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1.2. OBIECTUL LUCRARII

Obiectul lucrarii,PRECONFIGURARE URBANISTICA ZONA STR.
DEZROBIRII — STR. RAMPEI — STR. CIMPULUI — STR. TRA IAN
LALESCU IN VEDEREA CONSTRUIRII SPATII COMERCIALE
(HYPERMARKET) SI LOCUINTE COLECTIVE S+P+10 CU PARCA RI
LA SUBSOL SI SPATII COMERCIALE” consta in aprofundarea si
rezolvarea complexa a problemelor functionale Bnige din zona stadion, ca
urmare a situatiei aparute dupa desfiintarea fosteladiri industriale si
necestiatea reconversiei functionale corelate natfunile existente in zona.

Alta problema este cea a aparitiei in zona a uteatirt cu regim de inaltime
P+10 alaturate strazii luate in studiu in zonaduatstudiu (str. Campului si str.
Sararilor).

Se ia in considerare si frontul existent la straidn Lalescu, zona luata in
studiu si zonele adiacente.

De asemeni se tine cont si de frontul alaturatladid, cu precadere vechi
cu destinatia locuinte si cu regim de inaltime AP+l nivele, dar si cladiri
blocuri de locuinte P+10 aparute in zona recent.

In cadrul planului urbanistic zonal se vor rezalvenatoarele obiective:

- Analiza structurii volumetrice si a cadrului arlgiteral urbanistic;
Rezolvarea circulatiei carosabile in zona luatstirdiu corelat cu celelalte
carosabile existente si propuse prin noile studii;

Rezolvarea functionala a zonei luate in studiuafdenconditii impuse de
cladirile noi si functiunile propuse si existente;

Integrarea zonei propuse in teritoriul luat in std

Reconsiderarea functionala a zonelor adiacenteCgtpului, str. Traian
Lalescu, str. Dezrobirii si zona numita Rampei idmanistrarea
S.N.C.F.R.

SCOPUL PREZENTULUI PLAN

Planul urbanistic de zona se intocmeste conforrtificatului de urbanism
794/04.05.2023 emis de Primaria Municipiului Cramonform Legii 350.

Certificatul de urbanism s-a emis pentru a schiohstinatia zonei conform
P.U.G. din industrie , depozitare si partial lodaircolective in zona spatii
comerciale si locuinte S+P+10 cu spatii comerdelearter.

Acest deziderat nu se poate realiza potrivit lelgicat prin faza elaborare
Plan urbanistic zonal, faza solicitata de primaoaform certificat de urbanism
.Elaborare P.U.Z. in vederea construirii spatii @oiale (hypermarket) si
locuinte colective S+P+10 cu parcari la subsopaitis comerciale”.

In concluzie, scopul este stabilirea reglementadtmei pentru functinea de
mai sus si respectarea Legii 350.



TERENUL CE A GENERAT PREZENTUL PLAN

Solicitantii P.U.Z. sunt:

- S.C. RODALI CARGO S.R.L. - cu teren de 23 49mP

- S.C. KAUFLAND ROMANIA S.C.S. — cu teren de 21 680np

Suprafata luata in studiu in P.U.Z. a fost stabildonform prevederilor
legale de autoritate publica locala prin Directeaspecialitate si este de 61 279,0
mp conform Aviz prealabil de oportunitate.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

La elaborarea Planului urbanistic zonal s-au cdtaisuo serie de
documentatii si proiecte intocmite anterior careeay ca obiect rezolvarea
urbanistica sau echiparea edilitara a unor pamtzdna.

e Planul Urbanistic General al Municipiului Craiova,;
e Cartarea si inventarierea fondului construit exisia zona luata in studiu
si zonele adiacente;

e Situatia proprietatii terenurilor in zona;

e Situatia constructiilor existente inaintea intoanprezentului P.U.Z;

e Planul zonei vizat de O.C.P.l.;

Alte surse de informatii au fost preluate de la:

e Primaria Municipiului Craiova,;

e Serviciul cadastru al S.N.C.F.R., Directia Regian@raiova.

Planul urbanistic zonal utilizeaza un suport topdigr reactualizat special
pentru lucrare vizat de O.C.P.I.

Pentru elaborarea lucrarii proiectantul a mai ctiasuegile, STAS-urile si
normativele aflate in vigoare.

PROIECTELE PROPUSE PRIN PLAN

Planul urbanistic de zona propune conform certifa@ urbanism si Legea
350, reglementarea construirii pe terenul luat indisi, adica — functiuni
propuse, regim inaltime, aliniamente construibiléendicatori spatiali P.O.T. si
C.U.T.

Se propune deci realizarea unui hypermarket cusacseparcari conform
regulament urbanism adoptat cu H.C.L. si blocuriadeiinte colective S+P+10
si S+P+8E cu accese, parcari la teren si subsplagii comerciale in regim P+1
maxim.

Nu se propune trama stradala noua, studiind doaulatia de incinta
(accese, parcari) pe domeniul privat.

Se mentine zona protectie S.N.C.F.R. pe str. Rampei



2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Zona luata in studiu este in prezent reglementatdocm P.U.G. intocmit in
2000.

In prezent zona este cu functiunea zona industrigdatial zona locuinte
colective afectat de protectie cale ferata cu reggnnaltime conform R.G.U. cu
P.O.T. si C.U.T. nereglementat.

Zona adiacenta zonei luate in studiu a inceputcaristruita dupa 1900 cand
s-a inceput cartierul adiacent str. Dezrobirii.

Cladirile de pe latura de sud a str. Dezrobiriitstealizate dupa 1930 cu
structura de zidarie portanta la nivel P+1+2 cutidaBa locuinte ulterior si
spatii comerciale.

Dupa 1970 s-au construit si alte cladiri, in prpadilocuinte individuale si
colective in regim de inaltime intre P+4 nivele dalocuinte P+1 — P+2.

In zona care a generat P.U.Z. s-au construit ¢clddpa 1956.

In prezent, intreaga zona are urmatoarele functiuni
La vest

o Cladiri industriale depozitare comert — serviciogfa linie de

imbuteliere si productie margarina ,Wiesana”), irezent mici
functiuni si un ,supermarket” Supeco;

o Cladiri foste industriale, in prezent servicii saefolosite in aceasi

incinta;

o Cladire spatii comerciale si depozitare, fost C.ICD

o Strada Traian Lalescu, categoria Il.

Lanord

o Teren viran, foste cladiri productie vinificatie;

o Strada Dezrobirii, categoria a Il - a pe tronsoafekent.
La sud

o Teren viran, fosta cladire comert si depozitareneai produse din

carne (spatii frigorifice);

o Strada Cimpului, categoria a lll - a.

- Laest
0 Zona proprietatea statului roman in administraredl. GF.R.,
numita si strada Rampei si linii garaj cale ferata.
o Strada Cimpului, categoria a lll - a.

2.2. POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Investitia este amplasata adiacent zonei cu déstimaajoritara locuinte
private cu P — P+1,2 nivele si P+4 nivele. De aseraeona are acces la una din
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principalele artere pe relatia viitoare str. Traliatescu, categoria a Il — a.

Zona cuprinde si spatii circulatii (strazi diverssegorii).

Amplasamentul, dotarea cu utilitati, relatiile csabile, fac ca zona sa aiba
un grad mare de atractivitate datorita amplasanérdar si a potentialului de
dezvoltare cu dotari (spatii comerciale si locuitddective).

2.3. INCADRAREA IN LOCALITATE

Zona studiata se situeaza in partea de est a Muuli€raiova.

Zona este structurat adiacent str. Traian Lalgsgacipala artera zona B-dul
Dacia Decebal si zona str. Caracal.

Zona luata in studiu are urmatoarele vecinatati:

e La nord — zona servicii, comert si zona locuinteective individuale P+1-

2.

e La sud — zona locuinte individuale dar si colecfisd.

e La vest — zona locuinte colective P+4.

e La est —str. Traian Lalescu si zona locuinte coled®+4.

2.4. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.4.1.Relief

Zona studiata are o declivitate mica pe directimdlrosud pornind de la cota
120,90 pana la cota 18,50 (minim) la str. Cimpuhgiuala si pastrata prin
P.U.Z

Pe directia est — vest, declivitatea este nesicdtifia, ca de altfel pe intreaga
zona adiacenta str. Traian Lalescu si zona S.NRC.F.

2.4.2.Clima

Teritoriul zonei luata in studiu se incadreazaeatsrul cu clima temperat-
continentala cu slabe influente submediteraneeme sa caracterizeaza prin
ierni blande si veri calde si uscate si care ptazimmatoarele caracteristici:

e temperatura medie anuala AC1

e cantitatea medie anuala de precipitatii este dee @ mm,;

e vanturi dominante pe directia est-vest, reci iainealde si uscate vara.

2.4.3.Conditii geotehnice
Cota absoluta a zonei este cuprinsa in jurul coeeil18,50 cu crestere
catre piciorul terasei superioare (nord) de 120,90
Stratificatia reprezentativa o formeaza depuneailevionare materiale,
lenticulare, incrucisate, maluri cu continut orgamplastic moi, nisipuri fine -
medii saturate.
Aceasta zona este din punct de vedere geotehmima cu teren normal
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de fundare, nefiind necesare solutii de fundaretéoacumpe in cazul unor
cladiri cu subsol.

Nivelul hidrostatic nu indica probleme serioasatpe fundare mai ales
cand nu exista subsoluri, zona fiind relativ joesaras.

Apa din panza freatica nu prezinta agresivitaienca asupra betoanelor
Cu care vine in contact.

In aceste conditii, se constata ca fundatiile aiito nu afecteaza panza
freatica. In prezent, marea parte a zonei este tegeonstruit.

Se poate remarca ca ne aflam intr-o zona ridieataasului adiacenta
Calea Bucuresti.

2.4.4.Gradul de seismicitate
In conformitate cu prevederile din Normativul P1D#02 amplasamentul
se gaseste in zona "D" pentru care corespundecea@fil Ks = 0,16.
Coeficientul perioadelor de colt este Tc = 1,5usele.
Pentru aceasta incadrare in coeficienti de mas, storespunde in
echivalenta gradul VIII (8) de intensitate seismpa scara MSK, pentru o
perioada de revenire a intensitatii seismice dars0

2.5. CIRCULATIA
2.5.1.Date generale

Zona studiata se afla in zona de est a orasulaicadie str. Dezrobirii,
care leaga zona de centru cu zona fosta industerstituie alternativa de
tranzit pe relatia est — vest si in viitor pe riglatord — sud.

2.5.2.Cai de comunicare — situatia existenta

Zona studiata este la medie distanta de zona ¢zrdrarasului legata cu
artere de circulatie importante la centru — strzkirii si Calea Bucuresti si
nord — sud str. Traian Lalescu, Henri Coanda, VRlesie.

Altfel exista:

e Lanord
o Str. Dezrobirii — categoria a Il —a in zona studiat cotegoria a
[l — a in restul parcursului.
e Lasud
o Str. Cimpului si Elie Georgescu — categoria a #l —
e Laest
o0 Zona S.N.C.F.R. (str. Rampei) nemodernizata, farmar cu
linii cale ferata de camp.
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e Lavest
o Str. Traian Lalescu, categoria a Il — a ce se vdigoa categoria
a ll — a pana la str. Caracal.

2.5.3.Caracteristicile tehnice ale tramei stradale existate

Trama carosabila este reprezentata prin strazmeérale si in exteriorul
zonei luate in studiu, fiind carosabile ale struicturbane, si ale cartierului in
principal str. Calea Bucuresti.

Traseele principale din zona sunt:

e La nord — str. Dezrobirii.

e La sud — Calea Bucuresti.

e La vest — str. Traian Lalescu (in zona studiata).

e La est— zona administrare S.N.C.F.R. si cale degataj.

Profilurile transversale ale principalelor strazistente in zona prezinta
urmatoarele caracteristici:

Categoria strazilor
o Lanord
e Str. Dezrobirii — carosabil de 14,0 m latime, cotuar de 2,5 m
latime;

o Lasud

e Str. Cimpului — carosabil de 7,0 m latime, cu testule 2,0 m
latime;

o Lavest

e Str. Traian Lalescu — carosabil de 14,0 m latimeosuar de 4,0 m
latime;

0 Laest

e Zona in administrarea S.N.C.F.R. si linii cale farde garaj (fosta
rampa incarcare)

2.5.4. Transportul in comun

In zona luata in studiu este adiacenta principattdre est — vest care leaga
zona urbana de cea rurala din estul orasului ptih vest — est (iesirea spre
Turnu Severin — Targi Jiu si iesirea spre Bucuregflitesti).

In aceste conditii, in zona luata in studiu nu &isn transport in comun dar
exista in zona adiacenta B-dul Dacia — Decebabld si Calea Bucuresti la sud
pe directiile est si vest.

Mentionam ca desi categoria a lll — a in mare pro@ai categoriaa ll —a in
zona str. Dezrobirii leaga centrul orasului de zesiaa orasului.

Strapungerea str. Traian Lalescu care va fi caie@goil — a va realiza si
legatura sud — nord a zonei si va putea preluafit de calatori cu autobuze.
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2.5.5.Parcari

Zona luata un studiu nu are parcari organizate roximitatea viitoarelor
propuneri, urmand a fi organizate in incintele ¢ardiilor.

Nici pe str. Dezrobirii nu sunt existente parcarzona luata in studiu.

Studiind planul de situatie al zonei, se constatgrocentul de ocupare al
terenului este mic si ca exista suficient spatiotpeparcari in incinte.

In spatiul in care se afla investitiile de bazgsegpun parcari pentru locatarii
investitiei la parter si la subsol si la parter fperspatiul hypermarket.

Atat investitile prezente, cat si cele viitoar@rvilua in considerare
rezolvarea parcarilor in incinta conform regulansduit de urbanism privind
dimensionarea parcarilor.

2.5.6.Disfunctionalitati

In urma analizei situatiei existente reies urmadtzaaspecte:

- Str. Dezrobirii in prezent respecta caracterigicihei strazi de categoria a
lll — a si are trotuare mici fara posibilitati defidargite. Actuala documentatie
mentine pastrarea categoriei a lll — a si categotia- a pe zona luata in studiu.

- Str. Tralan Lalescu este categoria a Il — a si dimensiuni
corespunzatoare la trotuare, carosabile si spatizivdar este blocata intr-o
cladire si este in lucru largirea continuarii cu stenri Coanda la categoria a Il
— a realizand legatura sud — nord str. Caracaggoata | —a, cu B-dul Dacia
Decebal, categoria a Il —a.

In acest fel, accesul la investitile propuse seda strazi categoria a Il — a

si o strada (Cimpului, categoria a Ill — a), toateacces la arterele majore.

2.6. OCUPAREA TERENURILOR

2.6.1.Principalele caracteristici ale functiunilor din zona. Relationari

intre functiuni

Situatia actuala a zonei studiate

In prezent, conform Plan Urbanistic General aprabanul 2000 si conform
Certificatului de urbanism a avut urmatoarele ahedii

Zona industriala si functiuni comert, depozitare;

- In zona ce a generat P.U.Z. proprietatea S.C. ROICARGO S.R.L. a
fost spatiu industrie;

- In zona ce a generat P.U.Z. proprietate S.C. KRLAND ROMANIA
S.C.S. au fost spatii industrie si in zona studidth.D.C. (Centru Librarii si
Distributie Carte), foste spatii depozitare si iilisitie.

Tot in zona luata in studiu a fost si cladire indiaga S.C. RAIMAN care
intre timp s-a transformat in zona comerciala (so@gazin) ,Supeco”, deci
toata zona luata in studiu a fost in teren zonastriala.
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In apropierea zonei la nord se afla si blocuri Intai(intersectia Dezrobirii si
Traian Lalescu) care nu sunt in zona luata in stgds-au pastrat.

P.U.Z-ul nu afecteaza zona protectie (str. Rampei) administrarea
S.N.C.F.R. care nu apartine zonei luate in studiu.

In prezent, terenurile ce au generat P.U.Z. sbetrdi de constructii, cladirile
fiind desfiintate.

Cladirile din zonele C.L.D.C. si RAIMAN nu au fodesfiintate, in prezent
fiind tranformate in spatii comerciale si se vormtige cu aceasta functiune.

Conform Legii 350, P.U.G. aprobat si R.G.U. in Zenendustriale,
coeficientii P.O.T. si C.U.T. nu erau reglementati.

Zona luata in studiu are in P.U.Z. propus douatiuncsi anume zona dotari
de interes public si general (spatii comercialegaia mixta (locuinte colective
si spatii comerciale - dotari de interes publigesneral):

UTR 1 — zona spatii comerciale (hypermarket) (dotariirtteres public si
general) —S =23 056 mp

P.O.T. =40%

C.U.T.=0,60

Regim maxim P+1

UTR 2 — zona mixta locuinte colective si spatii comdei@otari de interes
public si general) S = 22 127 mp
e zona locuinte colective
P.O.T. =20%
C.U.T.=2,2
Regim maxim S+P+10
e zona spatii comerciale (dotari de interes publigesieral)
P.O.T. =40%
C.U.T.=0,8
Regim maxim S+P+1
Regim maxim P+1

UTR 3 — zona mixta locuinte colective si spatii comdei@otari de interes
public si general) S = 16 096 mp
e zona locuinte colective
P.O.T. =20%
C.U.T.=2,2
Regim maxim S+P+8
e zona spatii comerciale (dotari de interes publigesieral)
P.O.T. =40%




C.U.T.=0,8
Regim maxim S+P+1

Principalele functiuni prezente in teritoriul statisunt:

e zona circulatiei carosabile cuprinde arterele exist(str. Traian Lalescu,
str. Dezrobirii, str. Cimpului si str Elie George¥cdar si aleile si
parcajele carosabile de incinta (zona studiatajilpl® carosabilelor se
propun a se pastra limita construibilului pentmaztcategoria a lll — a;

e zona circulatiei pietonale;

e zona spatiilor verzi (inexistente) in incinte irudiu si cele propuse in
zona luata in studiu;

Aceste zone sunt in compatibile cu destinatia zpngpusa prin P.U.Z. fiind

subfunctiuni componente ale zonei predominantaodeitte dar si functiunii
complementare intr-o zona ce poate fi consideramdra de cartier.

Aspecte calitative

Zona luata in studiu, ca de altfel si zonele inmaté sunt construite cu
diverse functiuni (locuinte, comert, piata, micingeii).

Zonele alaturate, in special str. Dezrobirii, estastruita in mare parte cu
locuinte individuale mici, in general P si P+1 sainputin P+2, in special la
frontul stradal.

De asemeni si frontul la str. Cimpului este in mxtjg mare construite
individuale P, P+1, in mare parte vechi.

Frontul la str. Traian Lalescu este dominat deilsteucolective S+P+4.

Asigurare spatii verzi si servicii

Zona fiind inceputa dupa 1956, a fost inca compdetal spatii productie,
depozitare, comert realizate si dupa 1990 (spdtiesana”, fosta ,Lemon”)

In consecinta, atat zona luata in studiu, cat & geonjuratoare nu dispun
de spatii verzi, fiind fosta zona industriala. Trergle libere sunt terenuri lasate
.pirloaga” pe care nu exista nici macar plantagisgice, in prezent nefiind
investitii in program.

In zona nu exista nici spatii de interes public slargasesc in zona vecina in
cartier Dezrobirii unde exista spatii comercialseivicii.

Riscuri naturale

Zona este in estul orasului si nu prezinta risnaturale (inundatii, alunecari)
nefiind cursuri de apa sau terenuri instabile.

Panza freatica este la adancime de 4 m, terendl hun de fundare.

Gradul seismic este ridicat: 7,5.

In consecinta nu exista pericole naturale, excldzamtremure, vant, ploi,

10



care sunt izolate in municipiu.

Zona circulatiei carosabile cuprinde suprafetele carosabilelor existente in
incina si in zona.

Din analiza situatiei existente nu rezulta necesitainterventiei asupra
carosabilelor existente, acestea asigurand farblgame traficul din zona (in
prezent).

De asemeni carosabilele existente si propuse asajar in incinta si accesul
la toate terenurile (cladirile) existente si propysin P.U.Z. si in aceste conditii
nu sunt necesare nici alte carosabile, nici intetiveasupra profilelor
transversale ale carosabilelor propuse in afarasa#ilului de incinta in planul
urbanistic propus. Pentru viitor se va lua in chtmntinuarea investitiei privind
legatura nord — sud (str. Henri Coanda, strapulageste. Traian Lalescu
intregind relatia cu o artera categoria a Il — a).

Zona spatiilor verzi este reprezentata de suprafata spatiilor amenegate
exista in incinta in zona blocului existent.

Prezentul P.U.Z. intervine asupra suprafetei emistade spatii verzi si o
mareste prin prevederea de spatii verzi in zonausilor propuse si in zona
spatiului comercial.

Zona circulatii pietonale este adiacenta carosabilelor si platformelor din
incinta zonei ce a generat P.U.Z.

Zona circulatiei pietonale este foarte bine deatalaferent spatiilor zonei de
comert, dar si a zonelor locuintelor colective.

Asa cum am aratat, planul urbanistic nu modificafifgle stradale existente
si propune noi strazi fata de cele existente si siggrafata pietonalelor propuse
se mareste fata de existent cu suprafetele pietamganizate in incinte (alei
pietonale) si desigur cu trotuare la carosabilele propuse.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit.

Fondul construit din zona studiata este aproapeastest.

In prezent exista un bloc de locuinte colectiventiei dimensiuni si cladiri
foste industriale transformate in spatii comercgaa cladiri C.L.D.C. (comert).

Cladirile sunt in cea mai mare parte in stare béimal construite dupa 1990
cand s-a aprobat P.U.Z.-ul existent.

2.7. ECHIPAREA EDILITARA

Alimentarea cu apa
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Zona luata in studiu dispune de retea de alimemia@a in toata zona, luata
in studiu unde exista conducte 150 Otel care alitesa cladirile existente si
200 Otel la str. Dezrobirii care alimenteaza zawdustriala. De asemeni exista
si pe strazile Traian Lalescu si Cimpului.

Alimentarea cu apa se va completa pentru zonaalgni® colective conform
cu solutia ce se va propune de C.A.O. la faza enaifiirde construire.

Mentionam ca alimentarea cu apa a zonei fosta fridlassau fost destul de
dezvoltate avandu-se in vedere consumul relatiemar

Conductele de pe amplasament sunt in mare partfedate si nu se pot
refolosi si in noile conditii, urmand a fi relocaderestudiate conform cerintelor
bine determinate.

Propunerile din PUZ nu afecteaza retelele de apgbga din zona.

Conducta de pe amplasament va fi pastrata pentra imvestitie.

Canalizare menajera

In zona studiata exista retea de canalizare pe &ieazile (str. Dezrobirii,
str. Cimpului), unde exista o conducta de canaiZ00 Beton dar si pe str.
Traian Lalescu unde exista conducta 700 Beton gt tlungimea strazii care
preia zonele laterale si fostele cladiri induséial

Canalizarea va prelua locuintele colective existenbcuintele colective
propuse, spatiile comerciale propuse si cele a®ispastra.

Propunerile din PUZ nu afecteaza retelele de czanalistradala din zona,
urmand a prelua bransamentele viitoare. Prin ptaliede canalizare se vor
dimensiona retelele din incinte si bransamentetetieaua municipala.

Canalizarea pluviala

La str. Traian Lalescu si str. Dezrobirii existaconducta de canalizare
pluviala 500 beton care preia zona adiacenta, &ifquinele aflate aferent
fostelor unitati industriale.

Pe celelalte strazi, Campului si Rampei, nu expdti@iale, apa preluandu-se
la rigola.

Apele pluviale pe strazi se preiau la Geigere culideate spre sud.
Carosabilele de incinta de mici dimensiuni devezada teren.

Circulatia de incinta mica nu necesita separatdarbidrocarburi sau solide,
apele preluandu-se la teren.

Parcarile se colecteaza la canalizarea de incint@separatoare solide si
hidrocarburi.

Pentru parcarile subterane se prevad base colectogompe de nivel pana
la canalizare (cota) existenta.

Platformele de la spatiul comercial vor fi prevazuat retea de canalizare si
cu separator de solide si de hidrocarburi. Intreaf@a de incinta se colecteaza
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la sifoane de pardoseala tip ,Geiger” si se dewaséa reteaua municipala dupa
separarea solidelor si a hidrocarburilor

Pentru parcarile subterane se prevad base colectogompe de nivel pana
la bazine de retentie cu clapeta contra sens, apobranseaza la reteaua
municipala.

Reteaua de incinta si bransamentul se vor aviZ2otiepania de Apa Oltenia.

Propunerile din P.U.Z. nu afecteaza retelele existe

Alimentare cu energie electrica

In zona luata in studiu exista un post trafo adiacgtr. Dezrobirii care
asigura necesarul zonei de nord, fosta industnigicatie.

Pentru zona de sud, exista adiacent str. Cimpulypast Trafo care asigura
necesarul fostului ,Frigorifer”, actual dezafectabna fosta fabrica ,Wiesana”,
actual transformata in spatii comert si spatii nsgivicii.

Puterile instalate ale posturilor trafo existerdgevser lua in calcul la necesarul
viitoarelor investitii in functie de numarul apartantelor ce vor rezulta in zona
locuintelor colective.

In zona luata in studiu exista iluminat stradal dpa strazi periferice zonei
(Dezrobirii, Traian Lalescu, Cimpului, Elie Georgak

Zona denumita str. Rampei, aflata in administragal.C.F.R. nu are
iluminat stradal, ci doar un iluminat de tip uzical corpuri specifice.

Zona blocului existent P+4 are iluminat la fatadingpala si la fatada
posterioara. Zona fosta industriala (margarinajuaa zona comerciala, are
iluminat stradal la str. Traian Lalescu, dar simloat propriu al spatiului
comercial si de asemeni lumini in incinta ca sizéma fosta C.L.D.C. (spatiu
depozitare).

Zona fosta industriala majoritara in prezent nu @@ iluminat de incinta,
fiind dezafectata (proprietate RODALI CARGO si KAUAND ROMANIA
S.C.S)).

Zona de locuinte colective va avea iluminat stratat la strada categoria a
lIl — a propusa, cat si la aleile carosabile gdacarile supraterane propuse.

Zona aferenta hypermarket va fi iluminata conforenirdelor beneficiarului
(S.C. KAUFLAND ROMANIA S.C.S.), atat ca iluminat gblatformei, al
exteriorului cladirii si in interiorul cladirii.

De asemeni, bransamentul va asigura si functionasalatiilor frigo, aer
conditionat, alte utilaje functionale.

Actuala propunere nu afecteaza retelele existectgese vor pastra, avand un
consum mic in cazul unui necesar sporit se vorggtaibransamente noi la P.T. sau de
la P.T.

Alimentarea cu energie termica

Incalzirea cladirilor se face in sistem propriu. S8er folosi panouri

fotovoltaice, panouri solare, pompe de calduraceatrale termice electrice.
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Pe latura de vest a str. Traian Lalescu se aflearee termoficare care
asigura incalzirea blocurilor iar la zona str. Ramjn zona S.N.C.F.R., se afla
conducte pentru agent primar care alimenteaza elendermice aferente
cladirilor de pe Bd. Dacia Decebal si o parte acbidor de pe str. Calea
Bucuresti, zona est.

Nu se propune a se folosi energie termica cenatalitermoficare), nici la
incalzirea spatiilor comerciale sau hypermarkévsiintele colective.

Se recomanda a se folosi energii alternative deieficienta nepoluante.

Alimentarea cu gaze naturale

In zonele adiacente strazilor Dezrobirii, Traianldsau, Cimpului, Elie
Georgescu a existat retea de gaze in interiorugéizaferente hypermarket si a
cladirilor de locuinte colective si spatii cometeiaFosta retea este dezafectata.

Gazul se va folosi la centrale termice de apartdrsiela prepararea hranei,
dar se va milita pentru folosirea de centrale elsxtsi prepararea hranei cu
curent electric produs de panourile fotovoltaiceljf@c sau spatiu comercial
propus.

Zona C.L.D.C. si RAIMAN (fost ,Lemon”) au bransamniegaz ce va fi
redimensionat in functie de necesar.

Telecomunicatii
La toata zona exista retea de telefonie mobilalesgeprin antene telefonice
de telefonie mobila.
Pe latura de est a str. Dezrobirii, pe stalpi,texistea aeriana de fibra optica
pentru internet, televiziune, telefonie fixa ce rmp@e racordarea viitoarelor
constructii.

Gospodarie comunala
Zona este asigurata de serviciul de salubritatee @aecteaza gunoiul
( deseurile ) menajere de la platformele gospatiacel pubele pentru gunoi.
Preluarea se va face selectiv (sticla, plastictidhametal), de la locuintele
colective, dar si de la spatiile comerciale si hyperket. Pentru zona se propun
colectari gunoi in (tomberoane) pubele ingropatef@on aviz Iridex.

Principalele disfunctionalitati
Analiza situatiei existente nu a constatat disfionetitati ale retelelor edilitare,
fiind un cartier de locuinte colective destul delviesi de compact.
Retelele existent pot fi redimensionate un funalie investiti la solicitarea
beneficiarului.
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2.8. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

Prevederile din P.U.G. 2000 creeaza disfuncticaialiatat in planul
reglementarilor cat si al abordarii in conditilee groprietate a terenurilor
existente astazi avandu-se in vedere ca in an M9&ea parte a terenurilor
erau proprietatea statului, iar zona neconstruda\enit zona proprietati private
si partial a fost construita:

1. La data intocmirii P.U.G. (2000) nu se terminasecpsul de restituire a
terenului (zona era construita partial) si ulteadiost modificata structura
proprietatilor (tipuri de proprietate);

2. In mare parte cartierul a fost construit cu loceiriadiri proprietate
privata.

3. In sudul cartierului au fost construite si zone Ideuinte colective in
regim P+10 la str. Calea Bucuresti si Sararilor.

4. Dupa anul 1990 au aparut investitii private, in csple in domeniul
industrial (frigorifer, fabrica Wiesana, Vinalcool)

5. Toate acestea au dus la creerea practic a douataspditecturale si
anume:

o0 Locuinte colective cu expresie moderna in genepastructura cu
beton armat (in zonele adiacente);

0 Locuinte individuale in regim P + P+2, construite dhvestitori
privati, in special in zona str. Cimpului, str. [&xrii.

Toate acestea sunt invecinate cu 0 mare zona malastreand o zona

industriala intr-o zona intens folosita ca locuintdective si individuale.

Nu de neglijat este zona ,str. Rampei” in admiaisda S.N.C.F.R. care

desparte doua zone de locuinte in mod nesjutificat.
Toate acestea conduc la structura relativ conticwavariatii de expresie
arhitecturala.

In zona luata in studiu exista locuinte P+4, odagina industriala si o zona
mare neconstruita.

In prezent, existenta unei zone industrie in céningi zone de locuinte este
neavenita si actuala documentatie propune elimenao@ei industrie.

CATEGORII

DISFUNCTIONALITATI PRIORITATE INTERVENTII
URBANISTICE

CADRU NATURAL

1. Conditii
geotehnic

Teren  aluvionare
nisipuri cu indesare mec

dinSe recomand

atentie lsfundare¢

aZona cu protectie d
remodeare
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FUNCTIUNI URBANE

Zona are terenulfi
1. Functiunea T, pentru sport, turismZona are potential de
X Zona cu functiuni diverse : . :
dominanta . ! . conform P.U.G| diversificare si dezvoltare
. (locuinte, industrie, comert, . . ; ) .
locuinte N aprobat dar si terenufifunctionala (spatii  verzi
S.N.C.F.R., zona militara) - . . -
mici , dar permitg comert, locuinte colective)

locuinte colective

2. Alte activitati

Lipsa categorii servicii uzual
(comert, agrement, sanatate
Lipsa dotari functiuni publicé

e

Initiative

» dezvoltare

serviciilor
functiunilor publice

de

si

urbane necesare ale statului (politie, fisc
posta)
Lipsa servicii publicg

(transport in comun)

Zonificare functionalg
integrata spatial, urbanist
si multifunctional (comert
locuinte, spatii verzi)

)

3. Functiune
circulatie si
transport -

Accese carosabile
subdimensionate fara
alternative;

Relatii de trafic
insuficiente cu alte zong
functionale;

Pietonale la carosabile
acces lipsa;

Carosabil partial
restrains pentru zona
locuinte.

1%

Realizare
carosabile
incinta;
Modernizare
carosabill
existent;
Realizare
circulatie
corelata cu
existentul;
Sistematizarea
intersectiilor

Organizarea traficulu
de acces in zon
propusa cu cel existe
si cu cel de incinta
(carosabil + pietonal
la zona locuinte
colective si comert

4. Transport in
comun

Lipsa transport in -
comun in zona,
Lipsa legaturi cu
transportul in comun |-
existent pe str. Traian
Lalescu;

Statii distribuite departe -
de legatura cu zona
studiata.

Marire frecventa
pe Calea
Bucuresti;
Pozitionare statii
la legatura Cales
Bucuresti;
Realizare
strapungere str.
Traian Lalescu.

- Reanalizare;

- Modernizare;

- Organizare.

5. Functiunea
ecologica

Spatille neamenajate se
pot amenaja in spatii
Verzi;

Spatii degradate; -
In incinte (in zona in
studiu) spatii libere
neamenajate;

Spatiul in zona luata in
studiu neamenajat cu
suprafete neocupate
matri (in suprafetele

Amenajarea
spatii verziin
zona studiata;
Amenajare spati
verzi de
folosinta
generala;
Amenajare
spatiilor libere in
zona si in zona

Monitorizarea calitatii
aerului;

- Combaterea poluarii;

Imbunatatirea calitatii
aerului.

invecinata (str.
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libere de constructii).

Rampei);

RELATII URBANISTICE

Zona preponderent ¢
dotari industriale si ct
posibilitati

comerciale;
Volume desfiintate cu

=

Dezovltarea

zonelor adiacents

zonei de locuit;
Asigurarea
legaturilor intre
zonele

tI-JI

Zonificare viitoare a
teritoriului;

Asigurarea circulatiei
auto si pietonala;
Asigurarea
transportului in comun

: spatii inconjuratoare functionale; :
1. Probleme socia - . . la legatura intre zone s
. largi neocupate; - Legaturi -
- economice - k . - oras;
Constructii locuinte insuficiente cu N . .
. S . Eliminarea industriei
colective la limita Calea Bucuresti . .
. o intr-un cartier de
zonei cu efecte principala artera . : o
R . . locuinte si functiuni
nesimnificative ca de circulatie a . .
impact volumetric si zonei de sud in adla(_:ente, .
X - Realizare str. Traian
vizual. legatura cu zona
Lalescu
centrala.
Drepturi litigioase de
proprietate asupra
terenurilor private;
Drepturi neclare - Legilatie - Stabilirea de zone de
asupra terenurilor incoerenta; amplasamente;
2. Probleme ; ) o . .
juridice intre persoane; - Legislatie prin |- Rezerve de spatii

Drepturi de
proprietate nestabilite
asupra diverselor
dotari edilitare
(drumri).

care primeaza
interesul general

disponibile;
Stabilirea restrictiilor.

3. Relatii intre
functiuni si
spatii diferite

Zona propusa prioritar
cu functiune spatii
locuinte, comert
adiacent zonei de locuit
Zone alaturate cu
functiuni locuinte
individuale devenita
actual si cu locuinte
colective;

Functiuni de interes
general (comert, servici
instititii) insuficiente;
Spatii alaturate
neamenajate si
nefunctionale;

Spatii circulatii cai
ferate abandonate.

Crearea de zone
cu functiuni
complementare
(spatii verzi,
parcari);
Creearea de zon
cu functiuni
comert, servicii;
Relatii de
legatura
interfunctionala;
Relatii de trafic
(auto, pietonal)
intre zone;
Strapungerea
spre sud str.
Traian Lalescu.

Organizare functionala
compozitionala;
Zonificare fluenta
integrata.

Realizarea legaturilor
intre zonele functionale
alaturate.
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2.7.1 Solutii pentru diminuarea disfunctionalitatilor

Diminuarea disfunctionalitatilor nu poate fi realia fara o analiza a
tendintelor si a cerintelor actuale privind regletiaeea functionalitatilor.

Asa cum am aratat, principala disfunctionalitatee etructura amorfa care a
dus la insertii arhitecturale in fondul constrgii constructii industriale.

Astfel la str. Traian Lalescu se remarca un frogstdl de bine construit cu
cladiri mari pentru locuit unitare la inaltime patura de vest si unitar ca
expresie arhitecturala si functiune.

Analizand situatia existenta se constata ca exighunctionalitati mari ca
dispunere a functiunilor.

Principala disfunctionalitate a intregii zone podieconsiderata aparitia
insertiilor cladirilor industriale de dupa 1990 @lta functiune si expresie
arhitecturala isi diferita fata de zona de locuit.

In acest sens se recomanda o zonificare pe categofunctiuni a cladirilor
si eliminarea unei zone industriale neavenite ataa@ona luata in studiu, dar si
in teritoriu.

Nu se recomanda alte functiuni si nici alta confagie a tramei stradale fata
de cea propusa in care totusi se pastreaza zonaRa@npei”’ in administrarea
S.N.C.F.R. care are si un caracter dezolant figidgrijita si murdara.

2.7.2 Planul de actiune privind implementarea invdslor propuse

Dupa aprobarea P.U.Z. si incheierea investiilor dama (cladiri) se vor
corela carosabilele din proprietati private cu aotearosabil major.

Se va reglementa construirea spatiilor cu desé@naticuinte colective,
pastrandu-se legatura functionala cu zona vestipepopusa de dotari de interes
general (comert) tinand cont de situatia existeat@ conduce spre un centru de
cartier cu spatii comerciale si locuinte P+10 sitswerzi inexistente in prezent.

2.7.3 Categorii de costuri

A. Costurile investitorilor privati

In afara costurilor obiectivului de baza, in sa&cimvestitorilor este
realizarea bransamentelor conform avizelor si pteler intocmite de
destinatorii de retele si implicit amenajarea teten circulatii de incinta, spatii
verzi si plantatii de incinta.

De asemeni realizarea carosabilelor, parcaril@topalelor si a spatiilor
verzi in proprietatea lor intra in sarcinta investior, ca si corelarea acestora cu
cele existente.

Se noteaza ca lucrarile se situeaza strict in rer@urilor private. Planul
urbanistic nu cuprinde domeniul public.
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B. Costurile suportate de autoritatea publica locala

P.U.Z. nu propune modificari pe trama stradalaroppetatea autoritatilor
publice, acestea urmand a se stabili de catre P.$AG proiect de interventii la
trama stradala, exemplu fiind strapungerea stiaaian Lalescu de categoria a
Il — a, de asemeni P.U.G. in curs de elaborar@saZRampei (in administrarea
S.N.C.F.R)).

Mentionam ca cele doua interventii nu afecteazaestitile propuse,
strazile fiind de categoria a Il — a (cele perirakty excluzand str. Cimpului care
nu este propusa spre schimbare categorie prinlackRié).Z.

De asemeni, conform datelor de la Primarie, asaitauystr. Rampei” nu
poate fi afectata, fiind in administratia S.N.C.Fdare poate interveni asupra str.
Rampei.

C. Etapizarea investitilor in sectorul privat

l. Se vor realiza investiile din zona.

Il. Se vor realiza bransamentele si carosabilului tegmaia a lll — a.

Il Se va intocmi documentatia pentru realizarea céailedar de
incinta a parcarilor si pietonalelor si se vor axacsi realiza spatiile verzi,
plantatiile si mobilierul urban.

2.9. PROBLEME DE MEDIU

Impactul asupra mediului

Zona studiata este in prezent zona cu functiunehusinie (functiune
dominanta), marginit de Dezrobirii si Traian Lalescstr. Cimpului, dar
existenta si zona locuinte colective P+4 in ateoaei studiate, dar si suprafete
mari de carosabile si pietonale, aferente straZitaian Lalescu si Dezrobirii.
Suprafetele verzi adiacente str. Traian Lalescaumt in zona studiata.

Actualul P.U.Z. propune schimbarea radicala a das&i zonei si
reanalizarea structurii volumetrice existente sndicatorilor P.O.T., C.U.T.,
precum si reglementarea constructiilor de locuaatiective si spatii comerciale.

Impactul asupra mediului este majora, avandu-sgethere ca activitatea
propusa este nepoluanta iar zona se afla in ifdravntr-o zona de locuinte
colective si individuale.

Se elimina destinatia industrie.

Locuintele existente au factori de impact asupraiolei redusi iar dotarea
tehnico — edilitara limiteaza si mai mult agresitéa functiunii propuse (retele).

Precizam ca toata zona Dezrobirii are dotari laeuindividuale si in front
retras, locuinte colective dar si spatii comerclalparterul caselor.

Constructiile sunt bransate la gaze, apa, canelizarent care exista pe toate
strazile perimetrale.
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Relatia cadru natural — cadru construit

Relatia cadru natural — cadru construit este iterta in zona luata in studiu
si tot parcursul fiind o zona fosta industrialapnmezent dezafectata pe zona ce a
generat P.U.Z. iar fosta zona adiacenta str. Traialescu transformata in
comert.

Zona studiata este 0 zona destructurata tipic arlzahacenta a doua strazi
categoria a Il — a pe tot traseul locuinte colegtar si individuale.

Zona nu a avut nici-odata plantatii sau cadru @tsemnificativ, fiind o
zona tipic industriala adiacent str. Cimpului péuta de sud sunt locuinte
individuale P, P+1, P+2.

Evidentierea riscurilor naturale

Zona fiind intravilana este cuprinsa in teritoaré factori de risc natural.

Factorul de risc existent ce este luat in calcte esl seismic. Cladirile vor
respecta normativele in vigoare privind conformasedimensionarea cladirilor
pentru zone cu grad seismic 7,5 (mare parte agtsttupa 1960).

Nu exista risc de inundatii sau alunecari de tewgrele freatice sunt la
adancime care permite fundari normale, fiind una zZionele mai inalte ale
orasului cu panza freatica la adancime 4-5 m.

Raul Jiu este la distanta mare si deci fara rissdedatii iar alte cursuri de
apa nu exista. Relieful este plat, deci nu existut unor alunecari de teren.

Riscuri in sistemul cailor de comunicatii si dintegoriile echiparii edilitare

Accesul in zona se face pe artere carosabile urbaeexistand riscuri in
sistemul cailor de comunicatii sau al izolarii (sPezrobirii si str. Traian
Lalescu) care este in curs de largire si legatiueaGalea Bucuresti.

Zona este destul de importanta cu cladiri noi, exadtente, cat si propuse si
deci nu se pune problema disparitiei zonei cardesarmine si disparitia cailor
de comunicatii care sunt importante.

De retinut ca apartitia unor noi investitii in iefrga zona alaturata (locuinte
P+10 deja existente, hotel in proiectare, artetagoaia a Il — a relatia nord —
sud in executie) spatii comerciale existente, supeket, sau in proiectare
(hypermarket), intaresc importanta sistemului call® comunicatii.

Cladirile vor fi bransate la utilitatile din zonaapa, canalizare, gaze,
electricitate si in acest sens mentionam ca nutaxiscuri de accidente
ecologice sau poluare sol si aer.

Activitatea de locuit sau comert nu are reziduowi¢e poluante iar apele
reziduale sunt menajere, rezultate de bai si bricata

Nu se permit fose vidanjabile iar gunoiul estecstmenajer si se preiau de
serviciu municipal de salubritate de la pubelecigle.

Investitia propusa nu este singulara in zona ® egict reglementata din
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punct de vedere al factorilor de risc mediu, filleduinte colective cu spatii
comerciale prevazute cu platforme gunoi subterane.

Cladirile existente in zona studiata (comert, lotelicolective) sunt bransate
la toate utilitatile si nu au nici ele activitalpante activitatea industriala fiind
in prezent sistata.

Existenta valorilor patrimoniale

Inaintea anilor 1950 zona era neconstruita, existhrar terenuri virane.

Zona a inceput sa se construiasca , intai cu mioiteinte, apoi dupa
populare s-au construit dotari, industriale, loteiicolective si comert.

Adevarata dezvoltare incepe dupa anii 1965 candea#izeaza locuinte
colective (cartier Dezrobirii).

Dupa anul 2000 zona devine atractiva si se facsiitien locuinte, circulatie
(strazi) si apar locuinte colective P+4, iar in @0Qcuinte P+10 in vecinatate.

De aici se deduce ca zona este noua si fara yatnimoniale, fiind de fapt o
zona periferica urbana (fosta zona industriala).

Potential turistic

Zona luata in studiu este in intravilanul Craioweinu prezinta potential
turistic si cu atat mai putin balnear, fiind aditile industriale.

Pozitia intr-un cartier ,periferic’ cu locuinte caitive si dotari industriale
fata de zona centrala nu a fost atractiva penttivitti turistice. De altfel in
zona nu exista dotari de tip turistic (popasuritehai, hoteluri).

Este evident ca in zona nu exista atractii tumstsau zone cu potential
turistic.

Mentionam ca la limita de sud a zonei adiaceniGafea Bucuresti se afla un
mall si se studiaza un motel intr-o cladire monutristoric (fosta Moara Barbu
Druga) si de asemeni ,Lidl” iar in zona studiata,Supeco”.

2.10. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Planul urbanistic zonal propus are ca principal eotv. modificarea
reglementarilor urbanistice in scopul cresteriiaefivitati zonei, ceea ce
conduce la cresterea nivelului vietii pentru lootiitzonei.

Luand in calcul tendinta investitorilor de a amplasonstructii din aria
locuintelor colective in aceasta zona, putem caicha ca aceasta este in
beneficiul populatiei.

Atractivitatea duce la cresterea valorilor imob#asi la diversificarea
serviciilor in folosul populatiei zonei.

Se remarca tendinta de dezvoltare a investitihoservicii publice, dar si a
investiilor in locuinte colective si comert.

Dezvoltarea zonei si atragerea altor investitii aee urmare dezvoltarea
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infrastructurii urbane (drumuri, utilitati) in foswl populatiei rezidente (str.
Traian Lalescu).

Avandu-se in vedere ca aceasta artera de tranaziag(Calea Bucuresti) este
foarte tranzitata, ridicarea nivelului locuinteleste in interesul cetatenilor aflati
in zona si al celor ce solicita locuinta si printatea zonei cu functiuni
complementare (comert, servicii) si nu in ultimand, spatii verzi care in
prezent erau inexistente.

Analizand cele aratate, se anticipeaza interespiilptiei pentru propunerile
P.U.Z

Aceste deduceri vor fi confirmate de etapa de dtargu si informare a
publicului privind utilitatea celor propuse si adat comisiei de urbanism.

Functiunile se incadreaza in existent si nu pratigtorsiuni sau disconfort.

Amplasarea unor uor unitati industriale in mijlocuui cartier de locuinte nu
mai este viabila, in conditile faptului ca nu dai$ spatii verzi si accese in
acestea.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. DATE INVESTITIE

Investitiile ce au generat P.U.Z. sunt urmatoarele

UTR1 S =23056 mp

Zona spatii comerciale ,Hypermarket”, amplasatandul zonei

Regim maxim de inaltime P+1

P.O.T. = 40% maxim

C.U.T. = 0,6 maxim

Vecinatati

La nord — str. Dezrobirii la 16,0 m in ax fata daita construibila

La sud — limita zona la 12,0 m

La vest — zona locuinte colective P+4

- Zona mixta locuinte colective si spatii de intepesblic si general

La est — zona protectie cale ferata — str. Rant@edn in proprietatea statului

roman in administrarea S.N.C.F.R. — zona protectie ferata.

UTR2 S=22127mp

Zona mixta locuinte colective si spatii comerci@etari de interes public si
general)

Regim maxim de inaltime S+P+10 pentru locuinte

Regim maxim de inaltime S+P+1 pentru comert

P.O.T. = 20% maxim pentru locuinte

P.O.T. = 40% maxim pentru comert

C.U.T. = 2,2 maxim pentru locuinte

C.U.T. = 0,8 maxim pentru comert
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Vecinatati
La nord — zona comert Hypermarket
La sud — str. Cimpului la 12,0 m din ax limita ctagila
La vest — zona locuinte colective P+4
- Zona mixta locuinte colective si spatii de intepesblic si general
La est — str. Elie Georgescu la 14,0 m din ax ansanstruibil.

UTR3 S =16 096 mp

Zona mixta locuinte colective si spatii comerci@etari de interes public si
general)

Regim maxim de inaltime S+P+8 pentru locuinte

Regim maxim de inaltime S+P+1 pentru comert

P.O.T. = 20% maxim pentru locuinte

P.O.T. = 40% maxim pentru comert

C.U.T. = 2,2 maxim pentru locuinte

C.U.T. = 0,8 maxim pentru comert

Vecinatati

La nord — 8,5 m limita proprietate fata de limitastruibil

La sud — str. Elie Georgescu — 11,5 m fata deraitdiconstruibil

La vest — str. Traian Lalescu — 20 m fata de diriga construibil

3.2. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Zona propusa spre modificare si reconsiderare luatsstudiu a fost
preponderent cu constructii pentru industrie seneri private, in prezent fiind
libere si cladirile desfiintate.

Stadiul zonei coroborat cu zonele adiacente deiguluCalea Bucuresti si
Dezrobirii arata un teritoriu cu o functiune dommtes, locuinte si dotari,
dezvoltata in zona existenta dar si locuinte irdlmale (str. Cimpului si
Dezrobirii).

Din studiul efectuat asupra evolutiei zonei s-astatat ca evolutia ei s-a
produs in etape distincte dupa cum urmeaza:

Etapa | — pana in anul 1950 — in zona luata inistad au existat cladiri in
desfasurarea strazii Dezrobirii.

Etapa Il — dupa anii 1950 — a inceput construirgtaaului cartier actual in
continuarea zonei existente si a stadionului, dcteaolat.

Etapa Ill — dupa anii 1970 — a inceput construgledocuinte colective, dar
si dezvoltarea celor industriale (in special ireter luat in studiu).

Etapa IV — dupa anul 1989 — s-au construit marei @azonelor comerciale
ale cartierelor si in prezent centru mall in zoredbgurate.

Tot din studiul zonei se constata o volumetriefrounturi cu cladiri mari
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P+4 (blocuri) alternand cu constructii noi cu fajes diverse si alaturat zonei
locuinte (spatii dotari) cu regim P+10.

Din studiul documentatiilor intocmite anterior, @esit o tendinta clara de a
se investi in cladiri cu destinatii locuinte colgetprivate conform cu existentul
in teren in prezent si necesitatea eliminarii indes

Din nefericire se observa o lipsa a investitilordomeniul functiunilor de
interes public (gradinite, scoli, crese). Prezenteincluzii ale studiului facut se
refera la intregul cartier care include si zonadua studiu integrata cu aceleasi
caracteristici. Se remarca si necesitatea fundétiurgiomplementare (comert,
servicii) si posibilitatea construirii locuinte @ultive, rezulta necesitatea de
desfiintarea zonei industriale care este incompatiba insertie in zona de
locuinte.

3.3. PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL

Nu putem face referinta la prevederile P.U.G. dpantru zona luata in
studiu, exonerand tot teritoriul aferent zonelaeicinate.
Studiind deci zona luata in studiu se observa uwarate caracteristici:

Zona luata in studiu conform P.U.G. aprobat cu H.2000
- UTR 1 - Zona industriala
Regim inaltime nespecificat
P.O.T. = nespecificat
C.U.T. = nespecificat

- UTR 2 - Zona industrie, functiuni comerciale, depozitare
Regim inaltime nespecificat
P.O.T. = nespecificat
C.U.T. = nespecificat

- UTR 3 - Zona industrie, functiuni comerciale, depozitare
Regim inaltime nespecificat
P.O.T. = nespecificat
C.U.T. = nespecificat

Aceasta este situatia pentru zona studiata, alidrmar zone de locuinte
colective P+4 la nord si vest si P+1 la sud in zala¢urate.

In zona nord a str. Dezrobirii si in zona adiacesuat prevazute zone de
locuinte colective prioritar P+4.

Zona luata in studiu are functionalitatea propusaazde locuinte regim
maxim de inaltime P+10 si zona spatii servicii sitadi de interes general,
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parcari la subsol si spatii verzi la teren.

Zona este delimitata conform P.U.G. de:

- Str. Dezrobirii — categoria Il — a, doua benzi passpana la intersectie cu
Traian Lalescu

- str. Traian Lalescu — categoria Il — a, cu douazbee sens in curs de
construire la Calea Bucuresti;

- str. Cimpului — categoria a lll — a cu o banda gess

- zona str. Rampei in administrarea S.N.C.F.R., i@eticirca 15 m, dar
interzisa circulatiei si relatiilor de trafic cueasta zona.

3.4. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Planul urbanistic de zona prezent studiaza modédeareglementarilor
urbanistice intr-o zona ce face parte din cartiadiacent str. Dezrobirii.

Zona este construita avand in general locuinte $+4 numar mic locuinte
P+1-2, aparute dupa 1980, dar in cea mai mare faste cladiri industriale
(desfiintate in prezent) si un teren neamenajat.

Zona luata in studiu a fost construita cu cladidglustriale si circulatii de
incinta dar si cladiri locuinte colective P+4 inneoperimetrala.

In aceste conditii, cadrul natural este inexiste#u nesimnificativ,
neexistand nici cadru cu valoare istorica sau valpaisagistica si arhitecturala.

De retinut ca este o0 zona industriala fara spatiumale, fara spatii verzi sau
spatii agrement si sport, deci cu un cadru natuegemnificativ, fara vegetatie
fara vegetiatie sau cladiri simbolice.

3.5. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

3.5.1.0rganizarea circulatiei

Organizarea circulatiei in zona se fundamenteazeapacteristicile traficului
actual si de perspectiva preluand situatia exigtpentru asigurarea unor accese
corespunzatoare la investitiile prezente si vigoarzona studiata.

Principalele artere ale zonei studiate si caretailesc sistemul major de

circulatii din zona sunt:

Zona studiata

e La nord — str. Dezrobirii, categoria a Il — a curbdatime,, doua fire pe
sens, trotuare 2,5 — 3 m pe ambele sensuri peomohsle la str. Traian
Lalescu la str. Rampei;

e La vest - str. Traian Lalescu, categoria a Il eual4 m latime, 2 fire pe
sens, trotuare de 3 m pe ambele sensuri, spatie e latura de vest. Pe
tronsonul de la Dacia Decebal pana la str. lon Minode se opreste (se
va prelungi pana la Calea Bucuresti si se va coatiou str. Henri
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Coanda, categoria a Il — a);

e La sud — str. Cimpului, categoria a lll — a, unde sens, trotuar 2 m pe
ambele sensuri si se mentine categoria a lll -na e str. Rampei;

e La est — zona circulatie transporturi feroviarepnoprietatea statului si
sub administrarea S.N.C.F.R. cu rampa de 15 m datsn 2 linii
transporturi feroviare supranumita si str. Rampei.

Prezenta documentatie nu propune reorganizareauliaf si modificarea
categoriei strazilor fata de existent.

Se va realiza semnalizarea rutiera redusa in aestent la indicatoare si
marcaje.

Consideram actuala configuratie satisfacatoareineetdle nord — sud si est
— vest cu legaturi cu alte zone (Calea Bucuresti,[Bacia Decebal).

Investitia propusa are un numar semnificativ detatnide locuit care
impune un numar de 257 de parcari in incinta (hy@eket) cu acces din
Dezrobirii si iesire si locuri parcare teren si ®rhn conform regulament local
de urbanism la locuinte (UTR 2 si UTR 3) si dimende viitoare.

3.5.2.Profiluri transversale caracteristice si solutii deamenajare pentru
arterele de circulatie

Alcatuirea profilelor transversale s-a facut in fwomitate cu STAS
10.144/1, 3, 4, 5 care stabilesc elementele geawetale strazilor si
intersectiilor de strazi.

Concomitent s-a tinut seama si de posibilitatilestexte in teren de
dezafectarile necesare pentru realizarea profjlelmmtinandu-se echilibrul intre
necesar si posibilitati.

In functie de caracterul traficului s-a determinategoria strazilor dupa cum
urmeaza conform P.U.G. aprobat in 2000 si confataasei P.U.Z-uri aprobate
anterior in zona.

Se propun urmatoarele profiluri:

e Bd. Dezrobirii — conform situatie in teren, categoa Il — a cu doua
benzi pe sens de 3,5 m si trotuare de 2 — 3 m;
e str. Traian Lalescu — conform situatiei in terestegoria a lll — a cu doua

benzi pe sens de 3,5 m latime si trotuare 2,5 — 8i sgpatiu verde si
parcari pe latura de vest a strazii;

e str. Cimpului, categoria a Ill — a cu o banda pess& trotuare 2,5 -3 m
variabile conform situatia din teren;

e zona denumita ,strada Rampei” necirculabila in zalea protectie a
transport feroviar de 20 m din axul caii ferateidix traversari ale acestei
zone spre Bd. Dacia Decebal si cartier Sarari zitor Dezrobirii si
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Cimpului.

e INUTR 2
o carosabil de acces in zona luata in studiu (zon&R W2 cu
caracteristici strada categoria a lll — a cu o lagpd sens de 3,5 m

latime, spatiu verde de 1,3 m pe ambele particduéire de 3 m
variabile in dreptul spatiilor comerciale.

o Alei carosabile de incinta de 5 — 6 m la accespaircari si 5 m in
parcari, cu trotuare partiale de 1 m in jurul bidlou si la aleile de
distributie.

e INUTR 3

0 Accese Iin incinta de 7 m cu o banda pe sens sida#ibutie la

parcari de 6 m latime.

3.5.3. Transportul in comun
Zona luata in studiu cuprinde o principala arterazomei si anume str.

Dezrobirii pe directia est — vest pe care nu existasport in comun pe zona
luata in studiu.

Alta strada importanta este str. Traian Lalescticébegoria a Il — a, dar in
prezent in curs de continuare spre Calea Bucusestpre zona de sud (str.
Caracal).

Nici pe aceasta strada, in acest moment, nu exetaport in comun.

Nu se poate omite str. Cimpului si str. Elie Gesoge ambele de categoria a
lll — a pe care nu exista transport in comun.

In prezent, in apropiere, exista transport in conmume dezvoltat (auto,
tramvai) pe Calea Bucuresti si str. Dacia Decatafara zonei studiate.

Situatia viitoare prin strapungerea spre sud arsttian Lalescu va introduce
zona in circuitul marilor cai de comunicare si \&atmina autoritatile locale sa
introduca si transport public, in special pe ralatid - nord.

Pentru moment nu putem lua in calcul intrarea touiiul public de transport
in comun a str. Rampei, neefind in administrare@réatii publice locale, ci a
S.N.C.F.R.

3.5.4.Parcaje si garaje
Zona nu dispune de parcari amenajate pe domenilicpsi in acest moment

nici pe terenurile private, urmand a fi propusarsenajate.

Dupa aparitia regulamentului aprobat cu H.C.L.,cpdale s-au realizat in
incinta exclusiv si se aplica in acest moment silmegulament.

Prevederile regulementului privind dimensionareecg@alor se vor aplica in
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continuare pentru orice investitii ulterioare apaobconform R.L.U. aprobat in
2021.

Zona fiind de interes general, necesita parcaritrpeclientii spatiilor
comerciale si pentru locatarii zonei sau spatiyijpdrmaket.

In zona locuintelor in prezent P+4 exista paraagpatiul comun blocului.

Pentru investitile propuse si viitoare se vor @@® parcari la subsol si la
teren care se vor dimensiona conform R.L.U. privimemarul locurilor de
parcare aprobat cu H.C.L. nr. 489 din 25.11.2021.

3.5.5.Intersectii
Zona luata in studiu nu cuprinde intersectii maaglomerate.

In viitor se va realiza odata cu continuarea staidn Lalescu o importanta
intersectie intre directia nord — sud si est —,vadica la str. Dezrobirii cu str.
Traian Lalescu si in afara zonei, intersectia CabBascuresti — str. Traian
Lalescu.

Nu putem inca aborda intersectiile cu str. Rampefjind in administrarea
Primariei Craiova, dar va trebui sa avem o vizianacestor intersectii posibile
in viitor si necesare pentru relatia est — vestetatii la mare distanta (Bd. Dacia
Decebal si Calea Bucuresti). Tronsonul str. Randgeia Bd. Dacia Decebal la
intersectia cu str. Sarari si are destinatia rammgla ferata si nu poate fi in
circulatie publica.

3.5.6.Semaforizari
In zona nu exista Si nici nu se necesita semafozasemne luminoase.

Se vor mentine reglementarile semnalizare rutistap, la accesul in alte
strazi sau ,cedeaza trecerea”, precum si marcaeeariior de pietoni pana la
realizarea noii trame stradale. Nu se impun sensluce.

In dreptul intersectiilor actuale se va pastra mjtccontinuu intre sensuri
pentru impiedica virajele la stanga, prioritizaethtiile de dreapta.

3.5.7.Circulatia pietonala

Strazile existente in zona si in zonele adiacentd prevazute cu trotuare,
str. Rampei neavand in prezent trotuar .

In conditiile existente si propuse, circulatia piela este dimensionata
aletoriu si necesita restudieri sau redimensiomafijnctie de posibilitati.

Planul urbanistic de zona propune aducerii tutaesior carosabile la nivelul
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strazilor de categoria a Ill — a si a Il — a praglementarile construibilului si
carosabilelor de incinta inexistente dar propuse g@ctuala documentatie.
Pietonalele propuse vor tine cont de necesitatusiar de utilizatori.
In incinte vor fi prevazute pietonale atat adiacearosabilelor, cat si ca alei
pietonale sau accese la cladiri.

3.5.8.Sistematizarea verticala
In zona luata in studiu terenul este plat, difezbntde nivel mici fiind

nesimnificative pentru constructii si carosabile{pnale).

Constructiile propuse nu implica lucrari de sistérzae verticala sau
terasamente de amploare.

Sistematizarea verticala a constructiilor propusdine cont de urmatoarele
necesitati:

- Declivitati pentru accesele la teren si constryctie

- Asigurarea scurgerii apelor in mod fluent si codeet la geigere;

- Coerenta retelei carosabile si pietonale existsint@opusa;

- Corelarea acceselor la constructii si circulatii;

- Legaturile fluente nord — sud si est — vest fardidiéati majore.

3.6. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI
PROPUSE

3.6.1.Zonificarea functionala propusa

Conform prevederilor P.U.Z., zona luata in studrevedea zona industrie,
servicii, dotari de interes general, desi in zorauesi locuinte colective S+P+4
si locuinte individuale.

Avandu-se in vedere functiunea zonelor limitrofeng de locuite) se propun
urmatoarele functiuni:

In conformitate cu tema propusa de initiatori SROADALI CARGO S.R.L.
si S.C. KAUFLAND ROMANIA S.C.S., precum si cu céitatul de urbanism
si avizul comisiei de urbanism si avizul de opoitate emis de Primaria
Municipiului Craiova, zona luata in studiu fostanazocu functiune industrie a
fost reconsiderata si divizata conform Legii 35@snei program in trei subzone
denumit unitati teritoriale de referinta conformopunerilor si situatiilor din
teme dupa cum urmeaza:
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A.UTR 1S =23056,0mp
Zona spatii comerciale, pe suprafata fiind propus hypermarket
P.O.T. =40% maxim si C.U.T. = 0,60 maxim
Indicii respecta Regulamentul general de urbanism

B.UTR2 S=22127 mp
Zona mixta locuinte colective si spatii comercidtiotari de interes
public si general) unde se propun locuinte colec®B#P+10 si spatii
comerciale S+P+1 cu P.O.T. = 20% maxim pentru laeyiP.O.T. =
40% maxim pentru comert, C.U.T. = 2,2 maxim pertrcuinte si
C.U.T. = 0,8 maxim pentru comert

C.UTR3 S=16096 mp
Zona mixta locuinte colective si dotari de intepesblic si general cu
P.O.T. = 20% maxim pentru locuinte, P.O.T. = 40%xmapentru
comert, C.U.T. = 2,2 maxim pentru locuinte si C.U=T0,8 maxim
pentru comert

Spatiile comerciale existente in UTR 3 intra itcaéul indicatorilor.

Zona spatiilor verzi

Zona luata in studiu nu dispune de spatii verzstexite, sau in curs de
amenajare. Spatiile verzi propuse in mare parté agdiacente cladirilor propuse
si sunt proprietatea investitorilor. Se noteazdulapa zona fiind industriala, nu
exista in teren si nici un documentatiile actu®#éX G.) zone spatii verzi.

Cu acest P.U.Z. se vor introduce suprafete coraidlerde spatii verzi in
zona.

Noile investitii vor amenaja spatii verzi pe sumtafe neocupate de
constructii in spatiile dintre constructii.

Spatiile verzi publice in prezent sunt adiacente Baian Lalescu existente
si blocului existent. Terenurile private sunt fieane, fie dezafectate si nu au
spatii verzi, fiind proprietate privata, inca inrsule programare functionala.

Pe viitor se propun spatii verzi atat in incintasaent carosabilelor in limita
posibilitatilor, dar si intre constructii in spatieconstruite.

Rezulta ca in zona luata in studiu se vor adaugaiiSgerzi in suprafete
considerabile, in prezent fiind absolut inexistente

In zona adiacente str. Traian Lalescu exista o ztenapatii verzi pe latura
de vest a strazii intre trotuar si blocurile exmséein paralela cu o strada. Acesta
zona nu intra in zona luata in studiu dar fiindséamta o notam ca zona plantata
aferenta blocurilor P+4 din str. Traian Lalescu.

In prezent este insa singurul spatiu verde notihilzona adiacenta P.U.Z.
avandu-se in vedere ca in zona luata in studid fimglustrie, nu a existat nici in
documentatie (P.U.G.), nici pe teren nici-o supeatal spatii verzi.
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Zona circulatiei carosabile si pietonale

Zona este reprezentata de circulatiile publiceifpetral zonei) existente, si
carosabilele de incinta.

Planul urbanistic de zona nu propune modificatrdma stradala existenta,
pastrand atat traseul, cat si pozitia lor dar megletand aliniamentul construibil
la cladiri si imprejmuri creeand spatii viitoareaspverzi.

Atat investitia prezenta, cat si cele viitoare wezolva circulatia de incinta si
accese potrivit avizelor ce se vor obtine. In iteige va rezolva circulatia dar si
parcajele necesare conform R.L.U. (exemplua patogrermarket).

Toate strazile existene se propun prin actuala eatatie de categoriile a
Il — a si alll — a conform situatiei actuale damen.

Bilant teritorial (UTR 1) S =23 056 mp

Existent in teren Propus
0 | Suprafete functionale Suprafata| Procent | Suprafata] Procent
mp % mp %
1 | Suprafata construibil 0 0 9 222,0 40
5 Suprafet_e C|rculat|_| 0 0 9 290.0 40
carosabile, parcari
S_uprafete circulatii 0 0 400.0 1.8
pietonale
4 | Suprafete spatii verzi 0 0 41440 18,2
5 | Totlzonaluatain | 53 056 69 100 | 23056,00 100
studiu
Bilant teritorial (UTR 2) S =22 127 mp
Existent Propus
0 | Suprafete functionale Suprafata| Procent | Suprafata] Procent
mp % mp %
1 | Suprafata construibil 0 0 8 850,0 40
5 Suprafet_e circulatii _ 0 0 8 688.0 393
carosabile + parcari
S_uprafete circulatii 0 0 2 130,0 96
pietonale
4 | Suprafete spatii verzi 0 0 2 459,0 11,1
g |Tolzonaluatain | 55 15799 100 | 22127,d0 100
studiu
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Bilant teritorial (UTR 3) S = 16 096 mp

Existent Propus

Suprafete functionalé Suprafata| Procent | Suprafata] Procent

mp % mp %
Suprafata construibil 6 438,( 40 6 438)0 40
Suprafet_e circulatii | 72430 45 40000 o5
carosabile + parcari
S_uprafete circulatii 1617.0 10 12000 7
pietonale
Suprafete spatii verzi 798,0 5 4 458,0 28
Totalzonaluatain | 14595 0o 100 | 16 096,00 100
studiu

3.6.2.Indici urbanistici
- In prezent, conform P.U.G. aprobat cu H.C.L. 20@0na este cu
destinatie industrie si dotari de interes general.
In prezentul P.U.Z. se propune urmatoarea zondicar

UTR 1S =23 056,0 mp

Zona spatii comerciale (hypermarket) — regim inadtimaxim P+1
P.O.T. =40% maxim =9 222,0 mp maxim

C.U.T. = 0,60 maxim = 13 831,0 mp maxim

Carosabile parcare = 252 parcari = 9290,0 mp

H maxim cladire = 20,0 m

H maxim la totem = 25,0 m

H maxim la pilon = 25,0 m

Spatii verzi =4 144,0 mp

UTR2 S=22127mp
Zona mixta locuinte colective si spatii comercidtitari de interes

public si general)
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Regim maxim de inaltime S+P+10 pentru locuinte

Regim maxim de inaltime S+P+1 pentru comert

P.O.T. = 20% maxim pentru locuinte = 4 425,0 mpstait maxim
P.O.T. = 40% maxim pentru comert = 8 850,0 mp caitghaxim
C.U.T. = 2,2 maxim pentru locuinte = 48 675,0 mpima

C.U.T. = 0,8 maxim pentru comert =17 701,6 mp mmaxi
Carosabil la parter = 350 parcari = 8 688,0 mp

H maxim cladire = 39,0 m pentru locuinte

H maxim cladire = 12,0 m pentru comert

Spatii verzi = 2 459,0 mp

UTR3 S =16096 mp

Zona mixta locuinte colective si spatii comercidtiotari de interes
public si general)

Regim maxim de inaltime S+P+8 pentru locuinte

Regim maxim de inaltime S+P+1 pentru comert

P.O.T. = 20% maxim pentru locuinte = 3 219,0 mpstait maxim
P.O.T. = 40% maxim pentru comert = 6 438,0 mp gaitghaxim
C.U.T. = 2,2 maxim pentru locuinte = 35 411,0 mpstouit maxim
C.U.T. = 0,8 maxim pentru comert = 12 876,0 mp twiitsmaxim
Carosabil =4 000,0 mp

Parcari la parter = 105 parcari

H maxim cladire = 33,0 m pentru locuinte

H maxim cladire = 12,0 m pentru comert

Spatii verzi = 4 458,0 mp
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3.7. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

ALIMENTARE CU APA

Alimentarea cu apa potabila a zonei se va facadetéaua de apa din zona
aflata pe str. Dezrobirii, Traian Lalescu si Cimpudare alimenteaza si celelalte
cladiri din zona din reteaua municipala printr-uarisament pe care se va monta
un contor apometru intr-un camin amplasat la lind& proprietate ce se va
realiza prin conducta din polietilena pentru aptapiba.

Presiunea si debitul necesar obiectelor sanitaee b bucatarii) vor fi
asigurate de bransamentul propus ca si pentruilspatimerciale si stingere la
incendiu.

Se vor prevedea posibilitati de inchidere sectiaralretelei de apa pentru
posibile interventii ulterioare la armaturile okiglor sanitare prin prevederea de
robinete cu etansare sferica.

Conducta de apa va fi pozata in incinta, iar perdalizarea racordului se va
realiza un proiect intr-o etapa ulterioara.

Str. Cimpului din zona are alimentare cu apa @1&9.0

La autorizatia construire se va prezenta proiedéuprotejare al conductei
avizat de C.A.O.

Propunerile din PUZ nu afecteaza celelalte reteleapla potabila care sunt
separate.

Conditii de protectie a echiparii tehnico-edilitare

- STAS 8591/1-91 - "Amplasarea in localitati a rdtaledilitare subterane
executate n sapatura”

stabileste distantele minime fintre retele, de ldelee la fundatiile
constructiilor si drumuri, functie de asigurareaeeutiei lucrarilor, exploatprii
lor eficiente, precum si pentru asigurarea proéesgnitare.

Din prescriptiile acestui STAS mentionam :

- Conductele de apa se vor poza subteran, la adéaaninima de inghet;

- Conductele de apa se vor amplasa la o distantaime20 cm de fundatiile
constructiilor, iar in punctele de intersectii lanm40 cm si totdeauna deasupra
canalizarii.

- Decretul nr. 1059/1967 emis de Ministerul Samatatpune asigurarea
zonei de protectie sanitara (10 m) pentru sursaake si puturi de medie
adancime.
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CANALIZARE
Evacuarea apelor menajere si pluviale de pe acopseiva face prin
coloane @100 si se vor prelua la teren pana lazegal in zona de canalizare
pluviala, in prezent fiind doar pe strazile perirad, in incinte fosta canalizare
este dezafectata, urmand a se construi o reteartddizare ce va prelua apele
menajere.

Pentru canalizarea interioara menajera se propatoame din
polipropilena, iar pentru cea exterioara cele dWCP( ambele sisteme cu
etansare prin garnituri).

Conductele de canalizare vor fi pozate pe spatiuligcinta, iar pentru
realizarea bransamentului se va realiza un prawred etapa ulterioara.

Canalizarea exista pe strazile perimetrale (DemripBiraian Lalescu, Elie
Georgescu, Cimpului) si va prelua UTR 1. Nu se k@pne canalizare pe str.
Rampei unde nu exista nici in prezent.

Nu este afectata canalizarea menajera din zona.

Conditii de protectie a echiparii tehnico-edilitare

-STAS 8591/1-91 - "Amplasarea in localitati a rdtaledilitare subterane
executate n sapatura”

stabileste distantele minime intre retele, de l&éelee la fundatiile
constructiilor si drumuri, functie de asigurareaeeutiei lucrarilor, exploatprii
lor eficiente, precum si pentru asigurarea proéeéstnitare.

Din prescriptiile acestui STAS mentionam :

- Conductele de apa se vor poza subteran, la adéaaninima de inghet;

- Conductele de canalizare se vor amplasa la ardestde min. 1 m de
fundatiile constructiilor, iar in punctele de irdectii la min. 40 cm si totdeauna
sub reteaua de alimentare cu apa.

- Din prescriptile "Normelor de igiena" privind miel de viata al
populatiei aprobate prin Ordinul Ministerului Saatétnr. 981.1984 mentionam
ca:

- Statiile de epurare ale apelor uzate menajersamplasa la o distanta
minima de 300 m de zona de locuit (acolo unde esstal).
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ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Pentru constructiile propuse, avandu-se in vedewerea instalata
estimata mare si se va propune un racord la medgune, bransamentul se va
asigura subteran la posturile de transformare entistin zona la strada acceptat
de C.E.Z. printr-un cablu de tip armat Acyaby popasant pe pat de nisip si
protejat in teava din otel la subtraversarea peatiosabile. Puterea relativ mare
a zonei propuse necestia alt post de transfornragzul in care cele existente
nu asigura asigura necesarul.

In functie de puterile electrice instalate si mgpy consumata simultan
indicate in proiectul tehnic, beneficiarul va cordarla SC CEZ Distributie SA
studiul de solutie privind alimentarea cu enerdexteica a imobilelor propuse
(spatii comerciale, servicii, locuinte, iluminatlpic).

Propunerile din PUZ nu afecteaza retelele electigstente.

Conditii de protectie a echiparii tehnico-edilitare
De-a lungul liniilor electrice aeriene este necesae 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 PE 107 articolul 4.3.1. Culoarul de prategentru liniile de tip
LES 20 KV este de 0,8 m.
Distantele fata de retelele tehnico-edilitare spgcizate in normativul
PE 107 la articolul 4.3.2. Aceste distante suntaicarele:
- distanta fata de
- retelele de apa si canalizare

- pe orizontala 0,5m
- pe verticala 0,25 m
- termice, apa fierbinte - pe orizontata 10,5
- pe verticala 0,2m
- drumuri - pe orizontala 0,5m
- pe verticala 1m
- gaze - pe orizontala 0,6 m
- pe verticala 0,1m
- fundatii de cladiri - pe orizontala 0,6 m.
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Pentru amplasarea unor noi obiective energetieyjetea unor linii
electrice existente sau executarea oricaror ludrarapropierea obiectivelor
energetice existente (statii si posturi de tramsgoe, linii si cabluri electrice
s.a.) se va consulta proiectantul de specialit&t€CEZ Distributie SA.

Retelele electrice existente si propuse in lomdkt studiate respecta
normele SC CEZ Distributie SA, precum si cele dimeniile conexe.

in principal se face referinta la :

- PE 101/85 + PE 101a/85 - Normativ pentru coirgtauinstalatiilor
electrice de conexiuni si transformare, cu tenspgste 1 Kv.

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

- PE 106/95 - Normativ pentru construirea liniithe joasa tensiune.

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

-PE 125/89 - Instructiuni privind coordonarea detntei instalatiilor
electrice cu liniile de telecomunicatii.

-ILi-Ip5-ICEMENERG 89 - Instructiuni de gextare a incrucisarilor
si apropierilor LEA m.t. si LEA |.t. fata de altmii, instalatii si obiective.

- STAS 8589/1-91 - Amplasarea 1n localitati a ledter edilitare subterane
executate n sapatura.

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

- PE 122-82 - Instructiuni privind reglementareaexistentei liniilor
electrice aeriene cu tensiuni peste 1 Kv cu siskeme imbunatatiri funciare.

- PE 123-78 - Normativ privind sistematizarea, &Esgarea, construirea si
repararea liniilor electrice care trec prin paduiterenuri agricole.

ALIMENTARE CU CALDURA

Cladirile existente in cartier (locuinte individealnu sunt bransate la
reteaua de termoficare si se incalzesc si fologpaccalda de la centrale proprii
Cu gaze , electrice sau pompe de caldura.

Asigurarea acestor utilitati se propune prin raaoed la retelele existente
de gaze sau curent care se va face conform unuegbrontocmit ulterior
conform cerintelor prezente si viitoare.

In zona luata in studiu nu exista retea termoficare
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In zonele laterale nord, sud si vest exista rezemdficare iar la est, retea
de agent primar (paralel cu str. Rampei).

Propunerile din PUZ nu afecteaza sistemul de aliarercu termoficare in
zona luata in studiu, acestea fiind existente, mdna se bransa doar cladirile
noi.

ALIMENTARE CU GAZE NATURALE

Pentru zona propusa, a se construi este necesaament la reteaua de
gaze naturale existenta in zona pe Str. Dezrolirgian Lalescu, Cimpului
pentru incalzire, pregatire hrana din imobileleguse, dar si pentru centralele
termice de gaze ale spatiilor comerciale sau ddapant.

In zona luata in studiu exista conducta de ga#terale pe Str. Traian
Lalescu si Dezrobirii care alimenteaza locuintaliective existente.

Bransamentul se va face conform proiectului ce aeintocmi de
proiectanti autorizati.

in ceea ce priveste distantele minime dintre cotela de gaze de
presiune medie si presiune redusa si alte ingtatinstructii sau obstacole
subterane, acestea sunt normate de normativul NPRBE& si STAS 859/91.

Distantele de siguranta de la statiile de reghaasurare (cu debit pana la
600 mc/h si presiunea la intrare peste 6 bar) :

- la cladirile civile cu grad | - I

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

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

Distante minime intre conductele de gaze si altalatii, constructii sau
obstacole subterane - normativ NTPEE - 2008 si S83%1/1-91.
Propunerile din PUZ nu afecteaza retelele de gaiteate care nu trebuie
redimensionate sau extinse.

TELECOMUNICATII

In toata zona exista retele ale operatorilor locaifibra optica pentru
telefonie, internet, televiziune.

Telefonia mobila se face wireless prin antene pastde blocurilor
invecinate din str. Traian Lalescu.

Investitia propusa se va racorda la reteaua aedarfdra optica existenta
la cofret de bransament si de aici la apartament@zul locuintelor colective.

Exista de asemenea si optiunea racordarii indivedwéreless prin antene
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parabolice pentru televiziune.
Racordarea investitiei nu afecteaza reteaua exasgmici a investitiilor
din zona luata in studiu.

GOSPODARIE COMUNALA

In prezent reglementarea zonei propuse o face cagrvpublic de
salubritate Craiova care va asigura colectareaudiémeprecum si transportarea
acestora la depozitul centralizat de deseuri asuwua in baza unui contract
incheiat cu fiecare proprietar de teren in parte.

Colectarea locuintelor colective se va face lafptata gospodareasca in
incinta prevazuta cu recipiente de colectare sgkedubterana, cea de gunoi
menajer colectiva amplasata tot subteran.

Operatorul local Iridex va incheia contracte cumfégle comerciale iar
salubritatea cu abonatii privati locatari.

3.8. PROTECTIA MEDIULUI

Planul urbanistic zonal propune modificarea reglietaudor urbanistice ale
zonei in sensul reanalizarii functiunilor si indicalor.

De asemeni se urmareste creerea cadrului legaiupamiplasarea in zona de
functiuni compatibile in conditiile existente ingaent in teren si a tendintelor de
dezvoltare imobiliara actuale.

Tot P.U.Z.-ul are de fapt un scop bine determireatonsta in desfiintarea
unei zone industriale din centrul unui cartier cocuinte si functiuni
complementare si integrarea unei zone cu aceleasitifini cu scopul de a
reduce factorii poluanti.

Functiunile propuse nu sunt poluante, fiind comumerice zona a orasului.

De asemeni nu produc nici-un dezechilibru intresexit si viitor, atat din
punct de vedere urbanistic, cat si ca impact asmgdiului.

Nici-una din functiunile propuse (comert si loce@ntolective) nu sunt
poluante, avand impact nesimnificativ asupra mediul

Zona circulatii existenta si mentinuta se referacda@osabilele existente si
propuse aferente cladirilor.

Odata cu construirea terenurilor private, in préiéere, se vor amenaja Si
spatiile verzi de incinta care vorcreea si spaizvinexistente in acest moment.

Mentionam ca in prezent zonele din jurul zoneiéuiat studiu sunt in mare
parte circulatii iar cele propuse in studiu sunhegmeamenajate fara plantatii
(gazon sau arbori) si proprietate privata.

Masurile de protectie a factorilor de mediu peziouele invecinate

Prin conditile de construibilitate se vor lua maspentru eliminarea
surselor potentiale de poluare (folosind dotari eroeé nepoluante):

- Se vor preveni deversari accidentale de ape menajderen;
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-Se vor folosi centrale termice ecologice conform recliva
C.E.(condensatie);
- Se recomanda folosirea energiilor alternative:
o Panouri fotovoltaice;
o Panouri solare;
o Energie geotermala.
- Se vor colecta selectiv deseuri;
- Se vor amenaja spatii verzi in incinte;
- Se vor prevede separatoare de hidrocarburi siestdigparcari;
- Se vor amenaja platforme gospodaresti cu containgrepate.

Respectarea normelor privind normele de igienaosiditile de viata a
populatiei (conform Ministerului Sanatatii)
Amplasarea constructiei se va face tinanduse dahtda orientare cat si de
asigurarea insoririi conform normelor:
e Cladirile vor fi racordate la reteaua stradala ¢& @i canalizare
asigurandu-se utilitatile necesare;
e Spatiile locuibile se vor conforma la prevederdgii locuintei;
e Nu se vor permite deversari la fose vidanjabile;
e Reziduurile menajere se vor colecta in recipientandardizate
selective si se vor colecta la serviciul de satabei
e Se vor amenaja in acest scop platforme gospodarestiontainere
ingropate (selective);
e Se vor respecta normele de protectia mediului §pedocuintelor;
e Se vor amenaja spatii verzi si plantatii (in preézaeaxistente);
e Se vor respecta prevederile Legii 119.

Asigurarea necesarului de suprafete de spatii vplantatii de protectie si
agrement

In zonele periferice constructiei si circulatieiideinta se prevad spatii verzi
care se vor planta cu perdele vegetale de protpetiru a reduce cat mai mult
impactul asupra zonei, atat ca imagine cat si oteptie fonica.

In prezent teritoriul are zone de teren neamersgat nedelimitat care nu
este plantat sau are vegetatie crescuta neconfzolaa care a generat P.U.Z.).

Prin construirea pe suprafete neamenajate se atizaesi spatii verzi care
vor constribui la supafata necesara de spatiu verde

Se vor respecta indicatorii prevazuti in P.U.Zviprdl suprafetele de spatii
verzi. Se vor intretine spatiile verzi existente Zona salii sport si stadion).

Marirea gradului de confort prin dezvoltarea rdteledilitare
Retele edilitare sunt existente si necesita extageredimensionare pentru
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zona luata in studiu si functiunile aferente.

Reiteram ca retelele existente au fost proiectatpogate pentru vechile
functiuni (industrie) si vechea conformatie urb#ings

In urma desfiintarii vechilor cladiri, s-au dezafscsi vechile retele de
incinta.

In aceste conditii, rezulta ca atat retelele petiate, cat si cele din zonele
desfiintate vor trebui reevaluate si repozitionatdunctie de noile conditii.

In zona care a generat P.U.Z. se va intocmi laBaZaA.C. proiect de retele
la UTR 1 zona comert (hypermarket) si UTR 2 zonatalocuinte si comert.

La UTR 3 se vor prelua retelele existente si incfiende caz, se vor
diversifica sau recalibra in urma studiului constoniéor.

Mentionam ca prevederile prezentului P.U.Z. modifsemnificativ gradul
de aglomerare fata de P.U.G. existent, modificancharul de utilizatori ai
retelelor.

De asemenea, cea mai mare parte a cladirilor exésteunt bransate la
utilitatile zonei Dezrobirii si Traian Lalescu sapial Cimpului.

3.9. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.9.1.Terenuri proprietate publica

Domeniu public care include terenurile ocupate deosabile, platforme
pietonale, spatii libere adiacente carosabilelaecpm si spatiile din jurul
zonelor adiacente, consemnate conform plan vizatFOL.

Acestea nu sunt afectate de prezentul P.U.Z. carpropune operatii de
expropriere si trecerea unor terenuri private imdoiul public.

Zona ,str. Rampei” cu destinatie zona protectiee darata administrata de
S.N.C.F.R. nu este afectata de propunerile P.U.Aics$ introdusa in trama
stradala publica.

Carosabilele zonei luate in studiu (UTR 1, UTR 2TRJ 3) nu
interactioneaza cu ,str. Rampei”.

Planul urbanistic de zona nu propune interventiipas zonei proprietate
publica, referidu-se strict la zone proprietate/gia.

3.9.2. Terenuri proprietate privata a statului
In zona luata in studiu nu exista terenuri sau idlgdoprietate privata a
statului sau a primariei Craiova.

3.9.3.Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice su juridice
Domeniu privat al persoanelor fizice sau juridi@eccuprinde suprafetele
de teren proprietatea persoanelor fizice in caeubth.
Domeniul privat este in constituit din:
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- Suprafete private sunt libere de constructii (UTjRidconstruit;
- Suprafetele private neconstruite inregistrate confoplan vizat de
O.C.P.l. (UTR 2) neconstruite.
- Aceiasi situatie este si la UTR 3 unde exista isiseonstructii ce pot fi
pastrate de proprietari.
Investitia se realizeaza pe teren proprietate figapersoanelor fizice si se
stabileste conform P.U.Z. UTR 1.

3.9.4.0biective de utilitate publica

Zona luata in studiu este in mare proportie tefievitane private.

In consecinta in zona nu exista obiective semnifieade utilitate publica dar
se propune un spatiu de interes general (comepgrhyarket.

3.9.5.Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori

In urma analizei situatiei existente se constatawcaunt necesare reevaluari
ale tramei stradale care ar impune exproprierresieri in domeniul public al
unor terenuri datorate profilurilor existente ralanici in viitorul apropiat.

In aceste conditii in care nu se propun expropperntru utilitate publica si
modificari de tipuri de proprietate si deci circiidaterenurilor este inexistenta.

Eventualele vanzari — cumparari intre proprietanaii nu modifica regimul
juridic si nu determina o circulatie a terenuriliotre public - privat.

Situatia prezentata arata ce costuri vor cadeartira autoritatilor locale.

Se constata ca interventiile asupra tramei straglai¢ inexistente iar asupra
retelei utilitare se va executa in functie de buget

3.10. Gestionarea deseurilor menajere

Zona fiind aproape in totalitateneconstruita, nmgprobleme de colectare
si transport resturi de demolare.

Cu putin timp in urma s-a declansat actiunea dectate selectiva pentru
gospodariile individuale in recipiente specializp@ntru sticla, metal sau plastic
ingropate.

Gunoiul menajer individual de la locuinte si dotseiva prelua prin sistemul
de salubritate in recipiente ingropate specializate

Se preconizeaza ca in cazul locuintelor colecteveses amenajeze in incinta
platforme mici prevazute cu sistem spalare si jarelda canalizare a apelor iar
pubelele sa permita colectarea selectiva in cantaridor (comert, servicii,
birouri) se vor amenaja platforme gospodaresti @eatare selectiva ingropate
sau la nivel. Amplasamentele vor respecta normeténolui 119/2014 al
Ministerului sanatatii.

Platformele carosabile si parcarile vor fi prevazutu separatoare
hidrocarburi si solide.
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Persoanele fizice sau juridice, proprietari si aaaciatiile de proprietari se
obliga sa se doteze cu pubele specializate si d&i@m contracte cu serviciul
pentru preluarea deseurilor iar pentru deseuriegint special se vor incheia
contracte separate cu firme specializate in adpsidé deseuri la locuinte
colective se vor construi colectari selective ingte.

3.11. Obiective propuse prin P.U.Z.

In prezent, zona luata in studiu are destinatiastrie conform P.U.G.

In teren, zona are constructii industriale si cameéar cea mai mare parte
sunt terenuri neconstruite si neamenajate in uresdidtarii fostelor constructii
industriale (UTR 1 si UTR 2).

UTR 3 are inca foste constructii industriale tramsfate in comert si servicii.

Exista de asemeni si constructii locuinte colex®+P+4 in zona adiacenta.

Suprafata neconstruita in zona UTR 1 si UTR 2 ee@menajata.

Actualul P.U.Z. modifica functiunea existenta inUBG. si circulatiile, si
propune realizarea unei dotari de interes publgesieral si locuinte colective in
zona neamenajata si creeand si spatii verzi.

In acest mod suprafata spatiilor verzi va creste2460,0 mp ce se vor
amenaja pe aceste terenuri (in prezent nu existti S@rzi nici in teren nici
prevazute in P.U.G.).

Situatia conform P.U.G facut in anul 2000 prin caoma a fost propusa ca
zona industriala nu mai poate fi admisa in situatimegului cartier si cu
principiile urbanistice actuale.

Existenta unei zone industriale intr-un cartier kbeuinte colective si
individuale, precum si dotari de interes generals@ mai poate mentine.

De asemeni, se poate nota ca intreaga zona iralastu cuprindea spatii
verzi.

In prezent, pe terenul ce a generat P.U.Z nu maiaegonstructii sau retele,
fiind demolate.

Evoluatia cartierului si ultimele investitii (loaute colective, comert, viitor
hotel) impun o abordare noua si desigur intrega@aei in cartier.

Nu in ultimul rand, se tine cont de faptul ca iaga zona va fi transferata de
o artera de categoria a Il — a (Traian Lalescppsiial Dezrobirii.

Nu se permit alte functiuni in afara celor de mes pe zona luata in studiu.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Planul urbanistic zonal are in vedere legalizaremtei reale din teren, care
nu mai este in concordanta cu cerintele actualealei din cartierul Dezrobirii.

In acest caz consideram ca prevederile P.U.Z. s@agi@ca pe o0 zona care
prin planuri urbanistice de zona legal intocmitd peglementa construirea in
contextul evolutiei si cerintelor actuale si intafgrin intregul cartier.
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Planul urbanistic zonal reactualizeaza situatia tenen, eliminand o
disfunctionalitate actuala.

Dupa aprobarea sa la nivelul Consiliului Local, rRlla urbanistic zonal
devine act de autoritate administrativa, asigurarmhditile materializarii
propunerilor.

Desfasurarea in continuare a proiectarii are ireved

e aprobarea certificatelor de urbanism pentru comstru

e aprobarea documentatiilor pentru obtinerea autteizae construire.

Dupa avizarea de catre toti factorii interesatialg Planul urbanistic zonal
va fi aprobat de catre toti factorii interesatidbcPlanul urbanistic zonal va fi
aprobat de catre Consiliul Local al Municipiuluiaiva.

Planul urbanistic zonal si Rgulamentul Local, a@ateb capata valoare
juridica, oferind instrumentele de lucru necesadeniaistratiei locale pentru
aprobarea etapelor urmatoare.

BILANT TERITORIAL

UTR 1S =23056,0mp

Zona spatii comerciale (hypermarket) — regim inadtimaxim P+1
P.O.T. =40% maxim =9 222,0 mp maxim

C.U.T. = 0,60 maxim = 13 831,0 mp maxim

Carosabile parcare = 252 parcari = 9290,0 mp

H maxim cladire = 20,0 m

H maxim la totem = 25,0 m

H maxim la pilon = 25,0 m

Spatii verzi =4 144,0 mp

UTR2 S=22127mp

Zona mixta locuinte colective si spatii comercigtiotari de interes
public si general)

Regim maxim de inaltime S+P+10 pentru locuinte

Regim maxim de inaltime S+P+1 pentru comert

P.O.T. = 20% maxim pentru locuinte = 4 425,0 mpstait maxim
P.O.T. = 40% maxim pentru comert = 8 850,0 mp caitghaxim
C.U.T. = 2,2 maxim pentru locuinte = 48 675,0 mpima

C.U.T. = 0,8 maxim pentru comert =17 701,6 mp mmaxi
Carosabil la parter = 350 parcari = 8 688,0 mp

H maxim cladire = 39,0 m pentru locuinte

H maxim cladire = 12,0 m pentru comert

Spatii verzi = 2 459,0 mp



UTR3 S=16096 mp

Zona mixta locuinte colective si spatii comercidtiotari de interes
public si general)

Regim maxim de inaltime S+P+8 pentru locuinte

Regim maxim de inaltime S+P+1 pentru comert

P.O.T. = 20% maxim pentru locuinte = 3 219,0 mpstait maxim
P.O.T. = 40% maxim pentru comert = 6 438,0 mp gaitghaxim
C.U.T. = 2,2 maxim pentru locuinte = 35 411,0 mpstouit maxim
C.U.T. = 0,8 maxim pentru comert = 12 876,0 mp twiitsmaxim
Carosabil =4 000,0 mp

Parcari la parter = 105 parcari

H maxim cladire = 33,0 m pentru locuinte

H maxim cladire = 12,0 m pentru comert

Spatii verzi = 4 458,0 mp

Intocmit,
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