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MEMORIU

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

OBIECT: Documentalie de urbanism (P.U.D.) in vederea ,CONSTRUIRE STATIE DE
CARBURANTI CU PARCARE AUTO, DOUA HALE CU DESTINATIA DE SPATII
DE DEPOZITARE %I PRODUCTIE SI IMPREJMUIRE TEREN"

Fatd de prevederile P.U.G. municipiul CRAIOVA aprobat cu H.C.L. nr. 23/2000, prelungit cu
HCL NR. 543/2018, prin documentatia de faid se propune urmétoarea derogare:

- Reglementare urbanistica a amplasamentului aflat in zona mixta unitati
industriale nereglementate urbanistic si functiuni complexe de inters public si
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, retragere fata de Axul DE 140 (str. Paul M.A.
Bratasanu) si amplasare constructie la 2m de proprietate pe latura de Nord-Est,
cu respectarea prevederilor Codului Civil.

- De asemenea, documentatia reglementeaza condifiile 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-Est a
Municipiuld Cralova), Jud. Dolj.

BENEFICIAR!: Billac Georgeta Geanina si Biltac Robert-Stefanita.

PROIECTANT: CP BAMPROIECT S.R.L. sir. Brazda lul Novac nr. 83, Craiova - Dolj

DATA ELABORARII 06 / 2023

PROIECT NR.: 297 1 2023

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



1.2. OBIECTUL LUCRARI

Elaborare Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) in vederea "construirii statie de carburanti cu
parcare auto, doua hale cu destinalia de spalii de depozitare si productie si imprejmuire teren”,
documentatia de fata propune detalierea condifiilor de construire a obiectivelor solicitate in
Certificatul de Urbanism cu respectarea prevederilor PUG 2000 si a Codului civil.

- Regimul de inalime 'n zond este nereglementat conform PUG si RLU ale mun. Craiova.
- Stabilirea edificabilului in cadrul amplasamentului studiat Tn conditile adaptarii retragerii.

- Organizarea acces si realizarea alei gi a spafjilor de parcare, condifiile de retragerii fatad de
Drum si limitele laterale in 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 Municipiulul CRAIOVA (P.U.G.), aprobat cu H.C.L. nr. 23/2000 si
Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) aferent P.U.G.
Regulamentul general de urbanism (R.G.U.}) aprobat cu H.G. nr. 5251896, cu modificirile s
completarile ulterioare

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

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea constructiilor, cu modificarile si completarile ulizrioare

- Codul civil

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONE!

Tersnul este situat Tn infravilanul municipiului Cralova, Tnir-o zond mixta de unitati
industriale, cu indicatori urbanisticl nereglementati si functiuni complexe de interes public si
servicil de interes general.

Conform prevederilor P.U.G = Mun. Cralova, aprobat prin Hotrarea nr, 23/30.01.2000 a
Consiliului Local al municipiului Craiova pentru aprobarea documentatiel de urbanism "Plan
Urbanistic General al municipiului Craiova i Regulamentul Local de Urbanism aferent
acestuia”, amplasamentul este situat Tn zona mixta - unitati industriale cu indicaton urbanistici
nereglementati si functiuni complexe de interes public &l senvicii de interes general.

Terenul este in cote majore plat, fiind favorabil constructiiler si nu are alte elemente naturale
valoroase care sa justifice mésuri de valorificare si protejare.
Se poate mentiona cd zona este construibild si nu ridicd probleme geotehnice decsebite.

Urmatoarele activitdli sunt permise dacd nu produc dezegremente ls limita zonei de locuil si
sunt protejate prin perdele vegetale: deporitarea si distribufia bunurilor 5i materialefor pentru
orce utilizarn.

Se va fine seama de condifille geotehnice si ds zonare seismicd.” (cf CERTIFICATUL DE
URBANISM nr.1044/13.06.2023 emis de Primdria Municipiului Craiova).



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

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

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 urmeazs:
- La Nord - Est: Soseaua de Centurd Nord (DN.65-E79) si Nc, 226028

- La Nord - Vest: proprietatea privata cu Nc.13881
- La Sud - Est: DE 145 (str. Paul M.A. Bratasanu)

- La Sud - Vest: DE 140

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Terenul pe care se afla amplasamentul este inclinat pe direciia NNE-SSV, fir3 probleme de
stabilitate, cu mici denivelari locale de cca. + 1,00 m fatd de cota terenului, legate de activitatile
antropice antericoare. Nu existd alte elemente valoroase ale cadrului natural.

24. CIRCULATIA

Terenul este adiacent Soselei de Centurd Nord (DN.B5-E79), de unde se va asigura accesul
carosabil §i pietonal la imobil prin DE 145, str. Paul M.A. Bratasanu, (direct dintr-o arterd de
circulatie publica). Astfel, parcela are asigurate conditiile de construibilitate privind circulatiile si
accesele, conform PUG.

Parcarea se va realiza prin platforme betonate, la nivelul terenului amenajat. Se vor asigura
locuri de parcare pentru sfafionarea/parcarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor
activitdti numai in interiorul parcelei, deci Tn afara circulatiilor publice

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Terenul este situat in intravilanul municipiului Craiova, adiacent Soselei de Centurd Mord
(DN.B5-E7T9) si DE 145, str. Paul M.A. Bratasanu, Tn prezent liber pentru construirs,

Se propune ,Elaborare PUD in vederea construirii 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 Codulul civil, In vreme ce pe
laturlle de Vest, Est gi Nord se va pasitra relragerea impusd prin P.U.G., (respeci3ndu-se
alinlamentul la 4.50 m fala de axul str. Paul M.A. Bratasanu (D145) si DE 140).

Cladirile noi se vor amplasa in regim izolat, retragerea fata de limitele de proprietate laterale va
fi de minim jumédtate din indl{imea la cornigd, dar nu mai putin de 6,00 m. Retragerea fajd de
limita postericara va fi de minim jumdtate din Tndlfimea la cornigd, dar nu mal putin de 8,00 m,

Nu se admite amplasarea pe fafadele laterale orientate spre alte UTR-uri (in special servicli
publice gi locuinie) a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 m de la nivelul solului,

De asemenea, clédirile vor respecta intre ele distanle egale cu jumdtate din Tnéliimea la
cornigd, dar nu mai putin de 8,00 m.

Modificarea distantei fa{d de laiura de Nord-Vest nu afecteazd insorirea constructillor pe
proprietatile invecinate, decarece pa proprietitile Tnvecinate nu se gisesc constructii.



Indicatorii urbanistici actuali $i de construibilitate al terenuiui sunt:

¢ P.O.T. existent = 0%

e C.U.T. existent= 0%
Regimul de indlfime actual: — zon# este nereglementat conform PUG si RLU ale mun. Craiova.

Indicatorii urbanistici de construibilitate ai terenului conform PUG sunt:
» P.O.T.=70%

e 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 apa potabilé se va realiza prin racord la retea de alimentare cu apa.
Tn zoné nu exista refea de alimentare cu Gaze

Se va asigura captarea §i evacuarea rapidd a apelor meteorice prin sistematizare
verticala incinta proprietatii directionata la un bazin de retenjie, pana la mirrea capacilalii
refelel publica de canalizare.

2.7. PROBLEME DE MEDIU
Urmatoarele obiective pot genera un impact de nive! redus asupra mediului;
Asigurarea utlitatilor in zona amplasamentului.

Zona aste afectata de interdictie de construire, cauzata de culoarul de protectie al retelei
de utilitate publica.

Colectarea si neutralizarea apelor uzate.

Colectarea degeurilor rezultate din activitafile propuse.
Terenul/Situl nu prezintd valori care necesitd sa fie protejate.
Riscurile naturale si antropice sunt minime.

2.8. OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Investifia este oportuna gi justificata piin propunerea de construire a unor noi cladin, ceea ce va
contribui la reabilitarea gl dezvoltarea zonei In care este situat amplasamentul.

Elaborarea prezentului PUD este impusa de nereglementarea indicatorilor urbanistici actuall gi
de construibilitate al terenului aflat sub zona cu interdictie (partiala) de construire cauzata de

culoarul de protectie al retelei de utilitate publica.
L



3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Mu sunt necesare siudil suplimentare de fundamentare a investifiei 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 teran intravilan care se
afld situat in zona cu functiuni mixte - unitati indusiriale, cu indicatoni urbanistici nereglementati
s functiunl complexe de interes public si servicii de interes general, cuprinzdnd activitati
productive legale in general de tehnologil avansale, servicii specializate pentru produche,
distribufie $i comercializare la care se adaugd diferilte servicii pentru personal si clientl, cu
urmatoarele activitali permise:

-  parcaje la sol i multietajate,
spatii libere i pietonale,
spafii plantate - fasii da protectie,
- locuinfe de serviciu pentru personalul care asigurd permanenia sau securitatea
unitatilor;
si cu urmdtoarele activitali permise cu conditiondri — dacad nu produc dezagremente la limita
zonei de locuit $i sunt protejate prin perdele vegetale:
- depozitarea si distribufia bununlor gi materialelor pentru orice utilizén, tindndu-se
seama de condifiile geotehnice si de zonare seismica
PUG prevede asigurarea .cu spafii de parcare, amenajéri peisagistive, mobilier urban
care sd confere un aspect atractiv i reprezentativ din punctul de vedere al prestigiului”,
De asemenea, prin PUD/PUG sunt stabilite si urmatoarele conditii de conformare a cladirilor:
«Wolumele construite vor fi simple gi se vor armoniza cu caracterul zongi § cu vecindtafile

imediate. Fafadele posterioare gi laterale vor fi tratate arhitectural la acelagi nivel cu fafada
principala. Cladirile de birouri se vor orienta spre circulafivle publice.”

Se propune prin prezentul PUD o dezvoltare compatibild cu prevederie PUG, solicitandu-se
derogéri referitoare sftrict la amplasarea obiectivului pe terenul in cauzad, oblinut prin construire
statie de carburanti cu parcare auto, doua hale cu destinatia de spatil de depozitare si productie
sl imprejmuira feren, cu respectarea tuturor celoralte preveder preluate ca atare din PUG
referitoare la conformarea gi amenajarea obligatorie, corespunzatoare activitatilor propuse.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Terenul este in cote majore plat $i nu are elemente naturale valoroase care s3 justifice
masuri de valorificare.

Zona este construibild si nu ridicd probleme geolehnice deosebile.

In conformitate cu prevederile PUG, spafile verzi vor raprezenta minimum 20% din
suprafala incintelor §i se vor onenta obligatoniu spre vecindtatea profejata”.

Se vor identifica, proteja gi pdstra, in Hmpw executdni construclilor, arborii importan(i
axistenfi cu indlfimea de peste 4,00 m §i diametrul lulpini de peste 15,00 cm. Pentru fiecare
arbore tdiaf se vor planta alfi 10 arbori In perimetru! spafiior publice planiate, situate in
proximitatea amplasamentului studiat,



Spatiile libere vizibile din circulafile publice vor fi fratate ca grédini de fafadd. Minim 40%
din grédina de faladé se va planta cu arbori, In conformitate cu prevedsrile RGU.

Spafife neconstruite i neocupate de accese, platforme, parcaje, trotuare de garda vor fi
fnierbate si plantate cu arbori la fecare 100,00 mp™.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIE!

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

Alelle carosabile din interiorul amplasamentului vor fi prevazuie cu doud benzi de
circulafie de 8.00 m latime, acestea asigurnd accesul auto si pietonal pentru salubritate si
L.S.U.

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

Nu este prevazutd modemizarea acestei artere Tn PUG mun. CRAIOVA.

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

Canform P.U.G., amplasamentul este situat Tn zona mixta - unitati industdale si functiuni
complexe de inleres public si servicii de interes general,

Funciiunea propusa prin P.U.D. nu schimbé funcfiunea reglementata prin PUG si anume
de servicil, subzona de productie si depozitare compatibild cu (functiunea actuald si propusa)
functiuni complexe de inters public si servicii de interes general — zona constructiilor cuprinzand
activitali productive legate Tn general de fehnologii avansate, servicli specializale pentru
produclie, distribufie si comercializare la care =& adauga diferite sarvicii pentru personal gi

clienti, cu urmdtoarele activitdli permise:
- parcaje la aol si multietajate,
- spalii libere si pietonale,
spatii plantate — fasii de proteciis,
- locuinie de serviciu pentru personalul care asigurd permanenfa sau securitatea
unitatilor;
s cu urmatoarele activitdti permise cu conditionar - dacd nu produc dezagremente la limita
Zonei de locuit i sunt protejate prin perdele vegetale:
- depozitarea si distributia bunurilor si materialelor pentru orice utilizérn, tindndu-se seama
de conditiile geotehnice gi de zonare seismica.

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

De asemenea, tot Tn conformitate cu prevederile PUG/RGU sunt preluate gi urmétoarele
conditii de proiectare/conformare a cladirilor:

- WVolumele construite vor fi simple 5 se vor armoniza cu caracterul zonei §i cu
vecinalafile imediate.

- Faladele posterioare si laterale vor i lratate arhitectural la acelasi nivel cu falada
principald.



- Cladirile de birouri se vor orienta spre circulafile publice.”

Se recomandé folosirea unor finisaje adecvate, pe cat posibil naturale si de calitate. Se
recomanda evitarea contrastelor stilistice si/sau cromatice cu construclile Tnvecinate si a
materialelor strélucitoare pentru finisajele extericare. Se interzice folosirea la exterior a
placajelor sau altor elemente destinate finisajelor interioare (materiale ceramice pentru interor:
faiania, gresie, materiale plastice: placi, lambriuri etc.).

Se recomanda folosirea unor piese de mobilier (ferme, jardiniere, banci, suporturi pantru
biciclete, scrumiere/cosuri de gunoi, corpuri de iluminat etc) din materiale si in culori
armonizate cu cele ale finisajelor exterioare ale constructilor propuse/Tmprejmuirii cétre artera
de circulafie publicd si pe cit posibil Tntr-un stil apropiat cu al acestora.

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

Pentru terenul care a generat aceastd documentatie de urbanism, bilantul teritorial a terenului
in suprafaid de 12646,00 mp se prezinta in felul urmétor:

- Construit existent: 0.00 mp;

propus: - 1400.00 mp;

- Circulatii carosabile, pietonale si parcéri auto
existente: 0.00 mp;
propuse: 8716,00 mp;

-  Spatii verzi amenajate
existente: 0.00 mp;
propusa: 2 530.00 mp;

In interiorul incintei se vor prevedea locuri de parcars rezolvate pe platforma
betonata la nivelul terenului amenajat, conform R.G L. si Cerificatului de Urbanism.

Regimul maxim de Tn#lfime stabilit prin prezenta documentatie PUD este F+1E si
indltimea maxima de 12,00 m (cu exceplia accentelor utilajelor; indltimea maxima la coam3
15,00 m).

Indicatorii urbanistici 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 Certificatu! de Urbanism si alinierea
cladirii existente, retragerile laterale vor fi de minim 6,00 m, iar retragerea fa{d de frontul de lot
de 12.00 m, latura de Nord-Est a proprietiti se propune (meniine din PUG), de asemensa.
retragerea de 6,00 m.

Pe latura de Nord-Vest constructia propusd se va realiza la 2 m fata de Iimita de
proprietate, conform C.U. si planur anexa, cu respectarea Codului civil.

Imprejmuirea terenului va fi de maxim 1,80 m in#l{ime la strad3, din grilal. Tnéljimea pe
celelalte laturi va fi de 2,70m, Imprejmuirea va fi opacé, cu posibilitate de completare (semi)



ransparenta de maxim 0,50 Inélfime, executatd din plas3, grilaj sau placi de policarbonat etc.
(total 2,70 m Indltime, din care obligatoriu maximum 2,20 m cpac).

La proiectarea imprejmuiril, se recomanda urmdarirea armonizarea cu stilul, materialele i
culorile construcliilor propuse Tn cadrul investitiei si Tncadrarea, pe cat posibil, Tn contextul local.

Limita de retragere pe latura de N-E (construire la 2 m fata de limita de proprietate), cu

respectarea retragerilor fata de aliniamentul strazii, respectandu-se alinlamentul la 4.50 m fata
de axul str. Paul M.A. Bratasanu (D145) si DE 140, respectiv a celoralte retrageri fata de

Centurd Nord (DN.B5-E79) existent si propus prin PUG - si a conditilor impuse prin
CERTIFICATUL DE URBANISM NR.1044/13.06.2023, emis de Primaria Municipiului Craiova.

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

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

Alimentarea cu aps - se face prin racord la reteaua existenta in zona

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

- Incéizirea spafiilor - se va face printr-c centrala termica cu firaj fortat pentru
fumizare agent termic pentru incalzire si preparare apa calda menajera — combustibil
gaze natural

- Instalafii de ventilafie imobilul propus nu este prevazut cu instalafie de ventilatie,
aerisirea spatiilor ficandu-se natural prin usgile i feresirele mobile ale cladirii

3.7. PROTECTIA MEDIULUI
Lucrarile care urmeaza a se executa constau 'Tn realizarea construirii statie de carburanti cu

parcare auto, doua hale cu destinatia de spatii de depozitare si productie si imprejmuire teren

Investitia propusa nu produce surse de poluare si propune cregterea calitafii spatiilor verzi,
finizsajelor i 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 in zona mixta - unitati industriale cu indicatori urbanistici nereglamentati si functiuni
complexe de interes public si servicii de interes general,

Acest oblectiv realizat in mediu privat se inscrie In seria masurilor pe care municipalitatea le va
intreprinde in scopul reducenii poludrii gi crestenii calitafii viefil cetatenilor prin investitia propusa

Frin urmare, impactul asupra mediului nu poate fi decat pozitiv, prin ridicarea calitifii mediulul si
implicit al nivelulul de confort al comunitatii locale.



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

GEORGETA GEANIMA gi nu este afectat de obiective de utilitate publicd conform certificatul de
urbanism nr. 1044/13.06.2023.

Funcfiunea existenta si propusa este de productie, depozitare si servicii.

4.  CONCLUZI - MASURI IN CONTINUARE

Terenul se afld in intravilanul mun. Craiova, in subzona de produciie si depozitare, compatibila
cu funciiunfle adiacente, cuprinzénd activitdli productive legate in general de tehnologii
avansale, servicii specializate pentru productie, distributie si comercializara, la care sa adaugd
diferite servicii pentru personal si clienti.

Prin Certificatul de urbanism nr.1044/13.06.2023, emis de Priméria Municipiului Craiova, se

stabilesc condifile pentru slaborare PUD, prin realizarea "construirii statie de carburanti cu
parcare auto, doua hale cu destinatia de spatii de depozitare si productie si imprejmuire teren”.

Prezenta documentafie de urbanism stabilegte condifiile de realizare a investifiei in conformitate
cu cerintele Certificatului de urbanism, evidentiind reglementérile care au fost preluate din PUG
municipiul Cralova si menfinute (funciiune, activitidli permise, condili de amplasare si
conformare a construclilor §i imprejmuirii, asigurarea acceselor gi locurilor de parcare,
alimentarea cu utilitali si asigurarea canalizarii) precum gi derogarile solicitate referitoare la
retragerile construciiilor fatd de limitele de proprietate @i formuleazd unele recomanddri de
detaliu privind proiectarea propriu-zis# a clidirlor.

Indicatorii de construibilitate ai terenului propusi sunt cei stabilitl prin PUG, in care investitia se
Incadreaza gl anume;

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



