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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

I Date de recunoastere a documentatiei
Denumire proiect:INTOCMIRE PUZ CU APROBARE HCL PENTRU: DESFIINTARE CONSTRUCTII EXISTENTE
CORP C1( FOST CORP C275 CF 211948), C17(FOST CORP C274 CF 213016), C16(FOST
CORP C273 CF 213016) S| CONSTRUIRE IMOBIL HOTEL & WELLNESS, IMPREJMUIRE S|
BRANSAMENTE UTILITATI
Jud. Dolj, loc. Craiova, Str. Calea Bucuresti nr. 80D, 114B, 114A, 144

Proiect nr.: 0824

Initiatori: SC ELECTROPUTERE SRL pentru NISSA MANUFACTURE SRL
Elaborator: S.C. Studio T Arhitect S.R.L.

Data elaborarii: martie 2024

Il. Prezentarea investitiei/operatiuni propuse

Operatiunea propusa urmareste stabilirea reglementérilor urbanistice in vederea construirii unui
imobil de turism si spatii servicii pe amplasamentul studiat care este format din imobilul cu CF nr. 213016,
CF nr.211948, CF nr. 254688, CF nr. 254720 Craiova cu implicatii directe asupra imobilelor cu CF NR
211948 CORP C1 (FOST CORP C275), CF nr. 213016 CORP C17(FOST CORP C274), CF nr. 213016
corp C16(FOST CORP C273), prin demolarea cladirilor existente si reconfigurarea circulatiilor si
propunerea unei parcari pe imobilul cu CF NR 211948. Se noteaza promisiunea de vanzare-cumparare,
intre promitenta vanzatoare si promitenta cumparatoare WEST WING RETAIL AND OFFICE 2 SRL, cu
privire la imobilul de sub A1 pt. suma de 2.434.208 Euro, dreptul de preemptiune in fav. preemptorului
WEST WING RETAIL AND OFFICE 2 SRL, se noteaza obligatia de a nu face un contract de schimb in fav.
WEST WING RETAIL AND OFFICE 2 SRL, se noteaza interdictii conf. extrase CF 213016, 254720/2024.
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Terenul care genereaza planul urbanistic zonal este liber de orice sarcini conform certificat de
urbanism cu nr. 386 din 01.03.2024 anexat.

Elaborarea documentatiei de urbanism tip plan urbanistic zonal necesara in acest scop se va
realiza pe baza certificatului de urbanism nr. 386 din 01. 03. 2024, eliberat de Primaria Municipiului
Craiova. Conform acestuia, terenul studiat, cu o suprafatda masuratd de 80663 mp, este localizat in
intravilanul orasului Calimanesti, proprietate a SC ELECTROPUTERE SRL, conform extrase CF
nr.213016, CF nr.211948, CF nr.254688, CF nr. 254720/2024.

DESCRIEREA PROIECTULUI

Proiectul propune construirea unui imobil cu functiunea de turism si spatii aferente serviciilor de
turism, cu un regim de inaltime de S/D+P+8E+R. Demisolul va avea destinatia de spatii tehnice, bucétarie,
depozitare, o parte din zona de SPA & Wellness si se vor amenaja si parcaje auto pentru a creste
suprafata spatiilor verzi si a evita mineralizarea excesiva pentru amenajarea numarului de parcari necesare
exclusiv la sol.

Nivelul parterului va fi ocupat cu spatii comune, spatii servicii, alimentatie publica, orientate spre
cadrul natural, pentru punerea in valoare a amplasamentului studiat. De asemenea, se propune zona de
bazine cu plaja privata cu sezlonguri orientate spre nord-vest. Parterul va fi ocupat cu zona de receptie,
lobby, bar si zona de SPA & Wellness, restaurant cu zona de bucatarie si depozitare, sali de
conferinta/evenimente, sali de sedinte/meeting, fitness.

Etajele superioare vor avea spatii de cazare. Din acelasi principiu de evidentiere a cadrului natural,
se propun balcoane pe toate laturile imobilului.

Pe teren se propune construirea unei terase pentru sala de evenimente si restaurant, circulatii
pietonale, spatii verzi, parcaje auto neacoperite. De asemenea se proune amenajare unor gradini in jurul
imobilului propus. Motivul principal pentru amenajarea acestei gradini este de a contracara impactul negativ
al mediului industrial asupra calitatii aerului si a mediului inconjurétor. Zona industriald in care se afla

imobilul propus este cunoscuta pentru lipsa spatiilor verzi, care sunt esentiale pentru sanatatea si
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bunastarea comunitatii. Prin integrarea unei gradini in cadrul imobilului, ne propunem sa aducem un
element de echilibru si s& contribuim la reducerea poluarii si a impactului negativ al industriei asupra
mediului.

Accesul principal carosabil se va face din drumul de acces pe partea estica a imobilului fiind
accesat din Bulevadrul Decebal. Din punct de vedere al circulatiilor propuse, se prevede un drum de acces
de 6.00 m care deserveste proprietatiile din partea de est a zonei reglementate, dar si accesul in parcarea
propusa pe imobilul cu CF nr 211948,

Imobilul propus va avea un regim de naltime de S/D+P+8E+R. In interiorul parcelei studiate se
propun doua accesuri carosabile, unul spre parcarea de la demisol si altul spre zona de acces in cladirea
propusa, cat si a salii de evenimente, efectuat printr-o conformare circulara pentru facilitarea intoarcerii
autovehiculelor. Din punct de vedere structural, cladirea va avea o structura de cadre si diafragme din
beton armat, zidarie neportanta la peretii exteriori si interiori. Anvelopanta va fi realizatd cu elemente de
fatada ventilata cu materiale si culori care nu ies in evidenta si nu sunt stridente.

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

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

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

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

Investitia propusa urmareste cresterea indicatorilor urbanistici stabiliti prin PUG aprobat cu HCL nr.
23/2000 cu valabilitate prelungita prin HCL nr 554/2023. Astfel, se propune o subzona pentru servicii de tip
turistic cu un procent de ocupare a terenului de maxim 45% si un coeficient de utilizare a terenului de
maxim 4,00 pentru un regim de inaltime maxim admis de S/D+P+8E+R si 0 inaltime maxima de 40 m
masurata la atic din cota terenului amenajat.Stabilirea indicatorilor urbanistici a fost realizata prin studiul
vecinatatilor, dar si a documentatiilor urbanistice aferente zonelor adiacente, precum PUG Craiova pe zona
opusa spatiului analizat, unde este o zona mixta de institutii publice si servicii — continand constructii
administrative, de cult, de cultura, pentru invatdmént, sanatate, financiar-bancare, turism, comerciale,
amenajari sportivezona cu regim variabil cu regim de inaltime de la P la P+10 cu indicatorii urbanistici:
POT=70% si CUT=4.

Din punct de vedere al retragerilor pentru stabilirea suprafetei maxime edificabile se propune o
retragere minima de la aliniament de minim 10m si maxim 20 m. Retragerile fata de limitele laterale sunt de
minim 5 m iar fata de limita posterioara este de jumatate din inaltimea masutata din atic dar nu mai putin de
10 m.

Bilant teritorial

BILANT TERITORIAL GENERAL - ZONA REGLEMENTATA

ZONE FUNCTIONALE EXISTENJ PROPUS

’ mp Yo mp Y%
TEREN LIBER INTRAVILAN (ARABIL) 6160.0 | 100.0 0.0 0.0
SUPRAFATA MAXIMA EDIFICABILA 0.0 0.0 2772.0| 45,0
SPATII VERZI AMENAJATE iN INTERIORUL PARCELELOR 0.0 0.0 1450.0| 25.0

CIRCULATII PRIVATE PIETONALE/CAROSABILE iN

INTERIORUL PARCELELOR 0.0 0.0 1848.01 300

TOTAL 6160.0 | 100.0 | 6160.0 | 100.0
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MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/OPERATIUNII iN ZONA

Se va asigura posibilitatea dezvoltarii functiunilor turistice, locuire sezoniera, case de vacanta,
constructii cu scop turistic (hotel, hotel de apartamente, vila turistica, pensiune turistica, cabana), dar si a
functiunilor complementare precum alimentatie publica, parcaje, spatii verzi de relaxare si loisir, pavilioane
bai amenajate in cladirile destinate cazarii.

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

constructiei nu va fi perceputa agresiva din orice punct este privita.
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EXTRAS PUG CRAIOVA

IV.  Modul de integrare a investitiei/operatiunii in zona
Profilul terenului si pozitia in imediata apropiere a altor dezvoltari imobiliare de tipul constructiilor

de locuinte colective, sau spatii comerciale de tip Mall favorizeaza implementarea proiectului propus, fiind
sustinuta de pozitia ce ii ofera o accesibilitate ridicata si facila la acestea.
Propunerea se integreaza in zona, respectand tendintele actuale de dezvoltare, vis-a-vis de zona

studiata se afla alte imobile executate sau in curs de executie.
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Zona este pretabila pentru asemenea functiuni, find situata in intravilan si avénd o accesibilitate

ridicata

V. Dezvoltarea echiparii edilitare
Retele electrice si de telecomunicatii

Energia electrica se va asigura prin bransamnte la reteaua electrica de tensiune existenta in zona.
Introducerea retelei de telefonie in zona se va face prin extinderea retelei existente.

Alimentarea cu apa si canalizare

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

Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face prin racordarea la reteaua existenta in zona.

Salubritate

Se propune amenajarea unor spatii pentru amplasarea de euro-pubele pentru fiecare

apartament/locuinta individuala.

VL. Consecinte economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta si la nivelul
localitatii

Interventia propusa duce la dezvoltarea cu consecinte pozitive la nivel urbanistic si social, prin
promovarea caracterului turistic, amplasamentul fiind situat intr-o zona cu un potential mare de dezvoltare
turistica, beneficiind de proximitatea cadrului natural bogat al zonei, devenind astfel un centru polarizator
oferind servicii de turism.

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

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

Alte beneficii aduse zonei studiate: imbunatatirea vizuala a zonei industriale
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VI.  Categorii de costuri

1. Costuri suportate de investitorii private

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

2. Costuri ce cad in sarcina autoritatii publice locale

Nu este cazul.

Nu este cazul.

VIll. Concluzii

PUNCT DE VEDERE AL ELABORATORULUI ASUPRA SOLUTIEI

Realizarea investitiei propuse prin acest proiect se incadreaza in viitorul caracterul zonei studiate,

contribuind la o dezvoltare accelerata economica in concordanté/cu conditiile actuale referitoare la cererea
spatiilor de cazare.

\f -

in concluzie, consideram ca investitia descrisa este-bem

Elaborat,
Arh.urb. Emil A.Crisan

PUZ - DESFIINTARE CONSTRUCTII EXISTENTE CORP C1( FOST CORP C275 CF 211948), C17(FOST CORP
C274 CF 213016), C16(FOST CORP C273 CF 213016) 5/ CONSTRUIRE IMOBIL HOTEL & WELLNESS,
IMPREJMUIRE SI BRANSAMENTE UTILITATI Page 10



