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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

I Date de recunoastere a documentatiei

Denumire proiect: INTOCMIRE PUZ CU APROBARE HCL PENTRU: DESFIINTARE CONSTRUCTII
EXISTENTE CORP C1 ( FOST CORP C275 CF 211948), C3 (FOST CORP C192 CF
213016), C17 (FOST CORP C274 CF 213016), C16 (FOST CORP C273 CF 213016)
SIIMPREJMUIRE, CONSTRUIRE IMOBIL HOTEL & WELLNESS S|
BRANSAMENTE UTILITATI

Adresa investitie: Jud. Dolj, loc. Craiova, Str. Calea Bucuresti nr. 80, 144, 80d, 114b, 114°

Proiect nr.: 0924

Initiatori: SC ELECTROPUTERE SRL pentru ARISENIA SRL si
NISSA MANUFACTURE SRL

Elaborator: S.C. Studio T Arhitect S.R.L.

Data elaborarii: martie 2024

Il. Prezentarea investitiei/operatiuni propuse

Operatiunea propusé urméreste stabilirea reglementarilor urbanistice in vederea construirii a
doud imobile de turism si spatii servicii pe amplasamentul studiat care este format din imobilul cu CF nr.
213016, CF nr.211948, CF nr. 254688, CF nr. 254720 Craiova cu implicatii directe asupra imobilelor cu
CF NR 211948 CORP C1 (FOST CORP C275), CF nr. 213016 CORP C3 (FOST CORP C192), prin
demolarea cladirilor existente si reconfigurarea circulatiilor si propunerea unei parcéri pe imobilul cu CF
NR 254688 si CF NR. 211948. Se noteazd promisiunea de véanzare-cumpdrare, intre promitenta
vanzétoare si promitenta cumpdratoare WEST WING RETAIL AND OFFICE 2 SRL, cu privire la imobilul
din CF 254688, de sub A1 pt. suma de 2.434.208 Euro, dreptul de preemptiune in fav. preemptorului
WEST WING RETAIL AND OFFICE 2 SRL, se noteazé obligatia de a nu face un contract de schimb in
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fav. WEST WING RETAIL AND OFFICE 2 SRL, se noteazé interdictii conf. extrase CF 213016, CF
254720.

Terenurile care genereaza planul urbanistic zonal sunt libere de orice sarcini conform certificat
de urbanism cu nr. 386 din 01.03.2024 si a nr 387 din 01.03.2024 anexat.

Elaborarea documentatiei de urbanism tip plan urbanistic zonal necesard in acest scop se va
realiza pe baza certificatului de urbanism nr. 386 din 01.03.2024 si a ceertificatului de urbanism nr. 387
din 01. 03. 2024, eliberat de Primaria Municipiului Craiova. Conform acestora, terenul studiat, cu o
Suprafatd masurata de 80663 mp, este localizat in intravilanul orasului Craiova, proprietate a SC
ELECTROPUTERE SRL, conform extrase CF nr.213016, CF nr.211948, CF nr.254688, CF nr.
254720/2024. Terenul analizat in cadrul acestui PUZ este in suprafaté de 12570 mp

DESCRIEREA PROIECTULUI

Scopul PUZ-ului analizat este refunctionalizarea partiala a terenurilor cu functiunea de unitati
industriale in zona de functiuni complexe de interes public si servicii de interes general, reglementarea
procentului de ocupare a terenului si a regimului de inaltime, inaltimea maxima a imobilelor noi propuse,
regimul de retragere din aliniament fata de Bdul Decebal, retragerile fata de limitele de proprietate laterale
si fata de limita de proprietate posterioara.

Investiile vizeaza pe terenul care a generat planul urbanistic zona demolarea corpurilor de cladire
de aferente zonei de unitati industriala care prezinta urmatoarele functiuni:

- C3 amplasat pe terenul Cf nr. 213016 — cu functiune administrativa si vestiare / spalatorie

- C16 amplasat pe terenul Cf nr. 213016 — constructie anexa

- C1 amplasat pe terenul CF nr. 211948 si partial pe terenul Cf nr. 254688 respectiv partial pe
terenul CF 211947 - zona de adapost subteran.

Imobilul identificat CF nr 254688 cu o suprafata de 3881 mp se propune a fi comasat cu
dezmembrarea partiala a imobilelor inscrise in CF 213016 si a CF 254720 si va rezulta o suprafata finala
de 6410 mp.

Imobilul identificat CF-ului 211948, imobil cu o suprafata de la 55632 mp, se propune a fi comasat
cu dezmembrarea partiald a imobilelor inscrise in CF 213016 Craiova si CF 254720 Craiova $i alipirea

suprafetelor dezmembrate care va avea o suprafaté finald de 6160 mp.
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Suprafata analizata in prezentul PUZ care isi va schimba functiunea din zon& industriala in zon&
de functiuni publice si servicii este de 12570 mp

Terenurile propuse spre refunctionalizare si comasare vor fi separate de zona industrialg activa
prin spatii verzi formate din arbusti de mici dimensiuni, parcéri auto Si cirulafii carosabile. In prezent
terenul identificat cu nr CF 254677 este ocupat de o vegetatie luxurianta iar terenul identificat cu Cf nr.
211948 este ocupat de un adapost subteran amplasat la nivelul subsolului. Pe acesta se regasesc arbusti
de mici dimensiuni si vegetatie.

Terenurile inconjurétoare sunt ocupate de spatii verzi, precum clédiri industriale dezafectate si
cladiri anexa aferenta functiunii industriale.

Investiile propun construirea a doud imobile cu functiunea de turism si spatii aferente serviciilor
de turism, cu un regim de inéltime maxim S/D+P+8E+R. Demisolul/ subsolul va avea destinatia de spatii
tehnice, bucétarie, depozitare, o parte din zona de SPA & Wellness.

Nivelul parterului si etajului 1 va fi ocupat cu spatii comune, spatii servicii, zona de receptie,
lobby, bar alimentatie publica, sala de evenimente orientate spre cadrul natural pentru punerea in valoare
a amplasamentului studiat zona de bazine cu plaja privatd cu sezlonguri si sali de sedinte/meeting,
fitness.

Etajele superioare vor avea spatii de cazare. Din acelasi principiu de evidentiere a cadrului
natural.

Pe teren se propune construirea teraselor ce sunt in relatie cu spatiu interior al salilor de
evenimente si restaurante. De asemenea la nivelul terenului se amenajeaza circulatii pietonale, spatii
verzi. De asemenea se proune amenajare unor gradini in jurul imobilului propus. Motivul principal pentru
amenajarea acestei gradini este de a contracara impactul negativ al mediului industrial asupra calitatii
aerului si @ mediului inconjurétor. Zona industriald in care se afl& imobilul propus este cunoscuté pentru
lipsa spatiilor verzi, care sunt esentiale pentru sénétatea si bunastarea comunitatii. Prin integrarea unei
gré&dini in cadrul imobilului, ne propunem s& aducem un element de echilibru si s& contribuim la reducerea
poluarii si a impactului negativ al industriei asupra mediului. Parcajele auto se vor amenaja pe teren, vor
fi neacoperite si se vor amplasa comasat pe zona posterioara a parcelelor.

Accesele carosabile propuse se vor realiza din partea esticad a imobilelor analizate fiind accesat
din Bulevardul Decebal. Din punct de vedere al circulatiilor propuse, se prevad drumuri de incinta de care

deservesc proprietatiile din partea de est a zonei reglementate.
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Din punct de vedere structural, clédirile vor avea o structura de cadre si diafragme din beton
armat, ziddrie neportanta la peretii exteriori si interiori. Anvelopantele vor fi realizate cu elemente de
fatadd ventilata cu materiale si culori care nu ies in evidenta si nu sunt stridente.

Amplasarea viitoarelor constructii va tine cont de suprafata maxima edificabilé propusé rezultata
prin retragerea faté de limitele laterale ale parcelelor studiate fiind de minim 5,00 m, retragere faté de
limita posterioaré jumatate din inaltime sau minim 10,00 m si o retragere fata de aliniament de minim
10,00 m, dar nu mai mult de 20 m, care asigura parcarea autoturismelor in afara aleii carosabile propuse.

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egala cu inaltimea la cornisé a cladirii
celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la jumétate dar nu mai putin
de 4,0 m daca fronturile opuse nu au camere locuibile.

Etajul retras (R) este nivelul ale cérui limite exterioare, in proiectia orizontald, sunt retrase faté
de cele ale nivelului inferior. Suprafata construita desfasuraté a nivelului retras nu va depéasi 60 % din
cea a ultimului nivel plin (netretras)

Asigurarea locurilor de parcare necesare proiectului se va realiza in interiorul parcelei studiate si
propuse spre amenajare. Se propune 50% locuri de parcare pentru hotelurile cu 5 stele si 40% pentru
hotelurile cu 4 stele.

De asemenea se propune o zona de protectie perimetral terenului propus pentru

refunctionalizare constituita din spatii libere needificate si perdele de vegetatie

1. Indicatori propusi

Investitia propusé urméreste cresterea indicatorilor urbanistici stabiliti prin PUG aprobat cu HCL
nr. 23/2000 cu valabilitate prelungita prin HCL nr 554/2023. Astfel, se propune o subzona pentru servicii
de tip turistic cu un procent de ocupare a terenului de maxim 45% si un coeficient de utilizare a terenului
de maxim 4,00 pentru un regim de inéltime maxim admis de S/D+P+8E+R si o inéltime maxima de 40 m
mdsurata la atic din cota terenului amenajat. Stabilirea indicatorilor urbanistici a fost realizata prin studiul
vecinatatilor, dar si a documentatiilor urbanistice aferente zonelor adiacente, precum PUG Craiova pe
zona opusé spatiului analizat, unde este o zona mixta de institutii publice si servicii — continand constructii
administrative, de cult, de cultura, pentru invatamant, sanéatate, financiar-bancare, turism, comerciale,
amenajari sportivezon& cu regim variabil cu regim de inéltime de la P la P+10 cu indicatorii urbanistici:
POT=70% si CUT=4.
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Din punct de vedere al retragerilor pentru stabilirea suprafetei maxime edificabile se propune o

retragere minimé de la aliniament de minim 10m si maxim 20 m. Retragerile fata de limitele laterale sunt

de minim &5 m iar fata de limita posterioara este de jumétate din inéltimea masutata din atic dar nu mai

putin de 10 m.

BILANT TERITORIAL GENERAL
EXISTENT PROPUS
mp mp
SUPRAFATA TEREN ANALIZATA CF 213016,
CF 211948,
CF 254688, CF 254720 CU FUNCTIUNI 80663.0 68093.0
INDUSTRIALE
SUPRAFATA TEREN ANALIZATA SI PROPUSA
PENTRU SCHIMBARE DIN FUNCTIUNE
INDUSTRIALA IN FUNCTIUNI DE INTERES 0.0 12570.0
PUBLIC SI SERVICII - CARE A GENERAT PUZ-
uL
SUPRAFATA CONSTRUITA LA SOL CU
FUNCTIUNI INDUSTRIALE 52649.0 46261.0
SUPRAFATA CONSTRUITA LA SOL PROPUSA
PENTRU DEMOLARE CU FUNCTIUNI 6388.0 0.0
INDUSTRIALE
SUPRAFATA CONSTRUITA PORPUSA LA SOL
MAXIMA EDIFICABILA CU FUNCTIUNI 0.0 5656.5
COMPLEXE DE INTERES PUBLIC SI SERVICII ' '
DE INTERES GENERAL
BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA
EXISTENT PROPUS
mp [ % mp [ %
SUPRAFATA TEREN CL:JﬁRE A GENERAT PUZ- 12570.0
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SUPRAFATA CONSTRUITA LA SOL CU 6388.0| 50.8 0.0 0.0

FUNCTIUNI INDUSTRIALE

SUPRAFATA CONSTRUITA LA SOL MAXIMA
EDIFICABILA CU FUNCTIUNI COMPLEXE DE

INTERES PUBLIC SI SERVICII DE INTERES 0.0 0.0] 5656.5| 45.0

GENERAL
SPATII VERZI AMENAJATE IN INTERIORUL
PARCELELOR 5313.0| 42.3| 31425 25.0
CIRCULATII PRIVATE 869
PIETONALE/CAROSABILE IN INTERIORUL 0 6.9 3771.0 30.0
TERENULUI ANALIZAT PRIN PUZ '
TOTAL 12570.0 | 100.0 | 12570.0 | 100.0

IV.  Modul de integrare a investitiei/operatiunii in zona
Se va asigura posibilitatea dezvoltarii functiunilor turistice, locuire sezoniera, case de vacants,

constructii cu scop turistic (hotel, hotel de apartamente, vila turisticad, pensiune turistica, caband), dar si
a functiunilor complementare precum alimentatie publica, parcaje, spatii verzi de relaxare si loisir,
pavilioane bai amenajate in cladirile destinate cazarii.

Organizarea spatiald a imobilului este influentatd de punctele cardinale, de vegetatie si de
caracteristicile reliefului. Se pune accent pe valorificarea cadrului natural si armonizarea acestuia cu
amplasamentul propus, astfel avand in vedere declivitatea terenului studiat. Fiind amplasat intr-o zona

industrialg inéltimea maximé& a constructiei nu va fi perceputa agresiva din orice punct este privita.
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Profilul terenului si pozitia in imediata apropiere a altor dezvoltéri imobiliare de tipul constructiilor
de locuinte colective, sau spatii comerciale de tip Mall favorizeaza implementarea proiectului propus, fiind
sustinutg de pozitia ce ii oferg o accesibilitate ridicaté si facila la acestea.

Propunerea se integreaza in zond, respecténd tendintele actuale de dezvoltare, vis-a-vis de zona
studiiaté se afla alte imobile executate sau in curs de executie.

Zona este pretabild pentru asemenea functiuni, fiind situata in intravilan si avand o accesibilitate
ridicaté

Probleme de mediu identificate
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Situl se afla intr-o zona critica sub aspectul poludrii atmosferice a Zonei Metropolitane Craiova
fiind situata in apropierea unor artere rutiere intens circulate, a halelor industriale.

Punctele critice in privinta protectiei mediului la nivelul Zonei Metropolitane Craiova sunt:

0 Platforma de Sud - Est (Electroputere, Ford, M.A.T. Reloc);

Prin proiect se propune implementarea de sisteme de management de mediului fapt ce va
diminua consumul de energie, utilizarea apei, se va implementa un sistem de gestionare a deseurilor. In
ceea ce priveste calitatea aerului si nivelul de zgomot invelitoarea va fi izolata iar aerul va fi tratat prin
sistemul HVAC.

Traficul auto este o alta sursé de poluare importanta, ce contribuie la calitatea aerului si implicit,
la calitatea vietii locuitorilor din municipiul Craiova si din localitétile aflate pe marile artere de circulatie.
Sunt necesare masuri de decongestionare a traficului urban prin stimularea traficului pe rute ocolitoare,
crearea de zone de parcare, crearea zonelor pietonale, crearea infrastructurii si stimularea transportului
ecologic (ciclism, transport public).

Prin proiect se va propune un numar de locuri de parcare proportional cu numarul utilizatorilor,
iar utilizatorii vor fi indrumati spre folosirea de rute alternative de transport.

Zone critice sub aspectul deteriorarii solului

Inventarul siturilor potential contaminate din Zona Metropolitané Craiova, natura poluantului Si
tipul de activitate ce a provocat poluarea, suprafata contaminaté — ha, localizarea poluantilor) este redat
in tabelul urmator. Termenul ,sit potential contaminat” include orice site in care se suspecteazd, dar nu
este verificata, o contaminare a solului, si sunt necesare investigatii detaliate pentru a verifica dacé exista

un impact relevant.
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Inventarul Locali
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Sursa: https://www.primariacraiova.ro/pozearticole/userfiles/files/01/12144.pdf
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Situl va fi tratat in cazul in care in urma analizelor se constata vreo abatere de la limitele de

concentratii de substante impuse de legislatie.

In faza de proiectare

Se edifica o cladire Nzeb+ cu functiuni de HORECA.

Se acorda o deosebita atentie a fost acordaté urmétoarelor aspecte, cu conditia prioritaré de
asigurare a conditiilor interioare de confort si sanétate pentru utilizatori:

(1) Conformarea arhitecturald cu o geometrie cat mai compacta (raport A’V cat mai mic) si o
amplasare avantajoasé pe sit precum si o pozitionare a incaperilor in functie de orientarea cardinala si
de vecinététi;

(2) Prevederea unui strat termoizolant continuu pe conturul anvelopei clédirii si realizarea unui
nivel de izolare termica care sa asigure valorile rezistentelor termice cerute pentru nZEB+, inclusiv un
impact minim al puntilor termice prin tratarea adecvaté a detaliilor de imbinare care reprezintd punti
termice;

(3) Tamplérie exterioard cu performanta termicé ridicata: rama termoizolanta si vitraj dublu sau
triplu (doud sau trei foi de geam), cu tratare low-e si/sau de protectie solarg, cu aer sau cu gaze rare intre
foile de geam si, cu bagheté caldd), permeabilitate la aer redusd; pozitionarea corectd a acestora in
raport cu alcgtuirea constructiva a partii opace si etansarea corecta pe contur, algerea unui factor de

transmisie a energiei solare, g, adaptat la conditiile particulare ale fiecarei fatade in functie de destinatie,
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procent de vitrare, conditii de confort, orientare etc. precum si prevederea de dispozitive de protectie
solara termica adecvate;

(4) Prevederea unui strat continuu de etansare la aer a anvelopei;

(5) Evaluarea solutiilor de anvelopa la transferul de masé;

(6) Utilizarea inertiei termice a cladirii si intocmirea verificarilor privind stabilitatea termica pentru
alcétuirile constructive usoare;

(7) Prevederea de elemente de stocaj a energiei termice si/sau electrice produse local;

(8) Materiale ecologice sau cu impact minim asupra sénatétii utilizatorilor clédiri;

(9)Utilizarea unor materiale si/sau solutii constructive care s& permita economia circularé dupé
terminarea duratei de viatéd a acestora;

(10)Utilizarea unor materiale si sisteme tehnice cu valori cat mai scazute de energie inglobatg
(si cu amprent& de carbon cét mai redusé).

(11)Prevederea de sisteme tehnice adaptate corespunzdétor pentru incalzirea, récirea, sau
ventilarea aerului

Terenurilor care au general PUZ-ul cu functiunea de unitati industriale propuse pentru
refunctionalizare in zona de functiuni complexe de interes public si servicii de interes general sunt
amplasate in zona limitrofa a platformei industriale. Cladirile si terenurile libere needificabile au avut
destinatia de spatii verzi, zona administrativa si zona adapost subteran inca din perioada de functionare
a zonei industriala ELECTROPUTERE SA.

Distanta minima dintre terenurile propuse pentru refunctionalizare in zona de functiuni complexe
de interes public si servicii de interes general si industria activa (Cummins Generator Technologies

Romania) din zona este de circa 128m.

V. Dezvoltarea echiparii edilitare
Retele electrice si de telecomunicatii

Energia electricd se va asigura prin bransamete la refeaua electricd de tensiune existenta in
zond. Introducerea retelei de telefonie in zond se va face prin extinderea refelei existente. De asemenea
se propune si montarea de panouri fotovoltaice amplasate pe terasele necirculabile ale imobilelor

propuse.
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Alimentarea cu apa i canalizare

Alimentarea cu apé si canalizarea se vor face prin racordarea la reteaua existenta in zona

Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face prin racordarea la refeaua existenta in zon4.

Salubritate si deseuri
e faza de demolare
- deseuri din constructii si demol&ri — cod 17 00 00
= beton, caramizi, figle si materiale ceramice — cod 17 01 00
- amestecuri metalice - cod 17 04 07
- materiale plastice - cod 17 02 03
- fier si otel - cod 17 04 05
- cabluri, altele decét cele specificate la 17 04 10 -cod 17 04 11
- pédmént si pietre, altele decét cele specificate la 17 05 03 — cod 17 05 04
- resturi de balast, altele decét cele specificate la 17 05 07 — cod 17 05 08
- materiale de constructie pe baza de gips, altele decat cele specificate la 17 08 01 cod 17 08 02
- deseuri municipale amestecate cod 20 03 01
e faza de construire
= lemn - cod 17 02 01
- sticla-cod 17 02 02
- materiale plastice - cod 17 02 03
- fier si otel - cod 17 04 05
- amestecuri metalice - cod 17 04 07
- cabluri, altele decét cele specificate la 17 04 10 -cod 17 04 11
- pamant si pietre, altele decat cele specificate la 17 05 03 - cod17 05 04
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- materiale izolante, altele decat cele specificate la 17 06 01 si 17 06 03- cod 17 06 04
- materiale de constructie pe baza de gips, altele decat cele specificate la 17 08 01 cod 17 08 02

- deseuri municipale amestecate cod 20 03 01

® faza de exploatare

Se propune amenajarea unor spatii pentru amplasarea de euro-pubele folosite atat pentru

functiunea de turism cat si pentru serviciile aferente acesteia.
VL. Consecinte economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta si la nivelul
localitatii

Interventia propusé duce la dezvoltarea cu consecinte pozitive la nivel urbanistic si social, prin
promovarea caracterului turistic, amplasamentul fiind situat intr-o zon& cu un potential mare de dezvoltare
turistica.

Din punct de vedere economic, investitia ar aduce beneficii directe comunitatii direct prin taxele
pe imobile, determinandu-se astfel cresterea veniturilor la bugetul local.

Din punct de vedere social, se vor crea locuri de muncd inca din faza de realizare a investitiei,
dar si dupé finalizarea acesteia, aceasta fiind o premisa pentru cresterea veniturilor populatiei rezidente
in Craiova sau in localitétile din imediata proximitate.

Alte beneficii aduse zonei studiate: imbunététirea vizuala prin refunctionalizarea zonei industriale

VII.  Categorii de costuri

1. Costuri suportate de investitorii private

Investitorii privati vor asigura pe cheltuiala proprie edificarea constructiilor in conditiile stabilite
prin documentatia de urbanism propusa, racordarea constructiilor la retelele tehnico-edilitare, accesele
la drumurile publice si lucrari de refacere necesare in urma interventiilor in domeniul public, precum si
alte lucrdri stabilite de comun acord cu autoritatea publica locala.

2. Costuri ce cad in sarcina autoritétii publice locale

Nu este cazul.

VIll. Concluzii
PUNCT DE VEDERE AL ELABORATORULUI ASUPRA SOLUTIEI
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Realizarea investitiei propuse prin acest proiect se incadreazg in viitorul caracterul zonei

studiiate, contribuind la o dezvoltare acceleratd economica in concordanta cu conditiile actuale referitoare

la cererea spatiilor de cazare.

In concluzie, consideram c& investitia descrisa este benefica zonei, nu agreseaza mediul si se

inscrie in tendintele de dezvoltare actuale ale zonei.

Elaborat,
Arh.urb. Emil A.Crisan

arh. Serban TOMITA
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