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DATA ELABORARII: martie 2018
1.2. OBIECTUL LUCRARII

Obiectul lucrarii este elaborarea PUZ-ului pentru zona delimitata de str. Stefan cel
Mare la nord, str. I.L. Caragiale la est, str. Vasile Conta la sud si alea Vasile Conta ce face
accesul la locuintele colective catre vest. PUZ-ul este generat de investitia ce prevede
,CONSTRUIRE CLADIRE BIROURI 2S+P+6 CU PARCARE LA SUBSOL, IMPREJMUIRE
S| AMPLASARE FIRMA LUMINOASA ", pe terenul situat in strada Stefan cel Mare nr.6,
conform Aviz prealabil de oportunitate emis de DUAT/ arhitectul sef si aprobat de primarul
Municipiului Craiova, ca urmare a Certificatului de Urbanism nr, 1870 din 07.09.2017 emis
de Primaria Mun. Craiova la solicitarea beneficiarului AUTONOMUS GROUP S.R.L.
PRIN ............

Terenul pentru care se elaboreaza prezentul studiu este compus din teren
proprietate privatd a AUTONOMUS GROUP S.R.L., investitor care a generat prezentul
P.U.Z

Folosinta actuala a terenului este curti constructii, fiind situat conform PUG in zona
de locuinte cu spatii comerciale la parter,cu regim maxim de inaltime P+3-10. Indicii
urbanistici stabiliti prin PUG sunt POT 20% si CUT 2,2.

Prin prezenta documentatie se propune :

- modificarea C.U.T-ului aferent terenului pe care se propune investitia, de la 2,2 la
2,64, P.O.T.-ului de la 20% la 50% si a regimului de inaltime de la P+3-10, la
2S+P+6 . de asemenea se modificd destinatia in zona functiuni mixte — dotari
servicii.
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Trebuie mentionat ca in cadrul zonei studiate s-a elaborat in anul 2009 un PUZ
pentru construirea cladirii invecinate terenului pe care se face noua propunere, cu functiune
de birouri cu regim de inaltime D+P+3-4 retras. Astfel, functiunea propusa prin prezenta
documentatie se considera perfect compatibila.

Ca urmare a solicitarii din certificatul de urbanism pe terenul proprietate privata a
AUTONOMUS GROUP S.R.L., beneficiarul isi propune realizarea unei investitii pentru
CONSTRUIRE CLADIRE BIROURI 2S+P+6 CU PARCARE LA SUBSOL, IMPREJMUIRE
S| AMPLASARE FIRMA LUMINOASA

Obiectul Planului Urbanistic Zonal il constituie modificarea C.U.T.- ului, P.O.T. —ului
a regimului de inaltime si a destinatiei terenului ca urmare a amplasarii unei cladiri noi de
birouri, generandu-se astfel modificari in configuratia urbana si volumetrica a terenului.

Intocmirea documentatiei PUZ are in vedere determinarea conditilor de amplasare,
rezolvarea problemelor urbanistice generate de amplasare, propunerea de zonificare si
reglementare a amplasamentului, respectiv:

- regimul juridic, economic si tehnic al terenului si constructiilor;

- modul de ocupare si utilizare a terenului (P.O.T. si C.U.T.)

- relatii functionale si estetice cu vecinatatea;

- permisivitati si constrangeri urbanistice;

- rezolvarea circulatiilor si a echiparii tehnico-edilitare;

- dimensionarea, functionalitatea si aspectul arhitectural al constructiilor si
amenajarilor.

Scopul final al PUZ-ului este de a fundamenta documentatia de obtinere a
Autorizatiei de construire pentru investitia ,, CONSTRUIRE CLADIRE BIROURI 2S+P+6 CU
PARCARE LA SUBSOL, IMPREJMUIRE S| AMPLASARE FIRMA LUMINOASA " .

1.3. SURSE DOCUMENTARE - BAZA TOPOGRAFICA

La elaborarea planului urbanistic zonal s-a folosit PUG al municipiului Craiova
aprobat prin HCL 23/2000 si prelungit cu HCL479/2015, PUZ aprobat cu HCL
57/29.01.2009, referitor la construirea unui imobil cu destinatia de birouri, cu regim de
inaltime D+P+3-4 retras, in municipiul Craiova, str. Stefan cel Mare, nr. 14, cat si unele
studii mai simple asupra unor probleme vitale in dezvoltarea urbanistica a localitati si
anume :

e date statistice si informatii privind relieful, clima, hidrografia zonei
e date despre amplasarea retelelor de apa, canalizare, electrice, gaze, telefonie
obtinute de la organismele abilitate

Prezentul P.U.Z. s-a elaborat in conformitate cu actele normative in vigoare,
specifice domeniului sau complementare acestuia. Dintre principalele acte normative , cu
implicatii asupra dezvoltarii urbanistice, se mentioneaza:

e Ordinul nr. 176/11.08.2000 elaborat de MLPTL care abroga cap. llic al
Ordinului nr.91/1991 in corelare cu Legea nr. 350/ iulie 2001- privind
urbanismul si amenajarea teritoriului modificata si completata;

e Ordinul MLPTL nr. 21/N/10.04.2000 pentru Regulamentele Locale de

Urbanism ,abrogat de Ordinul 289/2002 ;

HGR 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism,

Legea fondului funciar(L169/1997);

Legea administratiei publice locale ( L24/1996);

Legea privind circulatia juridica a terenurilor (nr. 54/ 1998);

Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica (nr. 33/ 1994);
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e Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare (nr. 7/ 1996;modificata prin
L247/2005)

e Legea apelor (nr. 107/1996,modificata prin L112/2006);

Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/ 1998,

modificata prin L 241/2003);

Legea privind regimul concesiunii (nr. 219/1998, modificata prin L528/2004,);

Legea privind zonele protejate (nr. 5/ 2000);

Legea 82/98 privind regimul juridic al drumurilor,

Legea privind Protectia Mediului aprobatd de Ordonanta de Urgenta nr.

195/2005.

Codul Civil,

e Legea 10/1995 privind calitatea in constructii, modificata in 2015 ;

e Legea 50/91/97 privind autorizarea executarii constructiilor, completata
L199/2004 ;

e Legea nr. 34/2006 privind achizitiile publice;

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE
2.1. EVOLUTIA ZONEI

Conform PUG muncipiul Craiova aprobat prin HCL 23/2000 si prelungit cu
HCL479/2015, terenul pe care se propune investitia este situat in zona de locuinte cu spatii
comerciale la parter,cu regim maxim de inaltime P+3-10. Conform PUZ, aprobat cu H.C.L.
57/29.01.2009, la construirea unui imobil cu destinatia de birouri, cu regim de inaltime
D+P+3-4 retras, in municipiul Craiova, str. Stefan cel Mare, nr. 14

Zona este amprentata de pozitionarea sa centrala. Tesutul construit are caracteristici
variate coagulate in perioade diferite de dezvoltare. Testurile construite din zona studiata
sunt :

- tesut de locuinte individuale cu regim mic de inaltime, construite post
1900, amplasate in partea de est a zonei studiate, cu acces din strada
|.L.Caragiale ;

- cladiri de locuinte colective cu regim de indltime P+6-10 construite in jurul
anului 1980 in partea vestica a zonei studiate;

- cladiri de locuinte colective cu regim de inaltime P+3 construite in anii '60
aflate in vecinatatea zonei studiate, pe latura nordica a strazii Stefan cel
Mare;

- cladiri cu regim mare de inaltime, construite recent.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE
Terenul apartinand AUTONOMUS GROUP S.R.L., care a generat prezentul P.U.Z,,

face parte din teritoriul administrativ al municipiului Craiova, fiind amplasat in intravilan, n
zona centrala a municipiului Craiova si este delimitat astfel:

- la vest - alee acces

- la est - prop. privata Autonomus Group S.R.L.
- la nord - str. Stefan cel Mare

- la sud - alee acces

Zona se bucura de accesibilitate ridicata data fiind amplasarea in apropierea nodului
de circulatie de pe Calea Bucuresti ce marcheaza kilometrul ,0” al orasului.

Este o zona ce detine dotari de interes urban — Hotel Ramada, spatii comerciale si
de prestari servicii, institutii si sedii de firme si se bucura de o accesibilitate ridicata, astfel
zona prezentand un interes mare.
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2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
Amplasamentul studiat este un teren cu o denivelare accentuata de 5,50 m dinspre
sud spre nord.

Relieful predominant al municipiului Craiova, insa, este de campie, clima fiind
caracterizata de veri foarte calde si ierni moderate, cu valori termice anuale medii de cca.
10°C, cu temperaturi max. de 42°C vara si minime de  -35°C iarna, vanturile dominante
fiind de la est la vest.

2.3. CIRCULATIA
Caile de comunicatie - situatia existenta

Zona se bucurad de accesibilitate buna, conferita de - Str. Stefan cel Mare, aflata la
nordul zonei studiate, strada cu imbracaminte asfaltica in stare buna si cu caracteristici
geometrice (traseu, profil transversal, profil longitudinal etc.), si caracteristici structurale
corespunzatoare..

e Disfunctionalitati

in zona studiatd nu s-au remarcat disfunctionalitati majore din punct de vedere al
circulatiiei.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

in prezent, terenul apartindnd AUTONOMUS GROUP S.R.L, este liber de
constructii.

Incinta studiata face parte din zona de locuinte cu functiuni complementare si prin
prezentul P.U.Z. se modifica destinatia in zona functiuni mixte — dotari servicii.

Pe amplasament se doreste edificarea unui corp de cladire 2S+P+6, ocazie cu care
se vor mai amenaja: alei pietonale si carosabile si accese carosabile dinspre str.Stefan cel
Mare si amenajare spatii verzi.

Construirea unei cladiri destinate spatiilor de birouri va raspunde necesitatii
crescande a unor spatii de acest fel in centrul orasului. Datorita fluxului functional propus,
cladirea va oferi multiple oportunitati de interactionare si relationare sociala. Astfel, la parter
se vor amplasa spatii expozitionale, o cafenea, spatii comerciale de tip showroom precum
si o curte interioara amenajata peisager. Transparenta parterului are ca scop atragerea
trecatorilor. De asemenea, lipsa unor elemente separatoare intre spatiul public si cel privat,
lipsa Tmprejmuirii are drept scop asigurarea fluiditatii traseelor si deschiderea fata de
utilizatori.

Bilant teritorial pentru situatia existenta

Destinatii teren studiat pentru Existent
context P.U.Z. Suprafata P%
Teren studiat din care 9511,90 mp 100%
teren proprietate Autonomus 1500,00 mp 15,76%
Group S.R.L.
curti constructii 5434,20 mp 45,11%
locuinte si servicii 2313,40 mp 24,32%
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circulatii pietonale 575,90 mp 6,05%
circulatii carosabile 2351,40 mp 24,52%

ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Arealul studiat pentru stabilirea contextului aferent prezentului PUZ este situat
conform reglementarilor urbanistice actuale, intr-o zona de functiuni de locuire si functiuni
complementare cu regim mare de inaltime P+3-10. Terenul studiat se afla la confluenta
unui tesut traditional cu regim mic de dezvoltare si calitati estetice medii si un tesut de tip
central, construit in anii 1980. Blocurile de locuinte colective situate inspre vest au spatii
comerciale la parter.

DISFUNCTIONALITATI

In zona studiata, s-a identificat ca disfunctionalitate discrepanta gabaritica majora
dintre tesutul traditional si cel de factura socialista. De altfel, investitile mai ecente realizate
in zona aspund caracterului central al zonei avind functiuni publice si gabarite generoase.

Tindnd cont de tendinta permanent ascendenta a atragerii investitorilor si a
dezvoltarii mediului de afaceri, construirea unei cladiri complexe din punct de vedere
functional este de bun augur pentru localitate. De asemenea, performanta tehnica si
design-ul modern ale cladirii propuse vor sustine dezvoltarea urbanistica a zonei.

Din punct de vedere al gabaritului general, cladirea va face trecerea de la cladirea de
birouri D+P+4+M situata pe parcela cu care se invecineaza la est, la blocurile de locuinte
P+10 aflate vis-a-vis pe Aleea Vasile Conta. Astfel, gabaritul propus se va incadra in
regimul de inaltime P+6, avand nivelurile cinci si sase retrase. Din punct de vedere al
alinierii, cladirea propusa se va incadra in limitele urbanistice existente in zona.

ANALIZA GEOTEHNICA

In conformitate cu Normativul P100-1/2013, obiectivul se situeaza in zona de hazard
seismic caracterizata de o acceleratie de varf ag = 0.15¢g si de o perioada de control (de
colt) Tc= 1.0 secunde.

- echivalenta cu gradul VIII de intensitate seismica pe scara MSK.

Adancimea medie de inghet este conform STAS 6054/77= 0,85 m de la cota
terenului natural.

Solutiile de fundare vor fi date Tn urma studiului geotehnic intocmit in dec. 2015, de
P.F.A.Panoiu V.Liliana Georgeta care a stabilit caracteristicile terenului .

2.6.ECHIPAREA EDILITARA - SITUATIA EXISTENTA

e ALIMENTAREA CU APA

Zona dispune de retele de alimentare cu apa, iar consumatorii de apa din zona, gi-au
rezolvat alimentarea cu apa din retelele orasului existente in zona (pe strazile Stefan cel
Mare, |.L. Caragiale si Vasile Conta).

. CANALIZAREA

- ape menajere : Zona dispune de retele de canalizare, iar canalizarea apelor
menajere uzate s-a rezolvat prin racordarea la retelele de canalizare ale orasului existente
in zona (pe strazile Stefan cel Mare |.L. Caragiale si Vasile Conta).
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e ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA
Asigurarea cu energie electrica a constructiilor din zona studiata si cea invecinata se
face din cele mai apropiate posturi de transformare din zona ce sunt alimentate din LEA 22
kv de pe strazile Stefan cel Mare |.L. Caragiale si Vasile Conta.

e TELECOMUNICATII
Zona dispune de retele de telecomunicatii pe principalele artere de circulatie din
teritoriul studiat.

e ALIMENTARE CU CALDURA
In zona studiata, pentru constructia de locuinte colective, incalzirea se face in sistem
centralizat de la furnizorul de energie termica al orasului, iar locuintele individuale prin
surse proprii de tip centrala termica cu combustibil gazos sau cu sobe.

e ALIMENTARE CU GAZE NATURALE
In zona existd retele de alimentare cu gaze naturale pe toate strazile adiacente
(Stefan cel Mare I.L. Caragiale si Vasile Conta), care pot asigura si necesarul pentru noile
cladiri.

e GOSPODARIE COMUNALA
Zona este asigurata in prezent de serviciul de salubritate a orasului.

e PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

In urma analizé&rii situatiei existente, nu au fost remarcate disfunctionalitati majore in
asigurarea utilititilor.

In principiu, investitia care se va realiza, in corelare cu prevederile prezentului PUZ
(dupa aprobarea sa) se branseaza la retelele edilitare existente in zona, dupa necesitati.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

2.7.1. Din punct de vedere al mediului, putem aprecia ca zona studiata nu este sub
influenta unor factori poluanti sau perturbatori de mediu :

- aerul - este slab poluat,poluarea rezultadnd din cauza circulatiei carosabile
de nivel mediu, pe arterele perimetrale, principale

- zgomotul — nu este un factor perturbator important, el fiind generat tot de
circulatia carosabila de pe arterele perimetrale

- solul - terenul permite realizarea constructiei cu regimul de Tinaltime
propus, coroborat cu studiul geotehnic intocmit pe amplasament

- apele de suprafata - nu este cazul apelor de suprafata in zona studiata si
putin probabil a panzei de apa freatica poluata, de mica adancime;

Activitatile aferente zonei studiate in conteztul P.U.Z.-ului, de locuinte individuale si
colective, cat si cele de servicii, in aceasta categorie intrdnd si birourile propuse, nu sunt
producatoare de deseuri periculoase, contaminante pentru sol, aer sau panza de apa
freatica.

Deseurile rezultate din exploatare, pentru activitatile caracteristice zonei, sunt de tip
menajer, hartie, cartoane, plastic, care se preiau in mod organizat de catre serviciul de
salubritate al municipiului, propunerea fiind de stocare selectiva. Unele dintre deseuri care
sunt de natura reciclabila pot fi preluate prin contract, de firme specializate in acest
domeniu .
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2.7.2. Masuri pentru protectia agezarilor umane

in ceea ce priveste amplasamentul proprietatea Autonomus Group SRL, care a
generat P.U.Z.-ul, in contextul arealului studiat, se precizeaza urmatoarele masuri pentru
protectia asezarilor umane:

Pentru investitia propusa beneficiarul va urmari ca organizarea de santier sa se
realizeze exclusiv in incinta.

Zona de lucru aferenta organizarii de santier a investiei va fi imprejmuita, fata de
restul incintei.

Accesul pe amplasamentul aferent investitiei se va face astfel incat sa nu afecteze
traficul stradal.

Lucrarile de construire se vor realiza neafectandu-se amenajarile urbane din afara
incintei Parchetului, respectiv, trotuare, mobilier urban, spatii verzi.

Intreaga zona studiatd beneficiazd de serviciile societatii de salubritate care
deserveste municipiul Craiova.

Deseurile generate in faza de implementare a investitiei proiectate, vor fi
gestionate in mod selectiv, cu sprijinul societatilor specializate si autorizate din
punct de vedere al protectiei mediului. in perioada de executie a investitiei
propuse, vor rezulta, pe langa deseurile de tip menajer, hartie, cartoane, platic si
deseuri de natura materialelor de constructii: lemn, fier-beton si confectii metalice,
cabluri, conducte din pvc, caramida, b.c.a., gips-carton, placaje ceramice, care vor
fi stocate selectiv si predate ritmic, la groapa de gunoi judeteand, prin contract al
antreprenorului general sau prin contract, vor fi preluate de firme specializate in
reciclarea deseurilor.

2.8. OPTIUNI $I PRIORITATI

Proprietarul solicita:

- realizarea unei cladiri de birouri si functiuni dedicate loisirului si dezvoltarii
afacerilor cu regim de inaltime 2S+P+6

- amenajarea unei parcari subterane dezvoltate pe doua nivele subterane

- amplasarea cladirii noi in conformitate cu reglementarile din PUZ

- executarea unei cladiri cu aspect estetic adecvat destinatiei

- asigurarea accesului pe amplasament

- executarea de alei carosabile si pietonale in incita studiata

- racordarea la retelele edilitare existente in zona

- amenajarea urbanistica a zonei

- amenajarea unor spatii verzi si mobilier urban

Prin Avizul prealabil de oportunitate nr.8/05.04.2018, institutia Primarului si Arhitectul
Sef al municipiului Craiova, ca urmare a solicitarii proprietarului terenului privind investitia
mentionatd mai sus, si-au dat acordul pentru intocmirea unui PUZ pentru zona delimitata
de str. Stefan cel Mare la nord, str. I.L. Caragiale la est, str. Vasile Conta la sud si alea
Vasile Conta ce face accesul la locuintele colective catre vest, generat de investitia ce
prevede ,CONSTRUIRE CLADIRE BIROURI 2S+P+6 CU PARCARE LA SUBSOL Primaria
Municipiului Craiova a propus urmatoarele optiuni :

- extinderea zonei cu destinatie birouri
- reglementarea regimului de inaltime pe terenul studiat
- reglementarea indicilor POT si CUT pe teritoriul studiat in conformitate cu

prevederile legale

- stabilirea unui aliniement favorabil functiunii propuse

- solutionarea parcajelor si acceselor

- solutionarea spatiilor verzi in contextul Ordonantei 114/2007

- se va tine cont de cladirile existente si de functiunea dominanta a zonei de

aplicare a reglementarilor PUZ .
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Anterior Tntocmirii acestui plan urbanistic a fost intocmit PUG-ul municipiului Craiova
care prevedea zona studiata ca zona de locuinte si functiuni complexe, cu regim de
inaltime mediu si mare. Indicii urbanistici conform PUG sunt- POT 20% si CUT 2,2. In anul
2009 s-a aprobat cu H.C.L. 57/2009, un P.U.Z. care prevedea pe terenul din strada Stefan
cel Mare, nr. 14, proprietate privatd cu care terenul studiat se invecineaza la est |,
construirea unei cladiri de birouri cu regim de inaltime P+4, POT 50% si CUT 3,05.

Prin noua documentatie elaborata privind P.U.Z. pentru realizarea spatiilor de birouri,
se propunee schimbarea functiunii de locuinte si functiuni complementare in zona mixta de
dotari si servicii. Indicii urbanistici vor creste la POT 50% si CUT 2,64. Trebuie mentionat
faptul ca valoarea CUT este mai mica decat cea aprobata prin PUZ-ul intocmit in anul 2009,
deoarece se supune legii 350/2001 conform careia coeficientul de utilizare nu poate ceste
cu mai mult de 20%. Totusi, trebuie mentionat faptul ca valoarea de 2,2 a CUT-ului se
datoreaza unui POT initial extrem de mic pentru o zona cu caracter central — 20%.

In planul de amenajare a incintei se propune amplasarea corpului de cladire cu
destinatia de birouri inspre coltul de vest astfel incat sa asigure continuitatea vizuala a
fronturilor inalte dimspre str. Stefan cel Mare.

3.2. PROPUNERI! - ELEMENTE DE TEMA

Prin tema de proiectare, avand in vedere solicitarea investitorului, proprietarul
Autonomus Group SL, s-a cerut atingerea urmatoarelor obiective:

- schimbarea folosintei terenului

- realizarea investitiei cu regim maxim de construire 2S+P+6

- modificarea regimului de construire (C.U.T, P.O.T.)

- realizarea acceselor carosabile la investitie

- realizarea racordurilor la retelele edilitare din zona

- lucrari de protejarea si conservarea mediului.

- amenajarea spatiului liber

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Zona construibila analizata este situata pe un teren cu panta semnificativa dinspre sud
spre nord, respectiv inspre strada Stefan cel Mare, cu o diferenta de nivel de 5,00 m si
relativ plat dinspre est spre vest. Propunerea pentru cladirea de birouri propusa va folosi
declivitatea terenului astfel incat sa nu se genereze spatii inutilizabile, rampe mari de acces
catre cladire sau zone inestetice. Astfel, accesul in cladire se va realiza dinspre strada
Stefan cel mMare si dinspre aleea posterioar[ la niveluri diferite ale constructiei.
Denivelarea dinspre sud inspre nord se va prelua printr-un zid de sprijin.

Volumetria propusa va fi dinamica, compusa din volume simple intersectate care vor
avea inaltimi diferite, subordonate inaltimii construc’iilor invecinate. Practic, s-a urmarit ca
vizibilitatea cladirii sa fie cat mai buna.

Accesul in cladire este posibil dinspre toate laturile, racordul la nivelul strazilor
adiacente facandu-se in mod direct. Planseele cladirii respecta atat configuratia naturala a
terenului cat si dispozitia nivelurilor cladirilor din zona studiata.
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3.4. ORGANIZAREA CIRCULA|IEI

3.4.1. CAILE DE COMUNICATIE

Zona se bucura de accesibilitate ridicata datorita apropierii centrului; si nodurilor
majore de intersectie ale orasului. Accesul carosabil pe poprietate se va asigura dinspre
strada Stefan cel Mare si dinspre aleea de acces a blocurilor.

Pe amplasamentul care a promovat noul P.U.Z. accesul se face pe o singura latura,
cea de nord, din str. Stefan cel Mare, strada cu imbracaminte de asfalt, in stare foarte
buna..

Profiluri transversale caracteristice

Pentru strda Stefan cel Mare profilul transversal este in conformitate cu STAS-urile
10144/3,5,6 care stabilesc elemente geometrice ale strazilor, calculul capacitatii de
circulatie si intersectile de strazi, precum si cu STAS 10.144/1 privind profilurile
transversale pentru strazi.

Fata de importanta ei in reteaua stradala a zonei, strada Stefan cwl Mare este de
categoria a doua, cu doua benzi de circulatie conform profilului tip si cu sens unic dinspre
centru, propunandu-se limita de construibilitate la 12,50 m, si limita de aliniament la 8,00 m
pe latura de sud a strazii.

¢ Interseciii

Adiacent zonei studiate, exista intersectia dintre str. Stefan cel Mare, de categoria a
doua si str. I.L Caragiale de categoria a treia, intersectie ce este amenajata cu racordare
circulara, atat pentru intrare cét si pentru iesire la virajul de dreapta. intersectie amenajata
si marcata corespunzator.

e Semaforizari

In cazurile cand circulatia in intersectie este redusa, aceasta se poate desfisura in
mod liber.

La intersectia dintre strazile |.L.Caragiale si Vasile Conta, este prevazut semnul de

circulatie STOP

3.4.3. CIRCULATIA PIETONALA
Strazile existente sunt prevazute cu trotuare de latimi corespunzatoare in functie de
categoria strazii. Traversarile pietonale la intersectile de strazi sunt amenajate in
conformitate cu Normatviul C 239 - 94 |a cerinte persoanelor handicapate.
Circulatia pietonald este asigurata prin alei si trotuare care permit accesul pietonilor
la constructiile existente si propuse. Se doreste amenajarea platformelor pietonale ca o
continuae a taseelor existente, fara limita macata intre domeniul public si cel privat.

3.4.4. SISTEMATIZAREA VERTICALA
Terenul natural din perimetrul studiat este decliv, dar aceasta configurare naturala va
fi exploatatd ca un avantaj pentru conceptia volumetrica. Prin amenajerile propuse se vor
asigura:
- stabilirea cotei £0.00 a constructiilor adaptata la teren, asigurandu-se si pantele
pentru preluarea apelor pluviale la terenul natural catre strada
- executarea unor lucrari de umpluturi / sapaturi pentru asigurarea unor pante
acceptabile pe aleile carosabile din incinte, trotuare, alei pietonale, parcaje, etc.,
realizate in plan si pe verticala, in conditii de eficienta estetica si economica
- scurgerea apelor de suprafatda in mod continuu, fara zone depresionale
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intermediare;

3.4.5. SPATIILE VERZI

Prin proiectul propus se propune amplasarea unui scuar verde amenajat peisager in
partea de sud a cladirii. Intreaga incinta va fi proiectata astfel incat sa asigure o continuitate
pentru spatiile interioare atat din punct de vedee functional, cat si estetic.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI,

BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
ZONIFICAREA TERITORIULUI

Criteriile principale de organizare arhitectural
urmatoarele:
- asigurarea amplasamentului si amenajarilor necesare pentru noua investitie
stabilite de acord cu beneficiarul lucrarii
- adaptarearea circulatiei carosabile si pietonale
- integrarea si armonizarea noilor constructii si amenajari cu caracteristicile zonei
- completarea infrastructurii tehnico-edilitare

urbanisticA a zonei au fost

in functie de posibilitatile oferite de teren si de cerintele de tema, propunerile de
organizare arhitectural urbanistica se sintetizeaza in :

- marire POT de la 20% la 50%

- marire CUT de la 2,20 la 2,64

a
Existent | Propus

Destinatii teren studiat | suprafata P% suprafata P%

pentru context P.U.Z.

Teren studiat din care | 9511,90 mp 100% 9511,90 mp | 100%
teren proprietate | 1500,00 mp 15,76% | 1500,00 mp | 15,76%
Autonomus Group
S.R.L.
curti constructii 5434,20 mp 45,11% | 4834,20 mp | 38,80%
locuinte si servicii 2313,40 mp 24,32% | 2913,40 mp | 30,63%
circulatii pietonale 575,90 mp 6,05% | 575,90 mp 6,05%
circulatii carosabile 2351,40 mp 24,52% | 2351,40 mp | 24,52%

POT-ul si CUT-ul propuse se evidentiaza pe UTR-urile prezentate in R LU aferent

prezentului PUZ.

REGIMUL DE iNALTIME AL CONSTRUCIIILOR:

e maxim 2S+P+6 pe zona de aplicare a reglementarilor prezentului PUZ, regim de
inaltime care se incadreaza prevederilor din PUG zona fiind reglementata cu regim
de inaltime P+3-10.
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REGIMUL DE ALINIERE

Prin prezenta documentatie de PUZ, se propune respectarea regimului de aliniere
existent in zona.

Aliniamentul constructiei propuse fata de axul strazii Stefan cel Mare este de 7,60 m
fiind identic cu cel al cladirii invecinate inspre est. Limitele laterale propuse vor respecta
retrageri de 2,00 m fata de limita de proprietate, conform Codului Civil. Fa’a de limita
posterioara, retagerea propusa va respecta o distanta de 14,00 metri fata de blocul de
locuinte, distanta care reprezinta jumatate din inaltimea acestuia.

MODUL DE UTILIZARE A TERENULUI

Pentru caracterizarea modului de utilizare al terenului se stabilesc prin regulament -
valori maxime privind procentul de ocupare al terenului (POT) si coeficientul de utilizare
acestuia (CUT) pentru toate subzonele teritoriului considerat.

Procentul de ocupare a terenului (POT) exprima raportul dintre suprafata ocupata la
sol de cladiri si suprafata terenului considerat.

Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) exprima raportul dintre suprafata
desfasurata a cladirilor si suprafata terenului considerat.

Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor, regimul de
inaltime, relieful terenului, etc.

Indicii rezultati pe zona sunt mentionati in regulamentul aferent PUZ.

Conditiile de construibilitate ale terenului sunt in functie de:
- restrictii de construire impuse de Legea drumurilor.
aliniamentul propus pentru constructii;
reguli impuse prin normele Codului Civil;
accesul carosabil;

Conditile de construibilitate ale terenurilor sunt impuse de caracteristicile
amplasamentului si de vecinatati, care in prezent sunt eterogene, ca destinatie, regim de
inaltime, aliniament al frontului construit.

Aliniamentul propus pentru constructii - se defineste ca limita maxima admisa pentru
constructii, de la care sunt permise retrageri, atat in plan orizontal, cat si in plan vertical.

Autorizarea executarii constructilor Tn interiorul parcelelor este permisa cu
respectarea distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului Civil.

3.6. ECHIPAREA EDILITARA
e ALIMENTARE CU APA

Alimentarea cu apa potabila a imobilului proiectat se va face, in principiu, de la
reteaua de apa din zona (de pe strada Stefan cel Mare ) in vecinatatea investitiei, printr-un
bransament pe care se va monta un contor apometru intr-un camin amplasat la limita de
proprietate, bransament realizat prin conducta din polietilena pentru apa potabila.

Presiunea si debitul de apa necesare obiectelor sanitare vor fi asigurate de
bransamentul propus.

Se vor prevedea posibilitati de inchidere sectionala a retelei de apa pentru posibile
interventii ulterioare la armaturile obiectelor sanitare prin prevederea de robinete cu
etansare sferica.

Conductele de apa vor fi pozate pe trotuarul existent, iar pentru realizarea racordului
se va realiza un proiect intr-o etapa ulterioara.

Conditii de protectie a echiparii tehnico-edilitare:
- STAS 8591/1-91 - "Amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane executate in
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sapatura”
stabileste distantele minime intre retele, de la retele la fundatiile constructiilor si drumuri,
functie de asigurarea executiei lucrarilor, exploatarii lor eficiente, precum si pentru
asigurarea protectiei sanitare.
Din prescriptiile acestui STAS mentionam:
- Conductele de apa se vor poza subteran, la adancimea minima de inghet;
- Conductele de apa se vor amplasa la o distanta de min. 3 m de fundatiile constructiilor, iar
in punctele de intersectii la min. 40 cm si totdeauna deasupra canalizarii.
- Decretul nr. 1059/1967 emis de Ministerul Sanatatii impune asigurarea zonei de protectie
sanitara (10 m) pentru sursa de apa si puturi de medie adancime.

e CANALIZARE

Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin coloane de scurgere pozitionate in
bai, coloane ce se vor racorda la canalizarea stradala (str. Stefan cel Mare) prin camine de
racord.

Pentru canalizarea interioara se propun conductele din polipropilena, iar pentru cea
exterioara cele din PVC (ambele sisteme cu etansare prin garnituri). Pentru a nu se afecta
partea carosabila se recomanda ca subtraversarea strazii sa se realizeze prin foraj
orizontal.

Conductele de canalizare vor fi pozate pe trama stradala existenta, iar pentru
realizarea racordului se va realiza un proiect intr-o etapa ulterioara.

Conditii de protectie a echiparii tehnico-edilitare :
- STAS 8591/1-91 - "Amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane executate in

sapatura”
stabileste distantele minime intre retele, de la retele la fundatiile constructiilor si drumuri,
functie de asigurarea executiei lucrarilor, exploatarii lor eficiente, precum si pentru
asigurarea protectiei sanitare.
Din prescriptiile acestui STAS mentionam :
- Conductele de canalizare se vor poza subteran, la adancimea minima de inghet;
- Conductele de canalizare se vor amplasa la o distanta de min. 3 m de fundatiile
constructiilor, iar in punctele de intersectii la min. 40 cm si totdeauna sub reteaua de
alimentare cu apa.
- Din prescriptiile "Normelor de igiena" privind mediul de viata al populatiei aprobate prin
Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 981.1984 mentionam ca :
- Statiile de epurare ale apelor uzate menajere se vor amplasa la o distanta minima de 300
m de zona de locuit.
Pentru apele pluviale se prevede racordarea la reteaua de scurgere a strazii Stefan cel
Mare prin intermediul rigolelor si al pantelor de scurgere.
e ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Pentru constructia propusa se prevede, an principiu, racordarea la retelele electrice
existente an zona studiata printr-un bransament subteran.

in functie de puterile electrice instalate si respectiv consumata simultan indicate in
proiectul tehnic, beneficiarul va comanda la SC CEZ Distributie SA studiul de solutie privind
alimentarea cu energie electrica a imobilulu propus spre construire.

Conditii de protectie a echiparii tehnico-edilitare :
De-a lungul liniilor electrice aeriene este necesar a se respecta un culoar de
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protectie de :
- 24 m - pentru LEA intre 1 si 110 KV
-37m - pentru LEA 110 KV
-55m - pentru LEA 220 KV

Conform PE 107 articolul 4.3.1. Culoarul de protectie pentru liniile de tip LES 20 KV este de
0,8 m.

Distantele fata de retelele tehnico-edilitare sunt precizate in normativul PE 107 la
articolul 4.3.2. Aceste distante sunt urmatoarele:

- distanta fata de - retelele de apa si canalizare - pe orizontala 0,5m

- pe verticala 0,25 m

- termice, apa fierbinte - pe orizontata 0,5m
- pe verticala 0,2 m

- drumuri - pe orizontala 0,5m
- pe verticala 1 m

- gaze - pe orizontala 0,6 m
- pe verticala 0,1 m

- fundatii de cladiri - pe orizontala 0,6 m.

Pentru amplasarea unor noi obiective energetice, precum si executarea oricaror
lucrari in apropierea obiectivelor energetice existente (statii si posturi de transformare, linii
si cabluri electrice s.a.) se va consulta proiectantul de specialitate SC CEZ Distributie SA.

Retelele electrice existente si propuse in localitatile studiate respecta normele SC
CEZ Distributie SA, precum si cele din domeniile conexe.

In principal se face referint la:

- PE 101/85 + PE 101a/85 - Normativ pentru construirea instalatiilor electrice de
conexiuni si transformare, cu tensiuni peste 1 Kv.

- PE 104/93 - Normativ pentru constructia liniilor aeriene de energie electrica, cu
tensiuni peste 1 Kv.

- PE 106/95 - Normativ pentru construirea liniilor de joasa tensiune.

- PE 107/89 - Normativ pentru proiectarea si executia retelelor de cabluri electrice.

-PE 125/89 - Instructiuni privind coordonarea coexistentei instalatiilor electrice cu
liniile de telecomunicatji.

-l L - Ip5 - ICEMENERG 89 - Instructiuni de proiectare a incrucigarilor si
apropierilor LEA m.t. si LEA j.t. fata de alte linii, instalatii si obiective.

- STAS 8589/1-91 - Amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane executate
in sapatura.

- ID 17-86 - Ministerul Chimiei si Petrochimiei - Normativ pentru proiectarea,
executia, verificarea si receptionarea de instalatii electrice in zone cu pericol de explozie.

- PE 122-82 - Instructiuni privind reglementarea coexistentei liniilor electrice aeriene
cu tensiuni peste 1 Kv cu sistemele de imbunatatiri funciare.

- PE 123-78 - Normativ privind sistematizarea, amplasarea, construirea si repararea
liniilor electrice care trec prin paduri si terenuri agricole.

e TELECOMUNICATII
Cladirea propusa se va racorda la cablu de fibra optica pentru asigurarea
bransamentului de telefonie si internet si respectiv la televiziune prin cablu de la unul sau
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mai multi dintre operatorii de asemenea servicii existenti in zona.

Reteaua de telecomunicatii va fi pozata pe stalpii existenti.

Se pot oferi astfel servicii de telefonie vocala clasice suplimentare, precum si servicii
moderne (internat, transmisii de date de mare viteza, circuite, inchiriate pe F.O., servicii X -
DSL, videotelefonie, etc.).

In fazele de proiectare viitoare se vor solicita avizele necesare pentru coordonarea
retelelor subterane si aeriene in vederea respectarii normativelor in vigoare.

Instalarea cablurilor telefonice in canalizatie, sapatura sau aerian nu prezinta un
pericol pentru sanatatea oamenilor si nici nu influenteaza in mod direct sau indirect
protectia mediului ambiant.

e ALIMENTARE CU CALDURA

. Incalzirea se va asigura in sistem propriu pentru investitiile private:
-incalzire cu centrala termica proprie cu combustibil gazos care va produce si
necesarul de apa calda de consum menajer.

e ALIMENTARE CU GAZE NATURALE

Alimentarea cu gaze naturale se va face prin racordarea la conductele de gaze
naturale existente in zona pe trama stradala existenta (pe str. Stefan cel Mare I.L.
Caragiale si Vasile Conta) cu acordul S.C. Distrigaz Sud Retele S.R.L., pe baza unor
documentatii tehnice specifice intocmite de persoane de specialitate autorizate.

Se va realiza un bransament — conductéa din polietilend pentru gaze naturale pozata
subteran, protejata corespunzator la subtraversarea partii carosabile. Prin proiectare se vor
asigura numarul necesar de aerisiri ale conductei/protectiei acesteia astfel incat sa se
elimine complet riscul unor acumulari de gaze.

in exteriorul cladirii propuse se va amplasa o firid& cu regulator de gaze, alimentarea
consumatorilor (centrala termica), urménd a se realiza printr-o coloana din conducta de otel
pozata aparent pe casa scarii.

Sectiunea precum si traseul conductelor vor fi studiate intr-o faza ulterioara de
proiectare.

Conditii de protectie a echiparii tehnico-edilitare :

in conformitate cu "Normativul Departamental nr. 3915-94 privind proiectarea Si
construirea conductelor colectoare si de transport gaze naturale" intrat in vigoare la
01.01.1996, distantele dintre conductele magistrale de gaze naturale si diversele obiective
sunt urmatoarele :

- depozite carburanti si statii PECO 60 m

- instalatii electrice de tip exterior cu tensiunea

nominala de 110 Kv sau mai mare, inclusiv
statiile. 55m

- instalatii electrice de tip interior si de tip exterior,

cu tensiunea nominala mai mica de 110 Ky,
posturi de transformare. 50m

- centre populate si locuinte individuale 65 m

- paralelism cu drumuri :

- nationale 52m
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- judetene 50 m
- comunale 48 m
- depozite de gunoaie 80 m

in ceea ce priveste distantele minime dintre conductele de gaze de presiune medie
si presiune redusa si alte instalatii, constructii sau obstacole subterane, acestea sunt
normate de normativul NTPEE 2008 si STAS 859/91.
Distantele de siguranta de la statiile de reglare-masurare (cu debit pana la 600 mc/h
si presiunea la intrare peste 6 bar) :
- la cladirile civile cu grad | - 1l

de rezistenta la foc 12m
- la cladirile civile cu grad Il - IV

de rezistenta la foc 15m
- fata de marginea drumurilor carosabile 8m

Distante minime intre conductele de gaze si alte instalatii, constructii sau obstacole
subterane - normativ NTPEE - 2008 si STAS 8591/1-91.
NOTA
— propunerile din prezentul PUZ nu afecteaa retelele de utilitati existente in zona.
- propunerile de solutii pentru asigurarea necesarului de utilitasi au caracter de principiu
si ele urmeaza sa fie aprofundate la urmatoarea faza de proiectare.

3.6.7. GOSPODARIE COMUNALA

Municipiul Craiova are o platforma de colectare a deseurilor menajere, care va fi
folosita si de catre noii beneficiari, in conformitate cu contractul de preluare a deseurilor
dintre beneficiari si Serviciul de Salubritate Municipal.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI
Propunerile urbanistice facute au avut in vedere:
- amplasarea unor investitii care sa nu fie surse de poluare a mediului
- amenajari de spatii verzi si mobilier urban care sa creasca calitatea zonei.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1. LISTA OBIECTIVELOR DE UTILITATE PUBLICA

Zona studiata isi va pastra caracterul de subzona cu caracter mixt si vor fi sustinute
investitiile in ceea ce priveste calitaea spatiilor publice.

3.8.2. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA BUNULUI IMOBIL (TEREN +
CONSTRUCTII) - CIRCULATIA TERENURILOR

Terenurile din intravilanul Craiovei - zona studiata, sunt in proprietate privata, dar si
publica.

CONCLUzII

Autonomus Group SRL isi propune realizarea unei investitii pentru o cladie de birouri
perfomanta cu parcare subterana automatizata pe doua niveluri pe terenul liber situat la est
de intersectia de la km O al orasului, aflat in str. Stefan cel Mare, nr.6. Folosinta actuala a
terenului este curtii constructii, fiind situat conform PUG in zona de locuinte si functiuni
complementare. Prin propunerea noii cladiri se va modifica valoarea coeficientului de
utilizare al terenului de la 2,2 la 2,64 iar procentul de ocupae de la 20% la 50%.
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Din analiza situatiei existente, a solicitarilor beneficiarului si din constatarile privind
amenajarile se desprind urmatoarele :
- investitia solicitata trebuie sa respecte prevederile PUZ,
- investitia propusa, prin functiune si configuratia volumetrica va creste
nivelul serviciilor si dotarilor din zona
- zona este caracterizata de un regim de inaltime variabil de la P+3 la
P+10, regimul de inaltime al noii propuneri incadrandu-se intre aceste limite
Prezenta documentatie s-a intocmit in scopul integrarii cladirii de birouri propusa de
investitoul Autonomus Group SRL in configuratia urbanistica a zonei pe un amplasament
aflat in incinta proprietate privata a carui destinatie actuala este de spatiu verde.

in baza P.U.Z. se vor urmari in etapele urmatoare de proiectare si avizare a

documentatiilor:

e documentatii pentru obtinerea avizelor de la organismele interesate;

e documentatii pentru obtinerea Autorizatiei de Construire. Se avizeaza de catre
organele administratiei publice locale;

e proiect de executie (P.T. si D.E. sau faza unica) - Aceste documentatii tehnice se
vor intocmi de catre proiectant autorizat, in baza comenzilor de proiectare si se
vor verifica de catre verificatori tehnici atestati M.L.P.T.L.

e executia lucrarilor.

Tntocmit,
Arh. dipl. NICOLAE TRIF



