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MEMORIU

INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

OBIECT:  Documentatie de urbanism (P.U.D.) in vederea ,CONSTRUIRE STATIE DE
CARBURANTI CU PARCARE AUTO, DOUA HALE CU DESTINATIA DE SPATII
DE DEPOZITARE S| PRODUCTIE Sl IMPREJMUIRE TEREN"

Fala de prevederile P.U.G. municipiul CRAIOVA aprobat cu H.C.L. nr. 23/2000, prelungit cu
HCL MR. 543/2018, prin documentalia de faia se propune urmatoarea derogare:
Reglementare urbanistica a amplasamentului aflat in zona mixta unitati
industriale nereglementate urbanistic si functiuni complexe de inters public =i
servicii de interes general cu POT max=70% si CUT In functie de regimul de
inaltime, dar nu mai mare de 4m.

- Reglementarea terenului aflat partial in zona afectata de interdictie de
construire cauzata de culoarul de protectie retea de utilitate publica

Reglemntare prin detaliere, ratragere fata de Axul DE 140 (str. Paul MA
Bratasanu) si amplasare constructie la 2m de proprietate pe latura de Nord-Est,
cu respectarea prevederilor Codului Civil,

- De asemenea, documentatia reglementeaza conditiile de realizare a unei statii
de carburanti cu parcare auto, doua hale cu destinatia de spatii de depozitare si
productie si imprejmuire teren, pe un teren in suprafata de 12646 mp, care face
obiectul prezentei documentatii de urbanism PUD.

AMPLASAMENT: mun. Craiova, str. Paul M.A. Bratasanu, nr. 1, in zona de Nord-Esi a
Municipiulul Craiova), Jud. Dolj.

BENEFICIARI: Biltac Georgeta Geanina si Biltac Robert-Stefanita.

PROIECTANT: CP BAMPROIECT 5.R.L. str. Brazda lui Novac nr. 83, Craiova - Dolj

DATA ELABORARII: 06 / 2023

PROIECT NR.: 297 / 2023

FAZA: PLAN URBANISTIC DE DETALIU (P.U.D)



1.2. OBIECTUL LUCRARI

Elaborare Plan Urbanistic de Detaliv (PUD) in vederea "construiri statie de carburanti cu
parcare auto, doua hale cu destinatia de spatil de depozitare si productie si imprejmuire teren”,
documentalia de fald propune detalierea condifilor de construire a obiectivelor solicitate in
Certificatul de Urbanism cu respectarea prevederilor PUG 2000 si a Codului eivil.

Regimul de Tndllime Tn zona este nereglementat conform PUG sl RLU ale mun. Craiova.
- Stabilirea edificabilului Tn cadrul amplasamentului studiat in conditiile adaptarii retragerii.

- Organizarea acces si realizarea alei si a spatiilor de parcare, conditile de retragerii fajd de
Drum si limitele laterale Tn contextul urban, in conformitate cu P.U.G. mun. Craiova aprobat
cu H.C.L. nr. 23/2000.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

- Planul urbanistic general al Municipiului CRAIOVA (P.U.G.), aprobat cu H.C.L. nr. 23/2000 si
Regulamentul local de urbanism (R.L.L.) aferent P.U.G.

- Regulamentul general de urbanism (R.G.U.) aprobat cu H.G. nr. 525/1588, cu modificdrile g
completarile ulterioare

- Legea nr. 350/2002 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare

- Legea nr. 50/1981 privind autorizarea constructiilor, cu modificirile si completénle ulterioare

- Codul civil

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

21. EVOLUTIA ZONEI

Terenul este situat in intravilanul municipiului Craiova, Tntr-0 zona mixta de unitati
industriale, cu indicatori urbanistici nereglementati s! functiuni complexe de interes public si
servicil de interes general.

Conform prevederilor P.U.G = Mun. Craiova, aprobat prin Hotararea nr. 23/30.01.2000 3
Consiliului Local al municipiului Craiova pentru aprobarea documentatiei de urbanism "Plan
Urbanistic General al municipiului Craiova si Regulamentul Local de Urbanism aferent
acestuia®, amplasamentul este situat in zona mixta - unitati industriale cu indicatori urbanistici
nereglementati si functiuni complexe de interes public si servicii de interes general,

Terenul este In cote majore plat, fiind favorabil constructiilor si nu are alte elemente naturale
valoroase care sa justifice masuri de valorificare si proleiare.

Se poate menfiona cd zona este construibild si nu ridicd probleme geotehnice deosebite.
Urmétoarele activitgfi sunt pemiise dacd nu produc dezagremente la limita zonei de locult gi
sunt profelafe prin perdele vegeiale: depozitarea gi distribufia bunurilor gi materialelor pentru
orice uliliz8n

Se va fine seama de condifiile geotehnice gi de zonare saismicd " (cf CERTIFICATUL DE
URBANISM nr.1044/13.06.2023 emis de Primaria Municipiului Craigva),



Amplasamentul studiat este situal Tn intravilanul municipiului Craiova, str. Paul M.A. Bralasanu,
nr.1, conform actului de proprietate i extrasului de carte funciard si este proprietatea privata a
lui BILTAC ROBERT-STEFANITA si a lui BILTAC GEORGETA GEANINA.

2.2. INCADRAREA IN LOCGALITATE

Terenul ce face obiectul prezentului P.U.D. se afld in zona de Nord-Est a Municipiului Craiova,
cu acces direct la soseaua de centurd Nord prin DE 145 (str. Paul M.A. Bratasanu) .

Terenul ce face obiectul prezentului PUD este delimitat dupa cum urmeaza:
- La Nord - Esl: Soseaua de Centura Nord (DN.63-E79) si Nc. 226029
- La Mord - Vest: proprietatea privata cu Nc. 13881
- La Sud - Est: DE 145 (str, Paul M.A. Bratasanu)
- La Sud - Vest: DE 140

« Cea mai apropiata constructive cu destinatia de locuinta fata de consiructiile
propus prin prezentul proiect se situeaza la o distanta de ~ 446.61 m si la ~
281,00 m fata de limita de proprietate cea mai apropiata.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Terenul pe care se afla amplasamentul este inclinat pe directia NNE-S5V, fara probleme de
stabilitate, cu mici denivelar locale de cca. + 1,00 m fala de cota terenului, legate de activitatile
antropice anterioare. Mu 2xista alte elemente valoroase ale cadrulul natural.

2.4. CIRCULATIA

Terenul este adiacent Soselei de Centurd Nord (DN.65-E79), de unde se va asigura accesul
carosabil i pietonal la imobil prin DE 145, str. Paul M.A, Bratasanu, (direct dintr-o artera de
circulafie publica). Astfel, parcela are asigurate condiiile de construibilitate privind circulatiile i
accesele, conform PUG.

Parcarea se va realiza prin platforme betonate, la nivelul teranului amenajat. Se vor asigura
locuri de parcare pentru stationarea/parcarea autovehiculelor necesare functiondni diferitelor
activitati numail in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Terenul este situat in intravilanul municipiulul Craiova, adiacent Soselei de Centurd Nord
(DN.85-E79) si DE 145, str. Paul M. A. Bratasanu, Tn prezent liber pentru construire.

Se propune Elaborare PUD in vederea construinii statie de carburanti cu parcare auto, doua
hale cu destinatia de spatii de depozitare si productie si imprejmuire teren”, care va fi
construita la 2 m de proprietate, cu respectarea prevederilor Codului civil, Tn vreme ce pe
laturile de Vest, Est gi Nord se va pdstra retragerea impuséd prin P.U.G., (respect@ndu-se
aliniamentul la 4.50 m fata de axul sir. Paul M.A. Bratasanu (D145) si DE 140).

Cladirile nei se vor amplasa in regim izolat, retragerea fala de limitele de proprietate laterale va
fi de minim jumdatate din Indkimea |la cornisd, dar nu mai putin de 6,00 m. Retragerea fata de
limita posterioara va fi de minim juméatate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 6,00 m.

Nu se admite amplasarea pe fatadele laterale orientate spre alte UTR-ur {in special servicii
publice §i locuinte) a ferestralor cu parapetul sub 1,90 m de la nivelu! solului.



De asemenea, cladirile vor respecta Tntre ele distanie egale cu jumatate din indlimea la
cornigd, dar nu mai putin de 6,00 m.

Modificarea distantei fajd de latura de Nord-Vest nu afecteazd Tnsorirea constructillor pe
proprietstile Tnvecinate, decarece pe proprietitile Tnvecinate nu se gasesc constructii.

Indicatorii urbanistici actuali si de construibilitate ai terenului sunt:

« P.O.T. axistent = 0%
o CUT. existent=0%
Regimul de Tndl{ime actual: — zona este nereglementat conform PUG si RiLU ale mun, Craiova.

Indicatorii urbanistici de construibilitate ai terenului conform PUG sunt:

« P.OT. =70%
« CUT.=4
Regimul de indltime actual: P+2E

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
Terenul se afla Tntr-o zond care nu are toate utilitatile.
In zond existd retea cu energie electrics
Alimentarea cu apd potabild se va realiza prin racord la retea de alimentare cu apa.
In zon& nu exista refea de alimentare cu Gaze

Se va asigura captarea 5| evacuarea rapida a apelor meteorice prin sislematizare
verticald incinta proprietdtii directionata la un bazin de retenfie, pdnd la mdrirea capacitafii
rejeizi publice de canalizare.

2.7. PROBLEME DE MEDiU
Urmatoarele obiective pot genera un impact de nivel redus asupra mediului:
Asigurarea utlitatilor in zona amplasamentului.

Zona este afectata de interdictie de construire, cauzata de culoaru! de protectie al retelei
de utilitate publica.

Colectarea si neutralizarea apelor uzate.

Colectarea degeurilor rezultate din activitafile propuss.
Terenul/Situl nu prezintd valor care necesitd g4 fie protejate.
Riscurile naturale si antropice sunt minime.

2,8. OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Investifia este oportuna $i justificata prin propunerea de construire a unor nol cladiri, ceea ce va
contribui la reabiltarea sl dezvollarea zonei Tn care este situat amplasamentul.

Elaborarea prezentului PUD esle impusd de nereglementarea indicatorilor urbanistici actuali i
de construibilitate al terenului aflat sub zona cu interdictie (partiala) de construire cauzata de
culoarul de protectie al retalei de utilitate publica.



3. PROPUNERIDE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

MNu sunt necesare studii suplimentare de fundamentare a investifiel in afara de cele care
sunt solicitate prin Certificatul de Urbanism: studiu geotehnic a terenului, avize si acorduri

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform PUG Mun. Craiova, amplasamentul studiat este situat pe un teren intravilan care se
afld situat in zona cu functiuni mixte - unitati industriale, cu indicatori urbanistici neraglementati
si functiuni complexe de interes public si servicii de interes general, cuprinzand activitati
productive legate in general de tehnologii avansate, servicii specializate pentru productie,
distributie $i comercializare la care se adauga diferite servicii pentru personal si clienti, cu
urmatcarele activitati permise:

- parcaje la sol si multietajate,

- spaltii libere si pietonale,

- spafii plantate — fasii de protectie,

- locuinfe de serviciu pentru personalul care asigurd permanenta sau securitatea

unitatilor;

£l cU urmatoarele activitdli permise cu condifionar — dacd nu produc dezagremente la limita
Zzonei de locuit si sunt protejate prin perdele vegetale:

- depozitarea gi distribufia bunurilor $i materialelor pentru orice utilizar, {indndu-se
saama de conditiile geotehnice i de zonare seismicd

PUG prevede asigurarea .cu spafii de parcare, amenajdn peisagistice, mobilier urban
care 58 confere un aspect atractiv §i reprezentativ din punciul de vedere al prestigiuiui™,

De asemensa, prin PUD/PUG sunt stabilite 5i urmatoarele conditii de conformare a cladirilor:
Volumele construite vor i simple §i se vor armoniza cu caraclerul zonel §i cu vecinatalile
imediate. Fafadele posterioare §i laterale vor ff tratate arhilectural la acelasi nivel cu fajada
principald. Clidinle de birouri se vor orienta spre circulafiile publice.”

Se propune prin prezentul PUD o dezvoltare compatibild cu prevederile PUG, solicitandu-se
derogéri referitoare strict la amplasarea obiectivului pe terenul In cauzi, obfinut prin construire
statie de carburanti cu parcare auto, doua hale cu destinatia de spatii de depozitare si productie
si imprejmuire teren, cu respectarea tuturor celorlalte prevederi preluate ca atare din PUG
referitcare la conformarea i amenajarea obligatorie, corespunzatoare activitatilor propuse.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Terenul este Tn cote majore plat §i nu are elemente naturale valoroase care sa justifice
masuri de valorificare.

Zona este construibila si nu ridica probleme geolehnice deosebite.

In conformitate cu prevederile PUG, _spalile verzi vor reprezenta minimum 20% din
suprafala incintelor i se vor orienta obligatoriu spre vecindlatea profejata”.



Se vor identifica, proleja g pdstra, In impuwl execuldrii construclificr, arborni importanfi
existenfi cu indlfimea de peste 4,00 m g diameirul tulpinii de peste 15,00 cm. Penlru fiecare
arbore tdiat se vor planta alfi 10 arbori In perimefrul spafifor publice plantate, situale in
proximitatea amplasamentului sfudiat.

Spatiile libere vizibile din circulafiile publice vor fi tratate ca gradini de fafada. Minim 40%
din gradina de fajada se va planta cu arbori, in conformitate cu prevederile RGL.

Spatiile neconstruite si neccupsate de accese, platforme, parcaje, frotuare de gardd vor fi
inferbate si plantate cu arbon la fiecare 100,00 mp”.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Artera de circulalie principald Tn zond este Centura de Nord (DN.65-E79), accesul auto si
pietonal este din str. Paul M.A. Bratasanu (D145).

Aleile carosabile din interiorul amplasamentului vor fi previzute cu doud benzi da
circulafie de 8.00 m latime, acestea asigurdnd accesul auto §i pietonal pentru salubritate si
1.5.U.

Totodatd in incintd vor fi asigurate circulatile auto si pietonale precum si locurile de
parcare corespunzatoare funcliunii propuse.

Nu este prevazuta modernizarea acestei artere in PUG mun. CRAIOVA.

3.5. ZONIFICARE FLNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Conform P.U.G., amplasamentiul este situat In zona mixta - unitati industriale si functiuni
complexe de interes public si servicii de interes general.

Functiunea propusa prin P.U.D. nu schimba funcliunea reglementatd prin PUG i anume
de servicil, subzona de productie si depozitare compatibila cu (funcliunea actuald si propusa)
functiuni complexe de inters public si servicili de interes general — zona construcliilor cuprinzand
activitdfi productive legate Tn general de tehnologii avansate. servicii specializate pentru
productie, distributie si comercializare la care se adauga diferite servicii pentru personal si
clienti, cu urmatoarele activitafl permise:

- parcaje la sol si multietajate,

- spalii libere si pletonale,

- spalii plantate — fasii de proteclie,

locuinte de serviciu pentru personalul care asigurda permanenia sau secuniatea
unitatilor;
si cu urmatoarele activitdli permise cu condifiondri - dacd nu produc dezagremente la limita
zonei de locuit gi sunt protejate prin perdele vegetale:
- depozitarsa §i distributia bunurilor si materialelor pentru orice utitizan, tinandu-se seama
de condifiile geotehnice si de zonare seismica.

In conformitate cu prevederile PUG/RGU, care se meniin, se prevede asigurarea
spafilor de parcare necesare funciiunii, amenajrilor peisagistice impuse prin PUG/RGLU,
mobilierului urban care sa confere un aspect atractiv §i reprezentativ.

De asemenea, tot in conformitate cu prevederile PUG/RGU sunt preluate si urmatoarels
condilii de proiectare/conformare a cladirilor:



- JVolumele construite vor 7 simple g se vor armoniza cu caracterul zonei si cu
vecindtafile imediate.

- Fafadele posterioare gi laterale vor fi tratate arhitectural la acelagi nivel cu fafada
principals.

Cladirile de biroun se vor orfenta spre circulafiile publice.”

Se recomanda folosirea unor finisaje adecvate, pe cat posibil naturale si de calitate. Se
recomanda evitarea contrastelor stilistice gifsau cromatice cu construclile invecinate §i a
materialelor strdlucitoare pentru finisajele extericare. Se interzice folosirea la exterior a
placajelor sau sltor elemente destinate finisajelor intericare (materiale ceramice pentru interior:
faianta, gresie; materiale plastice: placi, lambriuri etc.).

Se recomanda folosirea unor piese de mobilier (ferme, jardiniere, bénci, suporturi pentru
biciclete, scrumiere/coguri de gunoi, corpuri de iluminat efc.) din materiale si In culori
armonizate cu cele ale finisajelor exterioare ale constructiilor propuse/imprejmuirii cétre artera
de circulafie publica si pe cat posibil intr-un stil apropiat cu al acestora.

Zona studiatd In P.U.D. are o suprafatd de 14086,00 mp (din acte), din care terenul care face
obiectul prezentelor reglementari are o suprafata de 12646,00 mp (din masuratori).

Pentru terenul care a generat aceastd documentatie de urbanism, bilanful teritorial a terenului
in suprafata de 12646,00 mp se prezinta in felul urmator:

ZONIFICARE

Teren Industrial

Spatiu Verde neamenajat

Administratie si

In interiorul incintei se vor prevedea locuri de parcare rezolvate pe platforma
betonata la nivelul terenului amenajat, conform R.G.U. si Cerlificatului de Urbanism.



Regimul maxim de Tnaliime stabilit prin prezenta documentatie PUD este P+1E si
indlfimea maximé de 12,00 m (cu exceplia accentelor utilajelor; indlimea maximi la coamé

15,00 my).
Indicatorii urbanisticl maximi stabiliti prin PUD pentru amplasamentul studiat sunt:

P.O.T. max propus = 11,07 %

C.U.T. max propus = 0.11 .

Alinierea cladirilor propuse respectd cerinfa din Certificatul de Urbanism sl alinierea
cladirii existente, retragerile laterale vor fi de minim 6,00 m, iar retragerea fata de frontul de lot
de 12.00 m, latura de Nord-Est a proprietafii se propune (menfine din PUG), de azemenea,
retragerea de 6,00 m.

Pe latura de Mord-Vest construclia propus# se va realiza la 2 m fata de limita de
proprietate, conform C.U. §i planur anexe, cu respectarea Codului civil,

Imprejmuirea terenulul va fi de maxim 1,80 m indllime la strada, din grilaj. Indltimea pe
celelalte laturi va fi de 2,70m, imprejmuirea va fi opacd, cu posibilitate de compleiare (semi)
transparentd de maxim 0,50 indlfime, executatd din plasa, grilaj sau plici de policarbonat etc.
(total 2,70 m Tndkime, din care obligatoriu maximum 2,20 m opac).

La proiectarea imprejmuirii, se recomanda urmarirea armonizarea cu stilul, materialele si
culorile constructiilor propuse in cadrul investifiei si Incadrarea, pe cat posibil, In contextul local.
Limita de retragere pe latura de N-E (construire la 2 m fata de limita de proprietate). cu
respectarea retragerilor fatd de aliniamentul strizii, respectandu-se aliniamentul la 4.50 m fata
de axul str. Paul M.A. Bratasanu (D145) si DE 140, respectiv a celorlalte retrageri fata de
Centurda MNord (DN.65-E79)- existent si propus prin PUG - si a condifilor impuse prin
CERTIFICATUL DE URBANISM NR.1044/13.06.2023, emis de Priméria Municipiului Craiova.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
Prin zona trec refele de distribufie pentru:

- Alimentarea cu energie electricd — cladirea va fi alimentata cu energie electrica de la
reteaua existenta in zona prin intermediul unui tablou electric general.

- Alimantarea cu apd - se face prin racord la reteaua existenta in zona

- Ewvacuarea apelor uzate menajere - se face prin racord la o fosa septica vidanjabila
amplasata in incinta la minim 10 m fata de constructiile propuse

- Incélzirea spatiilor - se va face printr-o centrala termica cu tiraj fortat pentru
furnizare agent termic pentru incalzire si preparare apa calda menajera — combuslibil
gaze natural

- Instalalii da ventilafie mobilul propus nu este prevazut cu instalafie de ventilajie,
aerisirea spalfiilor facandu-se natural prin usile si ferestrele mebile ale cladirii

3.7. PROTECTIA MEDIULUI



Lucrérile care urmeazd a se executa constau in realizarea construirii statie de carburanti cu
parcare auto, doua hale cu desfinatia de spatii de depozitare si productie si imprejmuire teren

investitia propusa nu produce surse de poluare si propune cresterea calitdtii spatiilor verzi,
finisajelor gi mobilierului urban Tn zona si dezvoltarea zonei destinate unitati industriale conform

prevederilor P.U.G - Mun. Craiova, aprobat prin HCL nr. 23/30.01.2000, pentru aprobarea Plan
Urbanistic General gi Regulamentul Local de Urbanism aferent acestuia, amplasamentul este
situat n zona mixta - unitati industriale cu indicatori urbanistici nereglementati si functiuni

complexe de interes public si servicii de interes general.

Acest obiectiv realizat in mediu privat se inscrie in serla méasurilor pe care municipalitatea le va
intreprinde in scopul reducerii poludirii $i cregteril calitatii vietii cetatenilor prin inveslitia propusa
Frin urmare, impactul asupra mediului nu poate fi decat pozitiv, prin ridicarea calitati mediului si
implicit al nivelului de confort al comunitatii locale.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Terenul este in proprietatea privatd a lui BILTAC ROBERT STEFANITA si BILTAC

GEORGETA GEANINA si nu este afectat de obiective de utilitate public conform cerificatul de
urbanism nr. 1044/13.06.2023.

Funcliunea exislenla si propusa este de produclie, depozitare §i servicii.

4, CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Terenul se afi Tn intravilanul mun. Craiova, n subzona de productie si depozitare, compatibila
cu funciiunile adiacente, cuprinzénd activitafi productive legate in general de tehnologii
avansate, senvicii specializate pentru productie, distribufie si comercializare, la care se adauga
diferite servicii pentru personal si clienti.

Prin Certificatul de urbanism nr.1044/13.06.2023, emis de Primdria Municipiului Craiova, se
stabilesc condifile pentru elaborare PUD, prin realizarea "construini statie de carburanti cu
parcare auto, doua hale cu destinatia de spatii de depozitare si productie si imprejmuire teren”.

Frezenta documentatie de urbanism stabileste condiiile de realizare a investifiei in conformitate
cu cerinfele Certificatului de urbanism, evidentiind reglementérile care au fost preluate din PUG
municipiul Craiova $i mentinute (funcliune, activitdli permise, conditi de amplasare si
conformare a construcfilor i Tmprejmuirii, asigurarea acceselor si locurior de parcare,
alimentarea cu utiltati si asigurarea canalizdrii}) precum s derogédrile solicitate referitoare la
retragerile constructilor fald de limitele de proprietate si formuleazd unele recomandéri de
detaliu privind proiectarea propriu-zisa a cladirilor,

Indicatorii de construibilitate al terenulul propusgi sunt cei stabilifi prin PUG, in care investijia se
Incadreaza si anume;

P.0O.T. max propus = 70.00 %
C.U.T. max propus = 4 ,




