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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

e Denumirea lucrarii: ELABORARE PUZ IN VEDEREA MODIFICARII FUNCTIUNII DIN
ZONA INDUSTRIALA IN ZONA MIXTA LOCUINTE SI SERVICII, IN VEDEREA
REALIZARIT UNUI ANSAMBLU RESIDENTIAL 25+P+5-6 RETRAS

e Adresa: Str. Alexandru Macedonski, Nr. 71, Mun. Craiova, Jud. Dolj

e Beneficiar: S.C. VALLETTA VILLAS S.R.L. prin reprez. MARCEA MARCEL
e Sediul: Str. Stefan Cel Mare, Nr. 193, Mun. Craiova, Jud. Dolj

e Proiectant: S.C. AEDILIA PROIECT S.R.L. — Arh. Stefarta Emilian

¢ Data elaboririi: Martie 2019

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Obiectul lucrari de elaborare P.U.Z. constd in organizarea zonei studiate Tn vederea
reglementarii zonificarii prin schimbarea destinatiei zonei din industrial in locuinte colective si
servicii, privind realizarea a 4 blocuri de locuinte colective 2S+P+5-6E retras cu parcare la
subsoluri, precum si amenajarea unui spatiu comercial in cladirea monument situat la nr. 73.
Terenul este proprietatea S.C. VALLETTA VILLAS S.R.L. conform actelor de vanzare
autentificate cu Nr. 679/03.07.2018.

Tn cadrul Planului Urbanistic Zonal se propun urmitoarele obiective principale:

- asigurarea acceselor terenurilor prin corectarea cu aleile de incinta propuse;

- asigurarea premiselor unei dezvoltari armonioase pe termen mediu si lung a acestei zone
avand relatii concrete cu vecinatatile si cu dezvoltarea intregului oras, pe principiile dezvoltarii
durabile;

- amenajarea spatiilor verzi din zona de locuire colectiva propusa;

- stabilirea conditiilor de construire pentru toate interventiile din zona.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Lista documentatiilor de urbanism intocmite anterior documentatiei de fata, este urmatoarea:
- Planul Urbanistic General al Municipiului Craiova;

- Ridicari topo Tn zona extrase din cadastrul Craiovei;

- Documentatie cadastrala pentru terenul studiat.

Alte surse de informatii utilizate in cadrul Planului Urbanistic Zonal sunt:
- TIncadrare in teritoriu emisa de Primaria Municipiului Craiova;

- Regiile autonome detinatoare ale retelelor edilitare;

- Studiu aerofotografic - sursa Google Earth.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI

Suprafata zonei studiate in Planul Urbanistic Zonal este de 25.045,00 m? (2,50 ha), 0 zoni cu
caracter urban ce prezinta constructii cu destinatie de locuinte individuale si o zona industriala ce nu
prezinta un fond construit, cu exceptia cladirii monument “DJ-1I-m-B-08167 - Atelierele Bratasanu -
1910-1927* situata la nr. 73 pe strada Alexandru Macedonski. Pe acest teren industrial au functionat
halale “Popeci” pana de curand cand au fost desfiintate un baza autorizatiei de desfiintare.

Pe terenul situat la Est de amplasamentul studiat se afla un ansamblu de locuinte colective nou
construit in ultimii 3 ani ce are un regim de inaltime S+P+5-6E retras.
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2.2. POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Tn ceea ce priveste dezvoltarea, specificam faptul ca in zona studiata exista spatii comerciale de
mica importanta pe terenurile de locuinte individuale, insa pentru noul ansamblu de locuinte precum si
pentru cel existent situat la Est nu sunt in zona spatii comerciale cu produse diverse pentru un numar
mare de locuitori in zona. De asemenea, terenul studiat este situat intr-o zona cu circulatie fluenta fiind
artere cu sens unic.

2.3. TNCADRAREA TN LOCALITATE

Zona studiata se situeaza in Municipiul Craiova, in partea de Centru-Sud a localitatii, delimitata
de str. Alexandru Macedonski la Nord-Vest, str. Vlad Tepes la Sud-Vest si str. Eroilor cu continuare —
alee de acces la Est, si are urmatoarele vecinatati:

- laNord-Vest — zona locuinte individuale;

- la Sud-Vest — zona de locuinte individuale si un Service Auto “Poiana’;

- la Est — Ansamblu rezidential locuinte colective “Bujorului Residence”

2.4. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

e Relief
Din punct de vedere morfologic, amplasamentul este relativ plan cu o mica panta de la Est spre
Vest si de la Nord spre Sud.

e Clima
Temperatura medie anuala la statia meteorologicd Craiova este de 10.8°C, de-a lungul anilor
valorile variind intre 9.1°C in 1933 si 12.5°C, in anul 2000. Mersul anual este unul normal pentru zona
temperat-continentald, cu media lunard cea mai ridicatd in iulie (22.5°C) si cea mai coboratd in
ianuarie (-2.4°C), rezultand astfel o amplitudine medie anual de 24.9°C.
Vanturile dominante bat din directiile NE (40%) si SE (23%). Viteza medie a vanturilor este de
2.3-3.1 m/sec. Presiunca de referintd a vantului este de 0.4 kPa.

e Conditii geotehnice

Conform STAS 6054-77 (”Zonarea dupa adancimea de inghet”, perimetrul investigat corespunde
unei valori a adancimii de inghet cuprinsa intre 70-80 cm (+10...20 cm).

Conform hartii de zonare a incarcarilor date de catre zdpada, amplasamentul in cauza corespunde
unei valori normate a incarcarii din zapada la nivelul solului sok = 2.0 kPa.

Parametri seismici ai zonei in cauza, stabiliti conform codului de proiectare seismica P100-
1/2013 au valorile:

- acceleratia maxima a terenului pentru proiectare ag=0.20g;

- perioada de control/colt a spectrului de raspuns Tc=1.0s.

- gradul de seismicitate este 8, (gradul 8 cu o perioada de revenire de 100 ani)

- din punct de vedere seismic amplasamentul studiat este situat in zona D.

Profilul litologic caracteristic pentru acest amplasament este:

» Umpluturi nisipo argiloase la prafoase, negricioase, cu indesare medie, cu compresibilitate
medie, pe primii 0.5 - 1.7m umede la foarte umede;

» Nisipuri mijlocii la fine slab argiloase la argiloase, cafenii galbui, plastic consistente, cu
compresibilitate medic, umede intre 0.5 -1.7m si 3.7 - 4.3m;

» Nisipuri mijlocii la fine prafoase la slab prafoase, galbui la albicioase, cu indesare medie, cu
compresibilitate medie, foarte umede la saturate de la 3.7 - 4.2m in jos.

Forajele geotehnice realizate au interceptat orizontul acvifer la adancimi de 10 - 11m, acesta s-a
stabilizat la adancimi de 9 - 9.5m, la precipitatii pot apare baltiri si infiltratii.
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2.5. CIRCULATIA

e Date generale
Zona studiata reprezinta teritoriul din cadrul Municipiului Craiova, amplasat in partea de Centru-
Sud, delimitat de strazi colectoare de categoria a I11-a — Str. Alexandru Macedonski si str. Vlad Tepes—
cu sens unic si str. Eroilor cu dublu sens.

e (Caile de comunicatie - situatia existenta

Circulatia principala din zona studiata se desfasoara pe str. Alexandru Macedonski - strada cu
Tmbracaminte asfaltica in stare buna. Acest drum este satisfacator atat din punct de vedere al
caracteristicilor geometrice (traseu, profil transversal, profil longitudinal etc.), cat si din punct de
vedere al caracteristicilor structurale. Acesta face legatura dinspre Sud cu zona centrala a Municipiului
Craiova.

Alte strazi de pe care se face accesul la functiunile din zona, sunt Str. Vlad Tepes situata pe
directia Est-Vest ce se intersecteaza cu str. Alexandru Macedonski si str. Eroilor precum si strada
Eroilor situatd pe directia Nord-Sud ce se intersecteaza cu str. Dimitrie Bolintineanu si str. Vlad Tepes,
strazi ce au in prezent imbracaminte asfaltica in stare buna.

Aleea de acces situata in partea de Est-Vest a zonei studiate, ce reprezinta zona de acces atat pe
terenul ce a generat documentatia P.U.Z cat si accesul pe terenurile aflate in imediata vecindtate, se
afla intr-o continud degradare fara a avea un profil caracteristic.

e Disfunctionalitati
Din analiza situatiei existente, reies urmatoarele:
- constructii cu alinierea discontinua — nu se respecta retragerea impusa prin PUG.;
- terenuri in stare degradabila;
- incompatibiliate functionald intre zona industriala dezafectata si zonele de locuire din
vecinatate.

e Ciile de comunicatie-situatie propusa
Se vor amenaja alei circulabile in incinta pentru a deservi complexului residential,
aprovizionarii centrului comercial si diverselor interventii.
Acestea vor fi dimensionate corespunzator pentru a putea fi utilizate de masinile de interventie,
cum ar fi pompierii, autovehiculele de salubritate etc.

2.6. OCUPAREA TERENURILOR
e Principalele caracteristici ale functiunilor din zona. Relationiri intre functiuni

Principalele functiuni - prezente in teritoriul studiat sunt:
- zona de locuinte mici - individuale;

- zonateren industrial;

- zona de comunicatie rutiera si amenajari aferente.

Zona de locuinte mici - individuale totalizeaza o suprafata de 0,75 Ha. Indicii de urbanism
conform documentatiilor aprobate anterior sunt: P.O.T. = 35,00 % si C.U.T. = 1,05.

Zona teren industrial are o suprafata de 1,17 Ha. Indicii de urbanism conform documentatiilor
aprobate anterior sunt: P.O.T. = nereglementat si C.U.T. =max 4.

Zona de comunicatie rutiera si amenajari aferente, este reprezentata de partea carosabila de
terenul aferent pentru amenajari pietonale, totalizand o suprafata de 0,58 Ha.

e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Fondul construit din zona studiata se compune din constructii P, P+1,2 cu destinatia de locuinte,
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si o cladire monument istoric P+1 partial.

e Aspecte calitative

Constructiile din zona studiata sunt cu structura din beton Si zidarie si inchideri din caramida.
Sunt imobile de locuinte cu structura de beton armat dar si anexe cu structura de lemn si metal.

e Asigurarea cu servicii, spatii verzi a zonei

Zona nu dispune n prezent de spatii cu destinatie de servicii sau comert cu exceptia unor spatii
comerciale de mica importanta.

Asigurarea cu spatii verzi se rezolva prin existenta in interiorul proprietatilor private. Adiacent
cailor de circulatie nu sunt spatii verzi de protectie.

e Riscuri naturale
in zona studiati nu existi fenomene de risc natural.
2.7. ECHIPAREA EDILITARA - SITUATIA EXISTENTA

e ALIMENTAREA CU APA
Zona dispune de retele de alimentare cu apa pe strazile Alexandru Macedonski, Vlad Tepes si
Eroilor. Pe aleea de acces din Est exista o conducta de apa ce alimenteaza locuintele situate la Est de
aceasta alee, conducta noua.

e CANALIZAREA
Zona dispune de retele de canalizare pe strazile Alexandru Macedonski, Vlad Tepes si Eroilor.
e ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA
In zona studiata, constructiile existente sunt alimentate cu energie electrica de la posturile de
transformare in anvelopa metalica aflate pe latura de Est la intersectia strazilor Eroilor si Dimitrie
Bolintineanu.
e TELECOMUNICATII
Zona dispune de retele de telecomunicatii situate pe stalpi pe strazile Alexandru Macedonski,
Vlad Tepes si Eroilor.

e ALIMENTARE CU CALDURA
Tn zona studiata, pentru constructiile ce au functiunea de locuinte, incilzirea spatiilor se face cu
centrala termica proprie alimentata cu gaze naturale.

e ALIMENTARE CU GAZE NATURALE
Tn zona exista retea de alimentare cu gaze naturale pe strazile Alexandru Macedonski, Vlad
Tepes si Eroilor.

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

e PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITA’[I
Nu exista in prezent disfuntionalitati remarcate ale retelor edilitare din zona.

2.8. PROBLEME DE MEDIU

Nu exista probleme de mediu, zona neavand factori de risc natural, iar valori de patrimoniu ce
trebuie prezervat exista in zona, fiind vorba de cladirile de monument istoric marcate in plan. Aceste
cladiri se vor pastra, iar cladiriea monument “DJ-11-m-B-08167 - Atelierele Bratasanu - 1910-1927«
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situata la nr. 73 pe strada Alexandru Macedonski se va reamaneja intr-un spatiu comercial.
2.9. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Planul Urbanistic Zonal are ca principal obiectiv reorganizarea zonei luate in studiu Tn vederea
deschiderii zonei pentru constructii noi cu destinatia de locuire colectiva precum si urmatoarele
probleme remarcate:

- crearea de noi locuinte in zona;

- asigurarea acceselor in incinta;

In vederea asigurarii informarii si consultarii publice se va respecta Ordinul 2701/2010 privind
metodologia de informare a publicului astfel ca investitorul privat initiator al PUZ afiseaza anuntul pe
panouri rezistente la intemperii, cu caracteristici stabilite prin procedurile specifice, in loc vizibil la
parcela care a generat intentia elaborarii PUZ, publica in presa de 2 anunturi la interval de 3 zile
decizia de initiere a documentatiei P.U.Z..

- Propunem ca autoritatea publica locala, prin adresele de informare a proprietarilor afectati
de propunerile documentatiei de urbanism sa fie invitati la o dezbatere publica in sala de sedinte in
vederea asigurarii transparentei decizionale precum si prin afisarea la sediul si pe site-ul acesteia a
documentelor ce stau la baza informarii publicului.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Investitia ce a generat documentasia P.U.Z. este un ansamblu de constructii alcatuite din 4
imobile cu destinatia de locuire colectiva cu un total de apartamente de circa 208, ce au un regim de
inaltime de 2S+P+5-6E retras, ce se vor amplasa astfel pe terenul cu suprafara de 8.707,00 mp din
masuratori, situat pe Str. Alexandru Macedonski lanr. 71 :

- la o distanta cuprinsa intre minim 2.80 ml (nivele subterane) si minim 6.20 ml (nivele

supraterane) fata de limita de Nord-Vest a proprietatii;

- la o distanta cuprinsa intre minim 2.15 ml (nivele subterane) si minim 2.50 ml (nivele

supraterane) fata de limita de Sud-Vest a proprietatii;

- la o distanta de minim 1.70 ml (nivele subterane si supraterane) fata de limita de Sud a

proprietatii;

- la o distanta cuprinsa intre minim 4.65 ml (nivele subterane) si minim 3.00 ml (nivele

supraterane) fata de limita de Est a proprietatii,

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Pentru constructiile propuse au fost realizate studiile de fundamentare pentru aceasta faza si
constau in studiul geotehnic, studiul de Tnsorire pentru amplasament si studiu de circulatie.

e Concluziile studiului geotehnic sunt urmatoarele :

- tasarea unei fundatii cu latime de 2m si adancime de fundare de 4m sub o incarcare neta de
1.8daN/cm2 este de 4.35cm ajungand la 5.32 pentru o presiune neta pe talpa fundatiei de 2.2daN/cmz2;
* la cresterea latimii fundatii lor (radier) se recomanda a se veni cu presiuni mai mici intrucat creste
zona de influenta si cresc tasarile;

* este important de precizat ca peste 70% din tasare se consuma pe masura realizarii constructiei pana
cand se ajunge la presiunea finala;

» se recomanda ridicarea cotei amenajarii pentru asigurarea evacuarii si indepartarii apelor de pe
suprafata;

+ adancimea de fundare a constructiilor se recomanda a fi minim 1.5m de la cota terenului existent;

» se va avea in vedere existenta a frecvente fundatii si canale vechi din beton atat in hala, cat si in
exterior
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* se recomanda realizarea de fundatii continui armate sau radier general pentru constructiile tip 2S + P
+ 6E si fundatii fundatii izolate cu grinzi de echilibrare pentru constructii tip hala;

* avand in vedere caracterul nisi po prafos al terenului din zona se recomanda realizarea unui strat
compactat din material granular mare (balast piatra sparta, refuz de ciur) cu grosimea de 15cm, ce va
iesi in afara conturului fundatiilor 15cm:;

* se va elimina riscul umezirii suplimentare cu apele din retele sau precipitatii a terenului de fundare
sau din apropierea fundatiilor;

* se recomanda realizarea de trotuare etanse cu panta spre exterior si umpluturi impermeabile din zona
sub trotuare;

* in situatia intalnirii de terenuri slabe sau improprii la cota de fundare se recomanda chiuretarea
zonelor slabe sau improprii si realizarea de umpluturi compactate in straturi sau beton simplu pana la
atingerea cotei generale de fundare.

* se va acorda mare atentie realizarii termoizolatiilor subsolului sub pardoseli si pe pereti pentru a nu
crea punti termice;

« umpluturile vor fi realizate, in straturi de 15 - 20 cm la umiditatea optima de compactare, cu
compactarea atenta a fiecarui strat la gradul de compactare de 98%;

« apele din precipitatii se recomanda a fi indepartate din fundatii, iar langa fundatii se vor realiza
umpluturi compactate, pentru asigurarea gospodaririi (indepartarii) apelor;

» coeficienlul de pal Ks penlru adancimea de fundare 4.0m de la cola terenului se recomanda a se
adopla Ks = 2.3 - 2.5 daN/cm, pentru lalimea fundatiei de 1m.

e Concluzia studiului de insorire este ca in timpul solstitiului de iarna, pe data de 22
decembrie, imobilele studiate asigurd insorirea imobilelor din zona, cel putin 1h 1/2h pe zi
pentru camerele de locuit conform OMS nr. 119/2014 dupa cum este exemplificat mai jos:

e Concluziile studiului de circulatie pentru obiectivul studiat sunt evidentiate mai jos:
- Se va organiza si amenaja incinta proprietatii pentru a permite accesul usor si iesirea in conditii de siguranta a
traficului;
- Se va asigura accesul facil al autospecialelor de interventie in caz de incendiu la oricare obiectiv din incinta;
- Este obligatorie respectarea regulilor de circulatie a autovehiculelor in vederea asigurarii fluentei traficului;
- Accesul autovehiculelor in parcare se va face, respectand semnele de circulatie, din strada Alexandru
Macedonski (strada cu sens unic) si strada Eroilor (strada cu dublu sens);
- Viteza maxima admisa in incinta parcarii este de 5 km/h;
- lesirea autovehiculelor din parcare se va face in strazile Sararilor respectand semnul cedeaza trecerea si Calea
Bucuresti respectand semnul cedeaza trecerea si obligatoriu la dreapta;
- Numar de accese: 2 (intrari - 1, iesiri - 1);
- Dimensiuni minime ale acceselor: 4,00 m;
- Dimensiuni minime ale circulatiilor in incinta: 4,00 m;
- Accesul, iesirea, parcarile, circulatiile interioare precum si circulatiile de racord din drumul public se
marcheaza pe carosabil sau se delimiteaza prin borduri;
- Pe trotuar in dreptul acceselor se vor realiza marcaje - trecere de pietoni.
- Locurile de parcare din subsol vor avea dimensiunile de minim 5,00 m lungime si 2,30 latime respectand
dimensiunile minime cerute de normativul pentru proiectarea si executia parcajelor pentru autoturisme indicativ
NP 24/1997.

3.2. PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL
Conform Planul Urbanistic General Craiova aprobat cu HCL nr. 23/2000 si prelungit cu HCL
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nr. 479/2015 zona studiata este incadrata in zona centrala, unitati industriale fara stabilirea indicilor
urbanistici cu exceptia C.U.T. de maxim 4.

Retragerile impuse sunt: retragere de construire si imprejmure de 11,00 ml din axul strazii Al.
Macedonski si de 8,00 ml pentru construire si imprejmuire din axul strazii Eroilor (conform
retragerilor din PUZ ZC8)

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Nu exista in prezent plantatii de arbori pe domeniu public cu exceptia a unor copaci incadrati in
zona circulatiilor pietonale. Acestia se vor mentine si vor fi intretinute. Restul materialului arboricol
din zona este situat pe teren privat, in incinta terenulor de locuinte.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

e Organizarea circulatiei rutiere
Organizarea circulatiei in zona studiatd se fundamenteaza pe caracteristicile traficului actual si

de perspectiva, preludnd prevederile P.U.G. Municipiul Craiova. Organizarea circulatiei se mai
bazeaza pe conditiile de asigurare a acceselor la proprietatile existente in zona.

Trama stradala existentd este compusa din strdzi de categoria a Ill-a — colectoare, precum si 0
alee de acces din str Bujorului — Eroilor de categoria a IV-a — de incinta, iar in cadrul PUZ se
reglementeaza accesele existente din strada Alexandru Macedonski si strada Eroilor.

e Profiluri transversale caracteristice
Alcatuirea profilelor transversale s-a facut in conformitate cu STAS-urile 10144/3,5,6 care
stabilesc elemente geometrice ale strazilor, calculul capacitatii de circulatie si intersectiile de strazi,
precum si cu STAS 10.144/1 privind profilurile transversale pentru strazi.
pentru realizarea profilelor, cautandu-se echilibrul intre necesar si disponibilitate.
In functie de importanta lor in reteaua stradald propusi, de categoria arterelor, s-au stabilit
profilele transversale aferente, conform normativelor in vigoare.
a) stradd de categoria a Ill-a - colectoare cu 3 benzi de circulatie conform profil tip 1 pentru str.
Alexandru Macedonski: limita de construibilitate si de imprejmuire la 11,00 m.
b) stradad de categoria a III-a - colectoare cu 3 benzi de circulatie conform profil tip 2 pentru str. Vlad
Tepes: limita de construibilitate si de imprejmuire la 8,00 m.
C) stradd de categoria a I1l-a - colectoare cu 3 benzi de circulatie conform profil tip 1 pentru str. Eroilor:
limita de construibilitate si de imprejmuire la 8,00 m.

e Transportul Tn comun

In prezent in zona studiata exista trasee de transport in comun, autobuze, acestea se deplaseaza
pe strada Alexandru Macedonski.

e Parcaje si garaje
In cazul zonei destinate constructiilor de locuinte se va avea in vedere realizarea conditiilor de
parcare / garare pe loturile locuintelor colective parcarile ce sunt 316 la numar, toate amenajate la
subsolul blocurilor.

e Intersectii

In cadrul zonei studiate, intersectiile sunt:

a) intersectie intre strazi de categoria a IlI-a - Str. Alexandru Macedonski si str Vlad Tepes,
aceasta intersectie este amenajata cu racordare circulard avand, atat pentru intrare cét si pentru iesire la
virajul de dreapta.

b) intersectie intre strazi de categoria a IlI-a - Str. Eroilor si str Vlad Tepes, aceasta intersectie
este amenajata cu racordare circulard avand, atit pentru intrare cat si pentru iesire la virajul de dreapta.

Toate intersectiile sunt amenajate si marcate corespunzator.
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e Semaforizari

Tn zona nu sunt previzute semaforizari cu semnale luminoase.

e Organizarea circulatiei pietonale

Strazile existente si preluate in vederea modernizarii sunt prevazute cu trotuare de latimi
este partial construita.

Traversarile pietonale la intersectiile de strazi se vor amenaja in conformitate cu Normatiul C
239 - 94 la cerintele persoanelor handicapate.

e Sistematizare verticala

Diferentele de nivel din perimetrul zonei studiate, in cea mai mare parte a ei, sunt
nesemnificative, astfel incat modernizarea strazilor existente si a celor proiectate, nu implica miscari
importante de terasamente, iar declivitatile sunt mult sub cele maxime admisibile.

Sistematizarea verticald a zonei, necesita o serie de masuri si lucrari care sa asigure:

e declivitati acceptabile pentru accese locale la constructii;

e scurgerea apelor de suprafata in mod continuu, fara zone depresionale intermediare;

e asigurarea unui ansamblu coerent de strdzi carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje etc.
rezolvate in plan si pe verticald In conditii de eficientd estetica si economica.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
e ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Zonificarea functionala prezentata in plansa "Reglementari urbanistice” propune reglementarea
zonei astfel ca in zona studiata vor coexista si colabora:
- zona de locuinte colective;
- zona de comert si servicii;
- zona de locuinte mici - individuale;
- zona de comunicatie rutiera si amenajari aferente;

Planul Urbanistic Zonal face urmatoarele propuneri:

stabileste regimul de aliniere al constructiilor;

stabileste regimul de inaltime maxim,;

stabileste amplasamentele pentru constructii noi;

stabileste procentul de ocupare maxim si coeficientul de utilizare maxim al terenului, specific
regimului de inaltime.

e Zona de locuinte colective

Zona de locuinte colective propusa, are un regim de inaltime ce cuprinde constructii de 2S+P+5-
6E retras si totalizeaza o suprafata reglementata de 0,87 Ha. In aceasta zona sunt propuse locuinte
colective si spatii comerciale la parter cu parcari subterane situate pe doua niveluri.

Tn cadrul prezentului P.U.Z. sunt prezente urmitoarele subzone functionale avand urmatoarele
caracteristici:

- LC: POT maxim = 38%, CUT maxim = 2,60 si regim de Tnaltime maxim 2S+P+5-6E retras.

e Zona de comert Si servicii

Zona de comert si servicii propusd, are un regim de inaltime de P+1, totalizeaza o suprafata
reglementata de 0,30 Ha si este reprezentanta de cladirea monument existenta.

Tn cadrul prezentului P.U.Z. sunt prezente urmatoarele subzone functionale avand urmatoarele
caracteristici:

-S: POT maxim = 80%, CUT maxim = 3,00 si regim de Tnaltime maxim P+1
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e Zona de locuinte mici -

individuale

Zona de locuinte mici existenta si propusa, are un regim de Inaltime maxim de P+2 si totalizeaza

0 suprafata de 0,75 Ha.

- Lml: POT maxim = 35%, CUT maxim = 1,05 si regim de inaltime maxim P+2

- Lm2: POT maxim = 35%, CUT maxim = 1,05 si regim de inaltime maxim P+2

e Zona de comunicare rutiera si amenajari aferente

Zona de comunicare rutiera si amenajarile aferente este reprezentata prin terenurile ocupate de
traseele strazilor existente si propuse. La acestea se adauga trotuarele, dimensionate in functie de
importanta strazii si de prevederile normativelor in vigoare.
Ponderea zonei circulatiilor carosabile, precum si a circulatiei pietonale este evidentiatd in

bilantul teritorial existent si propus.

e BILANT TERITORIAL

EXISTENT PROPUS

ZONE FUNCTIONALE

HA % HA %
1. ZONA LOCUINTE COLECTIVE din care: 0,00 0,00 0,87 34,80
Constructii - domeniu privat 0,33 13,18
Spatii verzi in incinta - domeniu privat Circulatii 0,15 6,00
incinta - domeniu privat 0,389 15,56
Platforma pubele ecologice - domeniu privat 0,001 0.06
2. ZONA DE LOCUINTE MICI - INDIVIDUALE 0,75 30,00 0,75 30,00
3. ZONA DE SERVICII / COMERT 0,00 0,00 0,30 12,00
4. ZONA CAI DE COMUNICATII din care: 0,58 23,20 0,58 23,20
Circulatii carosabile - domeniu public Circulatii 0,37 14,80 0,37 14,80
pietonale - domeniu public 0,21 8,40 0,21 8,40
5. ZONA SPATII VERZI - domeniu public 0,00 0,00 0,00 0,00
6. ZONA INDUSTRIALA 1,17 46,80 0,00 0,00
TOTAL IN INTRAVILAN 2,50 100,00 2,50 100,00

Pentru zona de locuinte colective propusd rezulta un bilant de incinta ce este prezentant mai

jos:
Bilant de incinta Existent Propus

str. Alexandru Macedonski, nr. 71
Suprafata teren 8,707 mp 8.707,00 mp - 100,00%
Suprafata construita la sol 0,00 mp 3.296,00 mp - 37,86%
Suprafata construita desfasurata | 0,00 mp 22.400,00 mp
Suprafata construita subterana 0,00 mp 11.191,00 mp
Trotuare si alei pietonale 0,00 mp 871,00 mp - 10,00%
Spatii verzi 0,00 mp 1.522,00 mp - 17,48%
Carosabil asfaltat sau dalat 0,00 mp 3.001,00 mp - 34,47%
Platforma pubele ecologice 0,00 mp 17,00 mp - 0,19%

Total apartamente sub 100 mp
Total apartamente peste 100 mp

0 apartamente
0 apartamente

192 de apartamente
16 apartamente

Total parcari supraterane Total
parcari subterane

0 locuri de parcare 0 locuri

de parcare

117 de locuri de parcare
299 de locuri de parcare
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e INDICI URBANISTICI

Principalii indici urbanistici maximi propusi pe zone functionale sunt:

P.O.T. maxim C.U.T. maxim

Zona de locuinte colective

LC 38% 2, 60
Zona de comert/servicii

S 80% 3,00
Zona de locuinte mici - individuale

Lml 35% 1,05

Lm2 35% 1,05

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

e ALIMENTARE CU APA

Alimentarea cu apa potabila a imobilelor proiectate se va face de la reteaua de apa din zona pe
aleea de acces din str. Sararilor, printr-un bransament pe care se va monta un contor apometru intr-un
camin amplasat la limita de proprietate precum si cate un contor apometru pentru fiecare bloc,
bransament realizat prin conducta din polietilena pentru apa potabila.

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

apeao .

ulterioare la armaturile obiectelor sanitare prin prevederea de robinete cu etansare sferica.

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 mentiondm :
- Conductele de apa se vor poza subteran, la adancimea minima de inghet;

- Conductele de apa se vor amplasa la o distantd de min. 3 m de fundatiile constructiilor, iar in
punctele de intersectii la min. 40 cm si totdeauna deasupra canalizarii.

e CANALIZARE
Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin coloane de scurgere pozitionate in bai si
bucatarii, coloane ce se vor racorda la canalizarea stradala prin camine de racord.
Pentru canalizarea interioara se propun conductele din polipropilena, iar pentru cea exterioara cele din
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PVC ( ambele sisteme cu etansare prin garnituri).

Pentru imobilele propuse se va realiza un racord la reteaua de canalizare situata pe aleea de acces
din str. Sararilor pentru evacuarea apelor uzate de la populatia viitoare din aceste imobile.

Conductele de canalizare vor fi pozate pe trama stradala existenta si propusa, 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 §i 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 distantd de min. 3 m de fundatiile constructiilor, iar in
punctele de intersectii la min. 40 cm si totdeauna sub reteaua de alimentare cu apa.

e ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Pentru constructiile din cadrul ansamblului cu regimul de inaltime de P+11, avandu-se in
vedere puterea instalata estimata la cca. 670 kW, bransamentul se va asigura subteran din postul de
transformare propriu catre constructiile propuse printr-un cablu de tip armat Acyaby pozat in sant pe
pat de nisip si protejat in teava din otel in cazul subtraversarii partii carosabile.

Tn 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 celor 3 imobile P+11 retras propus spre construire.

Conditii de protectie a echiparii tehnico-edilitare :
De-a lungul liniilor electrice aeriene este necesar a se respecta un culoar de protectie de :
- 24 m - pentru LEA intre 1 si 110 KV
-37m - pentru LEA 110 KV
-55m - pentru LEA 220 KV
Conform Ordinul Presedintelui ANRE nr. 4/ 9.03.2007 anexa nr. 5b., distantele de siguranta
(m) dintre LEC pozate in pamant si obiective invecinate sunt prezentate in tabelul de mai jos:

protejarii cablului in tub, conform NTE®®

Gaze 0,25% 0,6¥ 9De reguli, conducta de gaze se pozeza deasupra
“ In cazul protejarii cablului in tub, distanta se mareste
la 1,5 m pt. conducte de gaze de presiune joasd sau

Obiectivul Tnvecinat — Note
= c s
8 o 8 c
o+ o O
e N
C o C =
- > =5
Apa si canalizare 0,25 0,57 U'La adancimi peste 1,5 m distanta minima este de 0,6
° m
< Termice, cu abur 0,5 15 Distanta se masoara pana la marginea canalului termic;
§ Termice, cu api fierbinte 0,2 0,5 ea se poate reduce cu 50% cu masuri de protectie
< termica a cablului
g Lichide combustibile 0,57 1 % Distanta poate fi redusd pand la 0,25 m in cazul
2
o
O
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medie, respectiv la 2m, pt. conducte de gaze la
presiune nalta

Fundatii de cladiri - 0,6 *)Cu conditia verificrii stabilitatii constructiei

Arbori (axul acestora) - 1% ®Se admite reducerea distantei cu conditia protejarii
cablului in tub

0,4 kv - 0,5" 7 Distanta se midsoard de la marginea stilpului sau

fundatiei

< (1-20) kV - 19

- cu neutru izolat sau tratat ® Distanta se masoard de la conductorul extrem al

(110-400) kV - 59 LEA
cu neutru legat la pdmant
Sind de tramvai (cea mai apropiata) 19 210 % Cablurile se monteazia in tuburi de protectie,

conform NTE™®
19 Se amite reducerea pand la 1 m in cazul cablurilor
cu Invelis din PVC sau pozate in tuburi

Uzinale 1" 1
® D 1n conditiile precizatein NTE®®
8w
89 SNCFR 2™ 3
&=
3
=
S e
_ Uzinale 1,41 1,5 %) Cablu montat n tub izolat (PVC, beton )
o E 3® '3 Cablu montat in tub metalic
w2 g SNCFR 10" | ' Se admite reducerea distantei pani la 3 m cu masuri
el de protectie pentru cablu si cu aprobarea SNCFR
Drumuri 1 0,516) B Masurati in axul drumului
19 Masuratd de la bordura spre trotuar in localitati,
respectiv de la ampriza spre zona de protectie, in afara
localitatilor
Comandai control 05" 0,1 I)"Se admite reducerea distantei pand la 0,25 m cu
% LES (1-20) kV 0,51 0,07 conditia protejari cablului, conform NTE®
5
© Tc, tractiune urbana, etc 0,5 0,5

Pentru amplasarea unor noi obiective energetice, devierea unor linii electrice existente sau
executarea oricaror lucrdri 1n apropierea obiectivelor energetice existente (statii si posturi de
transformare, linii si cabluri electrice s.a.) Sse va consulta proiectantul de specialitate SC CEZ
Distributie SA.

Retelele electrice existente si propuse in localitati respectda normele SC CEZ Distributie SA,
precum si cele din domeniile conexe.

In principal se face referinti 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 acriene 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
telecomunicatii.

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

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

e TELECOMUNICATII

Cladirile propuse se vor racorda la cablu de fibra optica pentru asigurarea bransamentului de
telefonie si internet si respectiv la televiziune prin cablu de la unul sau mai multi dintre operatorii de
asemenea servicii existenti in zona.

Reteaua de telecomunicatii va fi pozata pe trama stradala existenta. Pe traseul cablurilor
interurbane si fibra optica existente, se vor crea culoare de protectie de 3 m (stanga, dreapta).

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
Tncalzirea imobilelor propuse se vor realiza cu centrale termice de apartament de tip mural, cu
combustibil gaze naturale, centrale instalate numai dupa realizarea unui proiect de specialitate.
Apa calda necesara consumului este asigurata pentru fiecare apartament de catre centrala
termica aferenta respectivei unitati locative, prepararea apei calde menajere realizdndu-se Tn regim
prioritar fata de incalzire.

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 aleea de acces din str. Sararilor 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 — conducta din polietilena 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.

Tn exteriorul cladiriilor propuse se va amplasa o firida cu regulator de gaze, alimentarea
consumatorilor (centrale termice si masini de gatit tip aragaz), urméand a se realiza printr-o coloana din
conducta de otel pozata aparent pe casa scarii, cu contorizarea individuala a consumului la fiecare
unitate locativa in parte.

Sectiunea precum si traseul conductelor vor fi studiate Tntr-o faza ulterioara de proiectare.
Conditii de protectie a echiparii tehnico-edilitare :
In ceea ce priveste distantele minime dintre conductele de gaze de presiune medie si presiune
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redusd si alte instalatii, constructii sau obstacole subterane, acestea sunt normate de normativul
NTPEE 2008 actualizat conform art. 3.12, tabel 1si STAS 859/91.

Distanta minima de la |[Distan{a minima de la
conducta de gaze din | conducta de gaze din
Instalatia. constructia sau obstacolul PE. in m: OL. in m:

PJ PR | PM PJ PR | PM

1 |Cladiri cu subsoluri sau aliniamente de 1 1 " ,’ y L
. S 2 = L V4 Z o

erenuri susceptibile de a fi construite
2 [Cladiri fara subsoluri 05 | 05 1 15 | 1.5 2

Distantele de sigurantd de la statiile de reglare-masurare (cu debit panda la 600 mc/h si
presiunea la intrare peste 6 bar) :
- la cladirile civile cu grad I - 1l

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

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

e GOSPODARIE COMUNALA

Dupa reglementarea zonei propuse, serviciul public de salubritate Craiova va asigura evacuarea
deseurilor de pe platforma de beton amenajata in incinta precum si transportarea acestora la groapa de
gunoi a orasului Tn baza unui contract Tntocmit cu fiecare proprietar de teren in parte sau cu asociatia
de locatari in cazul locuintelor colective. Pe amplasamentul studiat se propune amenajarea unei
platforme betonate pentru pubelele de gunoi menajer. Aceasta platforma va avea o suprafata de 17 mp
si se va realiza pe latura de Nord-Vest pastrand o distanta minima de 10,00 m fata de ferestrele
camerelor de locuit.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Pentru protectia mediului se vor realiza spatii verzi in incinta amplasamentului studiat. Tn zona
studiata nu vor exista zone industriale care sa genereze poluare fonica, poluare pentru apa, aer sol.
In subzonele prezente in prezentul P.U.Z se va respecta Regulamentul General de Urbanism
art. 34, anexa 6 ce prevede urmatoarele valori minime de spatii verzi astfel:
1) Constructii de locuinte
Pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de
locuire, dar nu mai putin de 2 m*/locuitor, propunandu-se prin prezenta documentatie ca si fie
asigurata o suprafata de 2.902,40 mp, locuitorii din cadrul ansamblului fiind in numar de circa 560.
2) Constructii comerciale

Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de
agrement, Tn exteriorul cladirii sau in curti interioare - 2-5% din suprafata totala a terenului.

Pentru zona studiata, in faza de proiectare ulterioara, se vor respecta pentru circulatiile propuse,
normele privind scurgerea apelor pluviale, realizarea rigolelor. Pentru constructii se vor asigura
racordurile la utilitatile din zona.
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3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
e IDENTIFICAREA TIPULUI DE PROPRIETATE ASUPRA BUNULUI IMOBIL

o Terenuri proprietate publica
Domeniul public prezent in zona studiata include terenurile ocupate de strazi si trotuare.

o Terenuri proprietate privata ale persoanelor fizice sau juridice

Terenurile prezentate in plansa cu tipurile de proprietate marcate cu galben sunt proprietati
private ale persoanelor fizice sau juridice.

e DETERMINAREA CIRCULATIEI TERENURILOR INTRE DETINATORI

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce

vor cadea in sarcina autoritatii publice locale.

Organizarea reglementata in acest P.U.Z se adapteaza tramei stradale existente si a utilitatilor
existente.

Costurile ce vor cadea in sarcina investitorului privat sunt reprezentate de racordarea la utilitatile
existente n zona.

Costurile ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale presupun refacerea trotuarelor pe
zonele de acces auto propuse in incinta.

4, CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Planul Urbanistic Zonal are in vedere organizarea armonioasa a zonelor functionale in teritoriul
studiat, asigurarea legaturilor intre subzonele functionale din zona studiate.

Totodata s-a avut in vedere rezervarea terenurilor pentru realizarea In perspectivd a unor
obiective de interes public, pentru rezolvarea circulatiei - functiunea principala din zona studiata.

Planul Urbanistic Zonal cuprinde si Regulamentul de Urbanism care explica si detaliazd sub
forma unor prescriptii (permisiuni - restrictii) Planul Urbanistic Zonal in vederea aplicarii acestuia.

Dupa aprobarea sa la nivelul Consiliului Local, Planul Urbanistic Zonal devine act cu autoritate
administrativa, asigurand conditiile materializarii propunerilor.

Destasurarea in continuare a proiectarii are in vedere:

- elaborarea planurilor urbanistice de detaliu pentru obiective din zond;

- elaborarea studiilor de specialitate pentru dezvoltarea echiparii tehnico-edilitare.

Dupa avizarea de catre toti factorii interesati locali, Planul Urbanistic Zonal va fi aprobat de
catre toti factorii interesati locali, Planul Urbanistic Zonal va fi aprobat de catre Consiliul Local al
Municipiului Craiova.

Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local, aprobate, capatd valoare juridica, oferind
instrumentele de lucru necesare administratiei locale si diversilor solicitanti ai autorizatiilor de
construire.

Perioada de valabilitate a Planului Urbanistic Zonal si Regulamentul aferent va fi de 10 ani.

Intocmit,
Arh Stefarta Emilian
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