se identifici 4 tipuri principale de parcelar. In zonele centrale si istorice,
predominad un parcelar fragmentat, cu loturi inguste (fronturi sub 10 m) si adanci, cu o
suprafata medie de 250-400 mp. Aceasta structura genereaza 3 constrangeri majore pentru
dezvoltare: 1. Dificultatea de a asigura necesarul de parcare; 2. Imposibilitatea de a respecta
retragerile legale pentru regimuri de inaltime superioare; 3. Costuri ridicate pentru operatiuni

de comasare a terenurilor.

Analiza morfo-tipologica releva existenta a 5 tipologii majore de tesut urban:

a) Tesut istoric continuu: caracterizat prin cladiri la aliniament, regim de inaltime P+1/P+2 si

parcelar ingust.

b) Tesut modernist discontinuu: specific cartierelor de locuinte colective, cu cladiri izolate

) -

(P+4 la P+10) in spatii verzi ample.
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¢) Tesut suburban: locuinte individuale pe parcele medii si mari, cu regim de indltime P/P+1.
d) Tesut industrial: parcele de mari dimensiuni (hectare), cu hale si cladiri administrative.

e) Tesut mixt eterogen: zone de tranzitie, fara o logica clara, cu un amestec de functiuni si

volume.

Fiecare tipologie necesitd o abordare diferentiata a reglementarilor de inaltime. Propunerea
unor regimuri de indltime uniforme la nivelul intregului oras ar ignora aceste specificitati

morfologice.

Fezabilitatea constructiilor inalte este direct dependenta de dimensiunea parcelei. Un
scenariu de calcul demonstreaza ca pentru o cladire cu H > 45 m, avand in vedere retragerile
minime legale si necesarul de parcare, este necesara o suprafata de teren de cel putin 2.500
mp. In zonele centrale, unde suprafata medie a parcelelor este sub 500 mp, rezulti ci
dezvoltarea verticala este posibila doar prin operatiuni de comasare a cel putin 5-6 parcele
adiacente. Aceasta constatare impune ca viitorul RLU sa conditioneze dezvoltarile verticale de
realizarea unor Planuri Urbanistice Zonale care sa demonstreze fezabilitatea operatiunilor

funciare.

Corelarea dintre tipul de parcelar si regimul de iniltime istoric este evidentd. In zonele cu
parcelar mirunt, regimul de iniltime redus este o consecinti fireasca. In contrast, zonele de
reconversie industriald, cu parcele de peste 10.000 mp, ofera oportunitatea unor dezvoltari
verticale integrate, care pot introduce noi repere in peisajul urban fara a intra in conflict cu
un tesut istoric fragil. Diagnosticul identifica cel putin 3 astfel de platforme majore (fosta
rafindrie "Astra Romana", zona industriala de pe Bulevardul Petrolului, platforma Uztel) ca
zone de interes strategic pentru o densificare controlata. Prin urmare, deciziile de planificare
trebuie sd recunoasca aceastid relatie de cauzalitate dintre structura funciara si cea

volumetrica.

2.3. Imaginea urbana si silueta (skyline)

Imaginea urbana a Ploiestiului este definita de o siluetd hibrida, unde reperele istorice si cele
industriale se suprapun cu volumetria rezidentiala din perioada socialista. "O forma urbana
buna trebuie sa fie structurata astfel incat sa poata fi 'citita’ si inteleasa de catre locuitori,
permitandu-le sa construiasca o imagine mentala coerenta." (p: Lynch, Kevin, "A Theory of
Good City Form", The MIT Press, 1981, N/A). Analiza identifica 3 categorii de elemente

dominante in skyline:
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1. Repere verticale istorice (turlele bisericilor, precum cea a Bisericii "Sf. Apostoli Petru si
Pavel"-Domneascid (PH-II-m-A-16288));

2. Repere industriale (cosuri de fum, turnuri de rafinare, majoritatea dezafectate);

3. Volume masive (blocurile de locuinte de P+10 etaje si noile cladiri de birouri). Rolul

acestora in compozitia urbana este adesea conflictual, lipsind o ierarhie vizuala clara.

Au fost inventariate si cartografiate 12 perspective valoroase (vistas) care necesita protectie.

Acestea includ:

a) Perspective ciatre monumente: vederea catre Palatul Culturii (PH-II-m-A-16247) de pe
Bulevardul Republicii, perspectiva catre Halele Centrale (PH-II-m-A-16306) de pe strada

Emile Zola.

b) Perspective panoramice: vederea de ansamblu asupra centrului de pe pasajul suprateran al

Garii de Vest.

¢) Coridoare vizuale: perspectiva de-a lungul Bulevardului Independentei (parte a sitului PH-

II-s-B-16266), definita de fronturile continue si aliniamentele de arbori.

Analiza conurilor de vizibilitate pentru aceste perspective demonstreaza ca 4 dintre ele sunt
deja partial obstructionate de constructii recente. Protejarea acestor culoare vizuale este o

prioritate pentru noul PUG.

Au fost, de asemenea, identificate si delimitate 7 zone cu imagine urbana destructurata,
caracterizate prin alaturarea haotica de volume incompatibile, prezenta a peste 30 de calcane
oarbe vizibile din spatiul public si intreruperea fronturilor stradale. Aceste zone corespund, in

mare parte, zonelor de "fractura" peisagistica mentionate anterior. Cauzele identificate sunt:
1. Reglementari urbanistice permisive in PUG-ul anterior;
2. Lipsa unor studii de impact vizual in procesul de avizare;

3. Presiunea investitionald punctuald, care a favorizat solutii profitabile pe termen scurt, dar

daunatoare pe termen lung pentru imaginea de ansamblu.

Calitatea imaginii urbane este diminuata in numeroase zone de "poluarea vizuala". O analiza
pe principalele artere releva o densitate medie de peste 15 panouri publicitare pe o distanta
de 100 de metri in zona centrala. La aceasta se adauga prezenta retelelor aeriene de cabluri in
majoritatea cartierelor istorice si semi-centrale. Chiar daca aceste elemente nu sunt direct
legate de regimul de iniltime, ele degradeaza perceptia asupra arhitecturii si a spatiului
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public. Un viitor regulament trebuie si includa prevederi stricte pentru gestionarea

publicitatii stradale si un plan multianual pentru ingroparea retelelor.

2.4. Sinteza diagnosticului morfologic si peisagistic

Diagnosticul integrat confirma legatura directd dintre 3 factori: fragmentarea parcelarului,
eterogenitatea regimului de iniltime si degradarea imaginii urbane. In zonele cu parcelar
istoric marunt, unde PUG-ul anterior nu a impus reguli clare de protectie a tesutului, au
aparut interventii volumetrice disonante (peste 50 de cazuri identificate in zona centrala),
care au alterat scara si caracterul zonei. Aceasta constatare impune o abordare care coreleaza
politicile de regim de indltime cu politici funciare, incurajand comasarea terenurilor pentru

proiecte coerente sau, alternativ, impunand regimuri de inaltime stricte in zonele vulnerabile.

Disfunctionalitatea majora identificata este impactul negativ al dezvoltarilor verticale
punctuale asupra perspectivelor valoroase. Harta zonelor cu caracter volumetric destructurat
se suprapune in proportie de 70% cu zonele unde cladiri inalte, autorizate in ultimii 20 de ani,
au fost amplasate fara o analiza de impact vizual. Aceasta indica o carenta procedurald in
procesul de avizare. Prin urmare, introducerea in noul PUG a unor instrumente de analiza
vizuala obligatorii (studii de insorire, simulari 3D, studii de impact peisagistic) pentru

proiectele care depasesc regimul mediu de indltime al zonei este o necesitate absoluta.

Potentialul de dezvoltare nevalorificat este concentrat in fostele zone industriale. Au fost
identificate 3 platforme majore, insumand peste 150 de hectare de teren, situate strategic in
interiorul orasului, cu acces la infrastructura majora si cu un parcelar generos. Aceste zone
reprezinta oportunitatea strategica de a ghida dezvoltarea verticala catre interior, contribuind
la un model de oras compact. Diagnosticul recomanda declararea acestor zone ca arii de
reconversie functionala prioritard, pentru care sa se elaboreze Planuri Urbanistice Zonale care

sa permita o densificare controlata si dezvoltarea de noi centre de polaritate urbana.

Concluzia centrala a diagnosticului este ca peisajul vertical al Ploiestiului nu poate fi gestionat
eficient printr-o abordare uniformd. Orasul este un organism complex, cu un "ADN"
morfologic distinct pentru fiecare zona. A fost identificat "vocabularul" volumetric (5 tipologii
de tesut), "gramatica" (4 tipuri de parcelar) si "poetica" sa (silueta si perspectivele valoroase).
Orice reglementare viitoare trebuie sa porneasca de la aceasta intelegere aprofundata a
situatiei existente, pentru a propune reguli care sa repare, sa completeze si sda dezvolte in mod
armonios un peisaj urban care sa reflecte atat istoria, cat si aspiratiile viitoare ale orasului.

) -
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3. ANALIZA CONSTRANGERILOR

Acest capitol fundamenteaza cadrul restrictiv care limiteazd dezvoltarea verticala a
municipiului Ploiesti. Analiza identifica si cartografiaza factorii tehnici, legali si functionali
care conditioneaza regimul de inaltime, definind perimetrele unde dezvoltarea este interzisa
sau strict conditionata. Demersul este unul pragmatic, avand ca rezultat o harta de sinteza a
constrangerilor care std la baza unei planificari realiste si sigure. Sunt analizate 5 categorii de
constrangeri: 1. servitutile aeronautice, 2. conditiile geotehnice, 3. capacitatea infrastructurii,

4. impactul asupra circulatiei si 5. regimul zonelor protejate.

Metodologia aplicatd consta in suprapunerea in sistem GIS a straturilor de date extrase din
documentatii oficiale: avizul Autoritatii Aeronautice Civile Roméane, Studiul Geotehnic de
fundamentare, date de la operatorii de utilitati, Studiul de Trafic si Lista Monumentelor
Istorice. Rezultatul este o harta sinteticid a constrangerilor, conforma cu specificatiile care
identifica spatiul real construibil pe verticald ca intersectie a acestor limitari. Fiecare
constrangere este corelatd direct cu impactul sdu asupra reglementarilor PUG/RLU,

asigurand o trasabilitate completa a deciziilor.

3.1. Servitutea aeronautica (Aerodromul Strejnic)

Proximitatea Aerodromului Strejnic impune cea mai severa si non-negociabild constrangere
asupra regimului de inaltime din nord-vestul municipiului Ploiesti. Cadrul normativ, stabilit
prin Codul Aerian al Romaniei si reglementarile Autoritatii Aeronautice Civile Romane
(AACR), defineste suprafete de degajare cu plafoane de inaltime absolute pentru a garanta
siguranta zborului. Aceste restrictii modeleazd fundamental silueta potentiald a orasului in
sectoarele afectate, creand un plan virtual inclinat care interzice orice dezvoltare verticala

peste cotele maxime admise.

Impactul acestor servituti afecteaza direct zonele din nordul si vestul orasului. Analiza vizuala
a hartii indica faptul ca restrictiile sunt critice, inaltimile maxime admise sunt cele mai
scazute. Pe masurd ce distanta fata de aerodrom creste, plafoanele de inaltime devin mai

permisive. Harta de restrictii, bazata pe avizul AACR, va fi integrata in PUG.

Procedurile de avizare in aceste zone sunt, de asemenea, conditionate. Orice proiect care
propune constructii sau utilizeaza echipamente de santier (macarale) in perimetrele de
servitute necesitd un aviz specific de la AACR. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va
include un capitol distinct care centralizeaza aceste conditii, pentru a asigura transparenta si

5

pentru a preveni blocajele in faza de autorizare.
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Pe langa restrictiile de inaltime, servitutile aeronautice genereaza constrangeri suplimentare.
Acestea includ interdictii privind utilizarea materialelor de constructie cu reflexivitate
ridicata, care pot interfera cu semnalele de navigatie, sau limitari pentru activitatile ce
genereaza fum, praf sau concentrari de pasari (ex: depozite de deseuri, lacuri). Aceste reguli,
desi secundare, vor fi integrate in reglementarile pentru zonele functionale din proximitatea

aerodromului, pentru a elimina orice risc pentru siguranta aeriana.

3.2. Constrangeri geotehnice

Capacitatea terenului de fundare reprezinta a doua constrangere fundamentala pentru
dezvoltarea verticald. Analiza datelor din Studiul Geotehnic de fundamentare a PUG identifica
zonele cu conditii geotehnice restrictive, care impun solutii de fundare speciale si costuri
suplimentare, limitand astfel fezabilitatea economicd a constructiilor inalte. Sunt
cartografiate 4 categorii de riscuri: terenuri slabe de fundare, potential de lichefiere seismica,

nivel freatic ridicat si instabilitatea versantilor.

Harta de zonare geotehnici, derivata din studiul de specialitate, clasifica teritoriul in functie
de favorabilitatea pentru construire. Zonele cu terenuri slabe de fundare sunt identificate si
corespund luncilor raurilor Telejean si Dambul. Riscul de lichefiere a solului, specific zonei
seismice a Ploiestiului, este prezent in aceleasi areale cu depozite aluvionare nisipoase si
saturate cu apa. RLU va conditiona autorizarea constructiilor inalte sau cu grad ridicat de risc
in aceste perimetre de elaborarea unor studii geotehnice aprofundate care sa excluda explicit

acest risc.

Prezenta apelor subterane la adancimi reduse (nivel freatic ridicat) constituie o constrangere
economica majora pentru proiectele cu subsoluri extinse (parcari). Zonele afectate,
cartografiate pe baza forajelor din studiul geotehnic, impun lucrari complexe de hidroizolatie
si drenaj. Aceasta constrangere face ca solutiile de parcare subterana sa fie mai putin viabile

in anumite perimetre, influentand direct densitatea si regimul de inaltime fezabil.

Desi relieful Ploiestiului este predominant plat, au fost identificate zone punctuale cu
potential de instabilitate a versantilor in proximitatea vailor raurilor. Analiza pantelor si a
structurii geologice delimiteaza aceste areale de risc, unde RLU va impune restrictii de
construire sau conditii speciale de amplasare pentru a garanta siguranta locuirii. Prin urmare,
fezabilitatea tehnica si siguranta constructiilor impun ca reglementarile de inaltime si
densitate sa fie direct calibrate in functie de aceste constrangeri geotehnice.

) -
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3.3. Capacitatea retelelor tehnico-edilitare

Dezvoltarea verticald este sustenabild doar daca este sustinuta de o infrastructura tehnico-
edilitara dimensionata corespunzator. Aceasta analiza identifica zonele unde capacitatea
retelelor existente de apd, canalizare si energie electrica actioneaza ca o constrangere, pe baza
datelor de la operatorii de utilitati. Concluzia este ca orice propunere de densificare majora
trebuie conditionatd in RLU de modernizarea sau extinderea prealabild a infrastructurii

aferente.

Capacitatea retelelor de alimentare cu apa si canalizare este critica. Analiza datelor de la
operatori releva zone cu presiune scazuta in reteaua de apa si sectoare cu retele de canalizare
subdimensionate, in special in zonele de extindere recenta. Capacitatea statiei de epurare a
apelor uzate este, de asemenea, un factor limitativ. RLU va stabili ca regula ca avizul
operatorului de apa-canal devine o conditie obligatorie in procesul de autorizare pentru

proiectele ce depasesc un anumit prag de consum.

Reteaua de alimentare cu energie electrica este o a doua constrangere majora. Datele indica
un grad de incarcare ridicat al posturilor de transformare in zonele centrale si in cartierele
rezidentiale dense. Orice consumator nou de anvergura (cladire de birouri, ansamblu
rezidential) necesitd investitii semnificative in modernizarea retelei. Reglementéarile PUG vor
trebui corelate cu planurile de investitii ale operatorului de distributie pentru a orienta

dezvoltarea catre zonele cu rezerva de putere disponibila.

Sistemul centralizat de alimentare cu energie termica (SACET) si reteaua de gaze naturale
sunt, de asemenea, factori de luat in considerare. Starea retelelor de termoficare si eficienta
surselor de productie influenteaz strategia energeticii a orasului. In acelasi timp, capacitatea
de extindere a retelei de gaze naturale conditioneaza dezvoltarea in zonele periferice. RLU va
trebui sa includa prevederi care sa incurajeze eficienta energetica si utilizarea surselor

alternative de energie pentru a reduce presiunea pe retelele existente.

In final, infrastructura de telecomunicatii (fibra optic, 5G) este esentialii pentru atractivitatea
economica a orasului. Desi dezvoltata de operatori privati, planificarea urbana poate facilita
extinderea acesteia prin crearea de coridoare tehnice. Diagnosticul capacitatii retelelor
edilitare fundamenteaza necesitatea unei politici de dezvoltare etapizata, in care autorizarea

proiectelor majore este strict legata de asigurarea prealabila a utilitatilor necesare.

3.4. Impactul asupra retelei de circulatie
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Cresterea densitatii constructiilor genereaza o cerere suplimentara de mobilitate, iar
capacitatea limitatd a retelei de circulatie actioneaza ca o constrangere majora. Pe baza
concluziilor din Studiul de Trafic si Planul de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD), aceasta
sectiune evalueaza impactul dezvoltarilor verticale asupra congestiei, parcarii si transportului
public, fundamentand necesitatea de a corela densificarea cu investitii in toate modurile de

transport.

Datele din Studiul de Trafic indicd un grad de congestie ridicat pe arterele principale si in
intersectiile din zona centrald in orele de varf. Utilizand indici de generare a traficului, se
estimeaza ca un nou ansamblu rezidential de 500 de apartamente poate genera peste 300 de
deplasari auto suplimentare in intervalul de varf matinal. Impactul cumulat al mai multor
astfel de dezvoltari poate duce la blocarea retelei. RLU va conditiona autorizarea proiectelor
care depasesc un anumit prag de arie desfasurata de realizarea unui studiu de impact asupra

traficului, care sa propuna masuri concrete de atenuare.

Capacitatea de parcare este o constrangere critica, in special in zonele centrale unde terenul
este limitat. Normativele in vigoare impun un numar minim de locuri de parcare per unitate
functionala. Pentru a evita ocuparea excesiva a spatiului public, RLU va incuraja realizarea
parcarilor in subteran sau in cladiri dedicate si va explora strategii de reducere a cererii,
precum managementul parcarii rezidentiale si tarife descurajante pentru stationarea de lunga

durati in centru.

Presiunea se transfera si asupra sistemului de transport public. Cresterea densitatii este
sustenabild doar daca este insotitd de o ofertd de transport public atractiva si eficienta.
Propunerile de densificare vor fi corelate direct cu planurile PMUD de modernizare a flotelor
si de optimizare a traseelor. O regula centrala in noul PUG va fi promovarea dezvoltarii
orientate spre transport (Transit-Oriented Development - TOD), permitand densitati si
regimuri de inaltime superioare situate la o distanta pietonala (sub 500 m) de statiile de

transport public de mare capacitate.

Infrastructura pentru transportul nemotorizat este, de asemenea, esentiala. Analiza calitatii
trotuarelor si a retelei de piste pentru biciclete releva deficiente majore in majoritatea zonelor.
Fara conditii sigure si confortabile pentru mersul pe jos si cu bicicleta, majoritatea
deplasarilor se vor realiza cu autoturismul. RLU va impune standarde de calitate pentru
amenajarea spatiilor pietonale si va conditiona aprobarea proiectelor majore de contributia la

extinderea si modernizarea retelei de piste pentru biciclete.
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3.5. Zone de protectie a patrimoniului

Protectia patrimoniului cultural introduce un set de constrangeri calitative, dar cu efecte
spatiale concrete, avand ca scop conservarea identitatii istorice a orasului. Pe baza Legii nr.
422/2001 si a Listei Monumentelor Istorice (LMI), aceastd analiza delimiteaza zonele de

protectie si traduce restrictiile aferente in constrangeri clare pentru regimul de inaltime.

Pe teritoriul municipiului Ploiesti sunt inventariate 114 monumente de arhitectura si 43 de
situri arheologice. Pentru fiecare monument, legea instituie o zona de protectie in care orice
interventie necesitd avizul Directiei Judetene pentru Culturd. In interiorul acestor zone,
regula generala este ca nicio constructie noua sa nu depaseasca inaltimea cladirilor istorice
invecinate. RLU va transpune spatial aceste zone de protectie ca un strat GIS si va stabili reguli
stricte de indltime, precum Hmax = P+2 in proximitatea monumentelor de arhitectura de
importantd nationald, cum ar fi Biserica "Sf. Apostoli Petru si Pavel"-Domneasca (PH-II-m-
A-16288).

Zonele construite protejate, precum Situl urban "Centrul istoric" (PH-II-s-B-16266) sau
ansamblul Bulevardului Independentei, impun constrangeri la nivel de ansamblu. Aici,
reglementarile vor viza pastrarea coerentei fronturilor stradale, impunand un regim de
indltime constant la cornisd, respectarea aliniamentului istoric si interzicerea volumetriilor
care distrug armonia ansamblului. Aceste reguli vor fi detaliate pentru fiecare UTR din

interiorul zonelor protejate.

Patrimoniul arheologic reprezinta o alta constrangere majora. Pe teritoriul municipiului au
fost identificate 43 de situri, precum Situl arheologic de la Ploiesti - Bloc 122 (PH-I-s-B-16113)
sau Orasul medieval Ploiesti - Centrul civic (PH-I-s-A-16121). In aceste perimetre, RLU va
stipula obligativitatea realizarii unui diagnostic arheologic preventiv pentru orice lucrare care
implica sapaturi, conform avizului Ministerului Culturii. Descoperirea unor vestigii
importante poate duce la modificarea sau chiar blocarea proiectului. Aceastd analiza a
constrangerilor, cartografiind limitarile aeronautice, geotehnice, edilitare, de trafic si de
patrimoniu, fundamenteaza un cadru realist pentru definirea oportunitatilor de dezvoltare in

capitolul urmator.
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4. ANALIZA POTENTIALULUI SI A OPORTUNITATILOR

Acest capitol fundamenteaza viziunea prospectivd a studiului, translatind analiza
constrangerilor intr-un set de oportunitati strategice pentru modelarea peisajului vertical al
municipiului Ploiesti. Dezvoltarea pe inéltime este definita ca un instrument de regenerare
urbana, avand potentialul de a repara tesuturile degradate si de a crea o noud identitate
vizuald. Sunt identificate zonele apte pentru un regim de indltime superior, regulile de
amplasare a accentelor verticale si instrumentele de protejare a perspectivelor valoroase, toate

corelate cu principii de compozitie urbana.

Metodologia prospectiva coreleaza datele cantitative (harti de constrangeri) cu analize
calitative (studii de vizibilitate GIS, modelare 3D) si principii de design urban. Ipoteza
centrala este ca oportunitatile de dezvoltare verticala apar la intersectia dintre potentialul fizic
(teren disponibil, infrastructura capabila) si viziunea strategica (necesitatea de a marca un
nod urban sau de a revitaliza o zona). Propunerile formulate au un caracter conceptual,

specific scarii PUG, urmand a fi detaliate prin documentatii de tip Plan Urbanistic Zonal.

4.1. Zone cu potential pentru regim de inaltime ridicat

Analiza multicriteriala a teritoriului, coreland accesibilitatea, capacitatea infrastructurii si
contextul morfologic, delimiteaza 3 categorii principale de zone apte pentru un regim de
inaltime ridicat. Aceste zone de oportunitate sunt definite pentru a directiona presiunea
investitionala catre perimetre logice si benefice pentru oras, in contrast cu o dispersie
aleatorie a cladirilor inalte. Criteriile de selectie asigura ca densificarea verticala este fezabila,

sustenabila si integrata.
Criteriile de identificare a zonelor cu potential sunt:

1. Accesibilitatea la transportul major: Proximitatea fatd de noduri de transport
public de mare capacitate (gari, statii principale) si coridoare rutiere majore este
prioritara, conform principiilor de dezvoltare orientata spre transport (TOD), pentru a
reduce dependenta de transportul individual.

2. Capacitatea infrastructurii tehnico-edilitare: Zonele trebuie sd dispuna de, sau sa
poata acomoda cu costuri rezonabile, retele de apa, canalizare si energie electrica
dimensionate pentru consumuri suplimentare.

3. Contextul morfologic si peisagistic: Se exclud zonele construite protejate, precum
Situl urban "Centrul istoric" (PH-II-s-B-16266), pentru a evita conflictele volumetrice.
Se prioritizeaza zonele cu parcelar larg, fostele platforme industriale si tesuturile
eterogene de calitate slaba, unde interventiile pot actiona ca un catalizator pentru

regenerare.
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Pe baza acestor criterii, au fost delimitate urmatoarele categorii de zone cu potential:

a) Foste platforme industriale in reconversie: Acestea ofera suprafete de peste 10 hectare,
permitand proiecte integrate. Ex. zona industriala sud si fosta rafinarie "Astra Romana", care

beneficiaza de infrastructura preexistenta.

b) Coridoare de transport major: Terenurile adiacente inelelor de circulatie si bulevardelor
principale (ex: Bulevardul Republicii, Soseaua Vestului) permit o densificare liniara care

poate consolida fronturile urbane.

¢) Noduri urbane secundare: Anumite centre de cartier sau intersectii majore pot fi marcate
prin dezvoltari verticale punctuale pentru a diversifica oferta de servicii si a crea poli de

interes. Potentiale noduri sunt identificate in zona Garii de Vest.

Identificarea acestor zone ofera predictibilitate si orienteaza investitiile, insa nu echivaleaza

cu o autorizare automata, orice proiect urmand a fi supus unor conditii de calitate si integrare.

4.2. Accente verticale (landmarks/repere)

Accentele verticale sunt definite ca instrumente de compozitie urbana utilizate pentru a
structura ierarhia vizuala a orasului si pentru a consolida identitatea urbana. Acestea sunt
cladiri exceptionale care, prin amplasament strategic si calitate arhitecturala, devin puncte de
referinta in peisajul urban. Strategia propusa vizeaza amplasarea deliberata a acestor repere
in puncte cheie, in contrast cu o aparitie sporadicd, pentru a maximiza beneficiul adus

imaginii orasului.
Sunt propuse 2 strategii principale de amplasare a accentelor verticale:

1. Marcarea "portilor orasului': Reperele verticale pot semnala principalele puncte de
acces In municipiu de-a lungul axelor rutiere majore. Pe baza analizei se identifica
potentiale amplasamente: acces sud, DN1 dinspre Bucuresti si acces nord, DN1 dinspre
Brasov, unde ar crea o primd impresie memorabila si ar spori lizibilitatea la scara
teritoriala.

2. Consolidarea noilor poli de centralitate: Cladirile-reper pot functiona ca ancore
vizuale si functionale pentru centrele de cartier sau pentru hub-urile de dezvoltare din
zonele de reconversie. Un accent vertical cu functiuni publice atractive la parter poate
deveni nucleul unui nou centru urban, generand vitalitate.

Calitatea integrarii locale a unui accent vertical este conditionata de respectarea principiilor
de "buna vecinatate". "Viata dintre cladiri este la fel de importanta, daca nu chiar mai
importantd, decat cladirile in sine." (p: Gehl, Jan, "Viata intre cladiri: Utilizarea spatiului
public", Island Press, 2011, N/A). Orice cladire-reper trebuie sa defineasca un spatiu public
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de calitate la baza sa, sd asigure partere active si transparente, sa nu genereze umbrire excesiva
si sa aiba retrageri generoase. Aceste conditii asigura ca designul este atractiv nu doar de la

distanta, ci si de la nivelul pietonului.

Rolul simbolic al acestor repere impune un standard de calitate arhitecturala exceptional. Se
recomanda ca orice proiect de accent vertical sa fie selectat printr-un concurs de arhitectura,
pentru a garanta ca viitoarele simboluri ale Ploiestiului vor exprima valorile si aspiratiile
comunitatii si vor fi surse de mandrie locala. Aceasta abordare proactiva transforma accentele
verticale din exceptii de la regulament in piese strategice, contribuind la restructurarea

imaginii orasului.

4.3. Perspective valoroase (viewpoints/vistas)

Protejarea perspectivelor valoroase existente este o actiune fundamentala pentru conservarea
identitatii peisajului urban, complementara credrii de noi repere. Acest subcapitol
inventariaza si fundamenteaza necesitatea introducerii unor instrumente de protectie activa
pentru principalele perspective (vistas) si puncte de belvedere (viewpoints) din municipiul
Ploiesti, pentru a preveni obstructionarea acestora. O perspectiva este considerata "valoroasa"

pe baza unor criterii istorice, culturale, compozitionale si de orientare.
Inventarul perspectivelor protejate include 3 categorii:

1. Perspective catre repere istorice: Axe si culoare vizuale de-a lungul cérora sunt
percepute cladirile-simbol. Analiza conurilor de vizibilitate delimiteaza zone de
protectie in care regimul de indltime va fi strict controlat pentru a nu bloca perceptia
unor monumente precum: Palatul Culturii (PH-II-m-A-16247), Halele Centrale (PH-
II-m-A-16306) sau Clopotnita Bisericii "Sf. Ioan Botezatorul" (PH-II-m-A-16261).

2. Perspective panoramice: Puncte de belvedere, naturale sau antropice (pasaje
supraterane, etaje superioare ale clddirilor publice), care oferd vederi de ansamblu
asupra siluetei urbane. Aceste puncte, esentiale pentru intelegerea structurii orasului,
vor fi protejate si, unde este posibil, amenajate ca spatii publice accesibile.

3. Coridoare vizuale: Perspective de-a lungul arterelor de circulatie cu valoare
compozitionald, precum Bulevardul Independentei (parte a sitului PH-II-s-B-16266).
Valoarea este data de succesiunea fronturilor, de aliniamentele de arbori si de ritmul
spatiului. Protectia acestora implica reguli de coerenta a regimului de inaltime la
cornisa si de pastrare a aliniamentului.

Fundamentarea reglementdrilor pentru protectia peisajului devine astfel o componenta
masurabild si opozabild a planificarii urbane. Pentru fiecare perspectiva identificata se va
propune in RLU un regim de protectie adecvat, de la limite de indltime stricte in conurile de
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vizibilitate, la reguli de conformare volumetrica. Acest demers asigura o dezvoltare care

construieste noi valori fara a le anula pe cele existente.

4.4. Restructurare vizuala si compozitie urbana

Acest subcapitol propune o abordare curativa pentru zonele destructurate vizual, explorand
modul in care dezvoltarea verticala si instrumentele de compozitie urbana pot fi utilizate
pentru a "repara” tesutul urban. Iniltimea, gestionati inteligent, devine un instrument de
ordine si coerentd, capabil sa redefineasca spatii, s medieze conflicte volumetrice si sd creeze
o noua silueta urbana, mai armonioasa. "O forma urbana buna trebuie sa fie structurata astfel
incat sa poata fi 'cititd' si inteleasa de catre locuitori, permitandu-le sa construiasca o imagine
mentala coerentd." (p: Lynch, Kevin, "A Theory of Good City Form", The MIT Press, 1981,
N/A).

Sunt propuse 3 strategii de interventie pentru cele 7 zone de "fractura” peisagistica identificate

in diagnostic:

1. Medierea volumetrici: In zonele cu tranzitii brutale de iniltime (ex: contactul dintre
tesutul istoric si blocurile P+10), se vor institui regimuri de inaltime tranzitorii (ex:
P+3-P+4) si reguli de retragere progresiva a ultimelor etaje (step-back), pentru a
atenua conflictul vizual.

2. Crearea de fronturi coerente: In zonele cu fronturi stradale fragmentate, se va utiliza
regimul de indltime pentru a stimula proiecte de refacere a aliniamentului. Se va
impune un regim de inaltime obligatoriu la cornisa sau se vor acorda bonusuri
urbanistice pentru proiectele care realizeaza operatiuni de remaniere parcelara si
construiesc pe intreaga lungime a frontului.

3. Definirea unei noi siluete urbane: Prin corelarea strategica a zonelor de
oportunitate pentru accente verticale, a protectiei perspectivelor si a interventiilor de
reparatie, se poate contura o viziune compozitionald de ansamblu. Aceasta ar defini o
"topografie artificiala" a orasului, cu "varfuri" (accente), "platouri" (zone cu regim
constant) si "vai" (zone protejate, cu regim redus), transformand skyline-ul dintr-un
rezultat accidental intr-un proiect de design urban constient.

Acest capitol incheie analiza oportunitatilor, demonstrand ca dezvoltarea verticala este un
instrument complex, a carui valoare depinde de "unde" si "cum" este utilizat. Prin
identificarea zonelor cu potential, stabilirea principiilor de amplasare a reperelor, protejarea
perspectivelor si utilizarea compozitiei urbane ca instrument de reparatie, s-a construit o
viziune integrata, pregatind traducerea acesteia intr-un set de reguli clare si instrumente

normative.
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5. PROPUNERI DE REGLEMENTARE PENTRU PUG SI RLU

Acest capitol traduce analizele anterioare intr-un set de propuneri normative concrete,
destinate integrarii in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) al municipiului Ploiesti.
Propunerile formuleaza articole de regulament care vizeaza regimul de inaltime, amplasarea
accentelor verticale, protectia peisajului si mecanismele de flexibilizare, constituind un cadru
predictibil pentru dezvoltarea viitoare. Fiecare regula este o consecintd directd a
diagnosticului, fiind fundamentata pe analizele morfo-tipologice, hartile de constrangeri si

scenariile de oportunitate.

5.1. Definirea Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR) si a
Regimului General de Iniltime

Teritoriul administrativ al municipiului Ploiesti se imparte in Unitati Teritoriale de Referinta
(UTR) coerente din punct de vedere morfo-tipologic si functional. Aceasta diviziune sta la baza
definirii unui regim de inaltime diferentiat, care asigura integrarea armonioasa a noilor
constructii in contextul specific fiecarei zone. Pentru fiecare UTR se stabileste o inaltime
maxima admisa (Hmax) si un Coeficient de Utilizare a Terenului (CUT) maxim, rezultate
dintr-o analizd multicriteriala ce include caracterul zonei, constrangerile tehnice (servituti

aeronautice, conditii geotehnice), capacitatea infrastructurii si viziunea strategica.
Regimul de inaltime si indicatorii urbanistici se stabilesc dupa cum urmeaza:

1. Zone de locuinte individuale cu valoare ambientala: Se propune un regim de
inaltime redus, de P+1+M, pentru a proteja caracterul existent.

2. Coridoare de transport major: Se permite un regim de inaltime de P+4 - P+6,
conditionat de consolidarea fronturilor stradale.

3. Zone centrale si mixte: Regimul de iniltime se coreleaza cu latimea strazilor si cu
regimul cladirilor adiacente, permitand o densificare controlata.

Indicatorii urbanistici POT (Procent de Ocupare a Terenului) si CUT sunt direct corelati cu
Hmax pentru fiecare UTR, prevenind densificarea excesiva. Relatia dintre acesti indicatori
este detaliata intr-un tabel normativ, care va constitui anexa la RLU, asigurand o baza de

calcul transparenta si predictibila pentru autorizare.

Pentru zonele de tranzitie dintre UTR-uri cu regimuri de indltime diferite se instituie reguli

de racordare volumetrica. Aceste reguli includ:

a) Regim de inaltime tranzitoriu: Se aplica pe o fasie de 15-25 de metri de la limita dintre UTR-

) -

uri, pentru a media diferentele de inaltime.
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b) Retragere progresiva (step-back): Ultimele niveluri ale cladirilor mai inalte se retrag fata

de planul fatadei, pentru a reduce impactul vizual si umbrirea.

Aceste prevederi de mediere volumetrica sunt obligatorii si vor fi detaliate grafic in plansele

de reglementari ale PUG, asigurand o tranzitie lind intre diversele tipuri de tesut urban.

5.2. Reglementari Specifice pentru Accente Verticale

O "cladire inalta" sau "accent vertical" este definita ca orice constructie care depaseste cu peste
50% inaltimea medie a cladirilor din UTR-ul respectiv sau care are o inaltime absoluta mai
mare de 45 de metri. Orice proiect care se incadreaza in aceasta definitie este supus unui set
de reglementari si proceduri de avizare speciale, care completeaza regimul general. Scopul

acestor reguli este de a garanta ca accentele verticale devin repere de calitate in peisajul urban.

Amplasarea accentelor verticale este permisa exclusiv in "zonele de oportunitate pentru
accente verticale", delimitate in PUG. Aceste zone corespund nodurilor urbane majore,
fostelor platforme industriale in reconversie si coridoarelor de transport public de mare
capacitate. In afara acestor zone, construirea de accente verticale este interzis, pentru a

preveni aparitia unor repere izolate si pentru a crea o silueta urbana coerenta.

Autorizarea unui accent vertical este conditionata de indeplinirea cumulativa a 4 criterii de

calitate:

1. Calitate arhitecturala exceptionala: Proiectul trebuie sa fie selectat in urma unui
concurs de arhitectura sau validat de o comisie de specialitate extinsa.

2. Contributie la spatiul public: Proiectul trebuie sa cedeze si sa amenajeze la sol un
spatiu public de calitate (piateta, scuar) si sa asigure partere active si transparente.

3. Performanta ecologica superioara: Cladirea trebuie sa obtind o certificare de
sustenabilitate recunoscuta international (ex: BREEAM "Excellent" sau LEED "Gold").

4. Fundamentare prin studii aprofundate: Sunt obligatorii studii de insorire, de vant,
de impact vizual si de trafic, care sa demonstreze integrarea corespunzitoare in
context.

Conformarea volumetrica a accentelor verticale trebuie sa respecte urmatoarele reguli de

design:

a) Subtierea volumului pe indltime (tapering): Pentru a evita efectul de "zid", amprenta

ultimului etaj nu trebuie sa depaseasca 75% din amprenta etajului curent.

b) Distanta minima: Distanta dintre doua cladiri inalte trebuie sa fie de cel putin 1,5 ori

inaltimea celei mai inalte cladiri.
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Procedura de autorizare pentru aceste proiecte este speciald, implicand obligatoriu o etapa de
consultare publica extinsa si o analiza in cadrul Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului

si Urbanism (CTATU), asigurand transparenta decizionala.

5.3. Instrumente pentru Protectia Perspectivelor si a Imaginii
Urbane

Protectia peisajului urban se realizeaza prin instrumente normative care conserva
perspectivele valoroase si asigura coerenta ansamblurilor istorice. Instrumentul principal este
definirea si reglementarea "conurilor de vizibilitate" pentru reperele protejate, conform
metodologiei din Ordinul nr. 562/2003. Pentru fiecare perspectivd valoroasa (ex: catre
Clopotnita Bisericii "Sf. Ioan Botezatorul", PH-II-m-A-16261), se delimiteazd un con de
protectie in care se instituie restrictii de inaltime, asigurand ca nicio constructie noua nu

obstructioneaza vederea.

Pentru ansamblurile urbane cu valoare ambientala, precum Situl urban "Centrul istoric" (PH-

II-s-B-16266), reglementarile vizeaza pastrarea coerentei fronturilor. Acestea includ:

1. Regim de inaltime constant la cornisa: Pentru a mentine o linie orizontald continua
a frontului stradal.

2. Ritm si proportii: Noile constructii trebuie sa respecte ritmul gol-plin si proportiile
fatadelor din contextul istoric.

3. Materiale de constructie: Se impune utilizarea unor materiale compatibile cu
caracterul zonei.

Gestionarea "poluadrii vizuale" este reglementata printr-un capitol distinct in RLU. Acesta

stabileste:

a) Zone cu regim strict de publicitate: In perimetrul zonelor construite protejate, se interzice

amplasarea panourilor publicitare si a mesh-urilor.

b) Reguli de conformare a firmelor: Se stabilesc dimensiuni, materiale si culori admise pentru

firmele comerciale, in functie de caracterul zonei.

¢) Program multianual pentru ingroparea retelelor: Se stabileste un plan etapizat pentru
introducerea in subteran a cablurilor electrice si de telecomunicatii, cu prioritate in zonele

centrale si istorice.

Vegetatia este utilizatd ca instrument de compozitie urbana prin reguli care impun plantarea

de aliniamente de arbori de talie inalta si protejarea arborilor maturi valorosi.
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5.4. Mecanisme de Flexibilizare si Corelare cu Zonificarea
Functionala

Regulamentul Local de Urbanism instituie un mecanism de "bonus de iniltime si densitate"
pentru a stimula proiecte de inaltd calitate. Acest mecanism permite depasirea controlata a
indicatorilor Hmax sau CUT, in schimbul unor beneficii publice cuantificabile. Cadrul
procedural se bazeaza pe o matrice de bonusare, anexa la RLU, care stabileste corespondenta

dintre beneficiile publice oferite si bonusurile acordate.
Beneficiile publice eligibile pentru bonusare sunt:

1. Crearea de spatii publice: Cedarea catre domeniul public si amenajarea de piatete,
scuaruri sau pasaje publice.

2. Functiuni de interes public: Integrarea in proiect a unor spatii pentru functiuni
precum gradinite, centre culturale sau medicale, cedate administratiei locale.

3. Performanta ecologica exceptionala: Obtinerea unei certificiri de sustenabilitate
superioare celei minime impuse.

4. Contributii la infrastructura publica: Finantarea sau executia unor lucrari de
modernizare a infrastructurii adiacente proiectului.

Matricea de bonusare defineste bonusul procentual de CUT sau suplimentarea in metri a
Hmax pentru fiecare categorie de beneficiu. Aplicarea pentru un astfel de bonus este
conditionata de evaluarea calitatii proiectului de catre o comisie de specialitate, asigurand

transparenta si relevanta beneficiului public.

Regimul de inaltime este direct corelat cu zonificarea functionald a PUG. Zonele mixte (M),
care combina locuire, servicii si birouri, sunt desemnate ca zone apte pentru densitati si
regimuri de iniltime superioare. In contrast, zonele exclusiv rezidentiale de joasi densitate
(L) vor avea un regim de inaltime redus. Se asigura astfel o coerenta deplina intre functiunea

admisa si volumetria permisa, contribuind la o viziune de dezvoltare unitara.
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6. CONCLUZII SI RECOMANDARI

Acest capitol final sintetizeaza demersul analitic al studiului de altimetrie si formuleaza un set
de concluzii si recomandari actionabile, destinate fundamentarii Planului Urbanistic General
(PUG) al municipiului Ploiesti. Capitolul marcheaza tranzitia de la diagnostic la strategie,
propunand un cadru normativ si procedural care sa echilibreze dezvoltarea economica,
protectia patrimoniului si cresterea calitatii vietii, aliniat la obiectivele contractului nr.

2820/05.02.2025.

Propunerile strategice si conceptuale deriva direct din interpretarea corelata a hartii de
sintezd a constrangerilor, a hartii de oportunitate si a diagnosticului morfologic. Fiecare
recomandare este conceputd pentru a fi transpusa ulterior in prevederi tehnice si juridice
detaliate in cadrul Regulamentului Local de Urbanism (RLU), asigurand o viziune unitara si

aplicabila pentru dezvoltarea verticala a municipiului.

6.1. Harta de Sinteza a Altimetriei: Constrangeri si Oportunitati

Elaborarea hartii de sinteza a altimetriei este o recomandare fundamentala a acestui studiu,
fiind instrumentul grafic esential care consolideaza vizual intreaga analiza teritoriala. Acest
document suprapune si coreleaza toate straturile de informatii relevante. Harta nu este o
reprezentare pasiva, ci un instrument de planificare activa, care contureaza constrangeri
severe si evidentiaza coridoarele si polii de oportunitate unde dezvoltarea verticala controlata

este fezabila si dezirabila.
Harta de sinteza trebuie sd integreze, ca prim strat, constrangerile majore. Acestea sunt:

1. Servitutile aeronautice ale Aerodromului Strejnic, care definesc un plafon de inéltime
absolut din nord-vest.

2. Zonele cu riscuri geotehnice ridicate, precum potentialul de lichefiere din luncile
raurilor Telejean si Dambul.

3. Zonele de protectie a patrimoniului, incluzand Situl urban "Centrul istoric" (PH-II-
s-B-16266) si perimetrele de protectie ale celor 114 monumente de arhitectura si 43 de
situri arheologice inventariate.

4. Coridoarele de protectie ale infrastructurilor tehnice majore si zonele cu risc de
inundatii.
Acest strat defineste perimetrele unde dezvoltarea verticala este interzisd sau strict

conditionata de studii aprofundate.
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Peste stratul de constrangeri se suprapune cel al oportunititilor, care delimiteaza zonele unde

dezvoltarea verticald poate aduce beneficii. Aceste zone includ:

a) Zonele de oportunitate pentru accente verticale, corespunzand nodurilor urbane majore

sau fostelor platforme industriale.

b) Coridoarele de transport public de mare capacitate, unde se poate incuraja o densificare

moderata (dezvoltare orientata spre transport - TOD).
¢) Zonele de reconversie functionald, care permit proiecte integrate.
Aceasta harta a oportunitatilor are rolul de a ghida strategic politicile de investitii.

Suprapunerea celor doua straturi relevd o a treia categorie: zonele de conflict sau
negociere. Acestea sunt unde exista un potential de dezvoltare temperat de constrangeri
relative (ex: o zona cu accesibilitate buna, dar in proximitatea unei zone protejate). Pentru
aceste zone, harta de sinteza indicad necesitatea unor studii de urbanism aprofundate (Plan
Urbanistic Zonal) sau a unor concursuri de solutii. Harta de sinteza devine astfel un document
de referinta esential, care ofera o imagine clara, la scara intregului oras, asupra posibilitatilor

de dezvoltare verticald, integrand deciziile punctuale intr-o viziune de ansamblu.

6.2. Concluzii Finale ale Studiului

Analiza complexa a relevat 4 concluzii fundamentale care trebuie sa ghideze viitoarele politici
de dezvoltare verticala ale municipiului Ploiesti. Fiecare concluzie sintetizeaza o provocare, o
disfunctionalitate sau o oportunitate strategica si fundamenteaza direct recomandarile

normative.

1. Peisajul vertical actual este eterogen si destructurat. Aceasta situatie este
rezultatul unei dezvoltiri necoordonate, cu "fracturi" volumetrice semnificative la
contactul dintre tesutul istoric si interventiile moderniste. Lipsa de coerenta reprezinta
o provocare majord, dar si o oportunitate de a utiliza PUG-ul ca instrument de
"reparare" si armonizare peisagistica.

2. Dezvoltarea verticala este puternic conditionata de constrangeri non-
negociabile. Servitutea aeronautica, conditiile geotehnice (risc de lichefiere), si
protectia patrimoniului cultural impun limite absolute. Orice viziune de dezvoltare
trebuie sa fie realista, internalizand aceste restrictii si ghidand presiunea investitionala
catre zonele cu adevirat apte.

3. Potentialul de dezvoltare verticala este concentrat in zone strategice.
Ploiestiul are oportunitatea de a adopta un model de dezvoltare policentric,
concentrand accentele verticale in poli clar definiti. Fostele platforme industriale (peste
150 de hectare disponibile) si nodurile de transport sunt ideale pentru a stimula
regenerarea urbana, a crea un skyline coerent si a sustine un model de oras compact.
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4. Abordarea pur cantitativi a reglementarilor este insuficienta. Controlul
indicatorilor Hmax, POT si CUT nu garanteaza calitatea spatiului urban. Viitorul
regulament trebuie sd introduca criterii de calitate obligatorii pentru proiectele de
anvergura, vizand excelenta arhitecturala, contributia la spatiul public si performanta
ecologica, stimuland un parteneriat intre administratie si dezvoltatori.

Aceste concluzii demonstreaza necesitatea unei reforme profunde a modului de gestionare a
dezvoltarii verticale. Se impune tranzitia de la o abordare reactiva la una proactiva, strategica
si bazata pe o viziune clara asupra imaginii de ansamblu a orasului, pentru a crea un PUG

performant, adaptat provocarilor secolului XXI.

6.3. Recomandari Strategice si Pasi Urmatori

Acest subcapitol traduce concluziile in recomandari concrete pentru actualizarea PUG si RLU,

formuland directii de actiune clare pentru administratia publica si proiectanti.

1. Adoptarea unei abordari diferentiate a regimului de inaltime, bazata pe
unitati morfo-tipologice coerente. Se recomanda definirea in RLU a unor Unitati
Teritoriale de Referinta (UTR) bazate pe caracterul tesutului urban. Pentru fiecare UTR
se vor stabili Hmax si CUT in consonanta cu specificul zonei (istoric, rezidential de
joasa densitate, coridor major). Pasul urmator este detalierea delimitarii UTR-urilor si
calibrarea indicatorilor urbanistici.

2. Instituirea unui cadru de reglementare special pentru accentele verticale. Se
propune delimitarea in PUG a "zonelor de oportunitate pentru accente verticale", in
afara carora constructia cladirilor inalte sa fie interzisa. Proiectele din aceste zone vor
fi conditionate de criterii de calitate obligatorii: excelenta arhitecturala (prin concurs
de solutii), impact pozitiv asupra spatiului public si performanta ecologica. Pasul
urmator este elaborarea unui ghid de design urban care sa detalieze aceste criterii.

3. Introducerea unor mecanisme de flexibilizare controlata. Se recomanda
implementarea unui sistem de bonusare a indicatorilor urbanistici (CUT/Hmax)
pentru proiectele care ofera beneficii publice semnificative (cedare de teren pentru
spatii publice, dotari de interes public, standarde exceptionale de sustenabilitate). Pasii
urmatori constau in definirea exactd a unei matrici de bonusare si stabilirea procedurii
administrative aferente.

4. Protectia activa a peisajului. Se recomanda introducerea in PUG a unor instrumente
specifice, precum delimitarea si protejarea conurilor de vizibilitate catre reperele
majore si reglementiri stricte pentru zonele construite protejate. Se propune, de
asemenea, elaborarea unui regulament de publicitate stradala mult mai strict. Pasii
urmatori necesita realizarea studiilor de vizibilitate pentru delimitarea conurilor de
protectie.

5. Crearea unui sistem de monitorizare a dezvoltarii urbane bazat pe GIS. Acest
sistem va centraliza datele relevante (autorizatii de construire, starea retelelor, impact
trafic) si va sta la baza unor rapoarte anuale de evaluare a impactului noilor
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reglementari. Aceasta monitorizare continud va permite ajustarea proactiva a
politicilor urbanistice. Se recomanda crearea unui tabel sintetic care sa detalieze fiecare
recomandare, pasii urmatori necesari, precum si actorii responsabili pentru
implementarea PUG Ploiesti, pentru a asigura trasabilitatea si asumarea
responsabilitatilor.
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