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1 INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI

beneficiar: U.A.T. MUNICIPIUL CARACAL

proiectant general: DESIGN & MANAGEMENT SERVICES S.R.L.

proiectant asociat: URBAN CONCEPT SOLUTIONS S.R.L.

contract: Nr. 44050 / 25.08.2021

adresa: Jud. Olt, Mun. Caracal, str. Tirgul Nou nr.2, 2C, 2D; nr. cad. 58376, 58375,
58236

faza de proiectare: Consultarea populatiei Etapa 1

perioada de elaborare: | august 2021

1.2 OBIECTUL LUCRARII

e Rolul Planului Urbanistic Zonal

Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementari specifice pentru o anumita zona dintr-o localitate
urbana sau rurala, compusa din mai multe parcele / loturi, acoperind o mare parte din functiunile:
locuire, institutii si servicii, unitati de productie si depozitare, cdi de comunicatie, spatii plantate,
agrement si sport, destinatie speciald, gospodarie comunala, echipare edilitara, in functie de cerintele
temei.

Are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o zona si asigura corelarea dezvoltarii
urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului Urbanistic General al localitatii sau completeaza
prevederile acestuia.

Prevederile unui Plan Urbanistic Zonal aprobat vor fi preluate n viitoarele Planuri Urbanistice
Generale ale unei localitati.

Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci este o faza premergatoare realizarii
investitiei. Unele din prevederile Planului Urbanistic Zonal pot figura si in planurile de investitii si de
dezvoltare ale localitatii sau zonei, altele nu, ele urmand a fi inscrise intr-o etapa ulterioara.

e Solicitari ale temei program

Prezenta documentatie are ca obiect consultarea populatiei — etapa 1 in conformitate cu
cerintele Certificatului de urbanism obtinut cu nr. 208 din 19.10.2021, pentru , ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) PENTRU IMOBILELE DIN STRADA TIRGUL NOU NR. 2, 2C, 2D CU NR.
CADASTRALE 58376, 58375, 58236 SI REGULAMENT LOCAL DE URBANISM (R.L.U.) AFERENT -
“REGENERARE URBANA PRIN PARCELARE SI REGLEMENTARE ZONE PENTRU LOCUINTE COLECTIVE,
SERVICII SI COMERT, COMPLEXE SI BAZE SPORTIVE” DIN MUNICIPIUL CARACAL, ce serveste la
reglementarea terenurilor mentionate anterior. Beneficiarul este Unitatea Administrativ Teritoriala
Municipiul Caracal, reprezentata prin Doldurea lon — Primar. Documentatia analizeaza terenurile situate
n intravilanul Municipiului Caracal.
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Terenul ce a generat P.U.Z. este compus din 3 terenuri (nr.cad. 58376, nr.cad. 58375, nr. cad.
58236) avand suprafata totala reglementata de 48.945 mp.

Terenul cu nr.cad. 58376 in suprafata de 25.894 mp, se afla in proprietatea lui U.A.T.
Municipiul Caracal. Terenul cu nr. cad. 58375, in suprafata de 5.548 mp, se afla in proprietatea lui U.A.T.
Municipiul Caracal. Terenul cu nr. cad. 58236, in suprafata de 17.503 mp se afla in proprietatea lui
U.A.T. Municipiul Caracal.

Proiectul 1si propune reglementarea urbanistica a terenului aflat in str. Tirgul Nou nr.2, 2C, 2D
din Municipiul Caracal, judetul Olt.

Terenul ce se propune a fi studiat are o suprafatd mai mare, de 194.168,00 mp si cuprinde
cvartalul delimitat: de strada Tirgul Nou la nord, de strada Tirgul Nou la est, de limita intravilanului la sud
si de strada Rahovei la vest.

Terenul cu nr. cadastral 58236 este liber de constructii si se invecineaza pe toate laturile cu
terenuri virane. Terenurile cu nr. cadastrale 58375 si 58376 nu sunt libere de constructii, conform
extraselor de carte funciara nr. 141869/04.10.2021, dar constructiile existente se vor demola, cu
exceptia constructiei 58376-C5 — Constructie anexa.

Pe terenul ce a generat P.U.Z., beneficiarul doreste construirea unor locuinte colective, servicii
si comert, complexe si baze sportive.

Categoria de folosinta a terenurilor ce au generat P.U.Z. este curti constructii.
Accesul n incinta terenului ce a generat P.U.Z. se realizeaza din Str. Tirgul Nou si Str. Rahovei.

Planul urbanistic zonal va fi elaborat in conformitate cu metodologia de elaborare si continutul-
cadru aferent. Prin documentatia P.U.Z. se vor stabili obiectivele, prioritatile si reglementarile de
urbanism, cu precizarea urmatoarelor elemente:

— Stabilirea unor functiuni compatibile si necesare zonei;

— Reglementarea terenului ce a generat PUZ in suprafata de 48.945 mp cf. masuratorilor din teren.

— Schimbarea de destinatie a functiunii existente din UTR 1S2 — Subzona serviciilor comerciale
(conform PUG Mun.Caracal aprobat prin HCL nr 03/30.01.2014) in UTR Lc-2 — Subzona locuinte
individuale si colective mici, cu maxim P+2 niveluri Tn ansambluri preponderent rezidentiale, 1S2-2
Subzona serviciilor comerciale, V4-2 Complexe si baze sportive, V5-2 Zone de agrement si T1-2
Circulatii rutiere;

— Propuneri de reglementare privind indicatorii urbanistici : reglementarea regimului de aliniere, a
regimului de Thaltime, procentul de ocupare al terenului — POT, coeficientul de utilizare a terenului —
CUT, retrageri minime obligatorii, permisiuni, restrictii pentru UTR-urile mai sus mentioante.

— Realizarea infrastructurii edilitare, organizarea retelei de drumuri, statutul juridic si circulatia
terenurilor, masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice.

— Realizarea de cadi de acces carosabile si pietonale, alei de incinta, parcari, zone verzi.

Prin reglementarile urbanistice se va prezenta modul de construire, avand in vedere urmatoarele:

= respectarea retragerilor minime fata de limitele de proprietate;
= asigurarea acceselor auto si pietonale;

= modul in care este ocupat terenul;

= amenajare pe parcela.

3|17



PROIECTANT GENERAL PROIECTANT ASOCIAT

S.C. DESIGN & MANAGEMENT S.C. URBAN CONCEPT

SERVICES S.R.L. b SOLUTIONS S.R.L.
J40/2396/2016 CUI 35675744 urpan J40/2866/2021 CUI 43757055
CONCEPT STUDIO Bucuresti, S6, Str. V. Mihailescu, nr. 12 Bucuresti, S3, Aleea Eprubetei, nr. 21-23

email: designm.services@gmail.com email: uconcept.solutions@gmail.com

1.3 SURSE DOCUMENTARE

La elaborarea studiului de oportunitate aferent P.U.Z. s-au consultat documentatii si proiecte
elaborate anterior prezentei documentatii:

- Plan Urbanistic General Municipiul Caracal, aprobat cu H.C.L. al Mun. Caracal nr.03/30.01.2014;
- Strategia de Dezvoltare a Municipiului Caracal pentru perioada 2013-2020, elaborata in anul 2013.

Metodologia utilizata

Metodologia folositd este in conformitate cu Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000, pentru aprobarea
"Ghidului privind metodologia de elaborare si continut - cadru al Planului Urbanistic Zonal" si Ordinul
MLPAT nr. 21 / N / 2000, pentru aprobarea ”Ghidului privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism”.

Elaborarea lucrarii se sprijina pe legislatia, STAS-urile si normativele in vigoare:

- Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului — cu modificarile si
completarile ulterioare;

- H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism cu modificarile si completarile ulterioare;

- Regulamentul General de Urbanism din 27 iunie 1996 — Republicare;

- Ordin M.LP.AT. nr. 179/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnicd ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal”, Indicativ GM-010-2000.

- Ordinul M.D.R.T. nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare Metodologie din 30 decembrie 2010 de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism.

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii. text actualizat la data de
31.10.2012, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legeanr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 33 din 27.05.1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica. Republicat in
Monitorul Oficial, Partea | nr. 472 din 05/07/2011.

- Legea nr. 7 din 13.03.1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliard, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legea nr. 138 din 27.04.2004 privind Tmbunatatirile funciare. cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordin M.M.G.A. nr. 117 din 02.02.2006, pentru aprobarea Manualului privind aplicarea procedurii
de realizare a evaludrii de mediu pentru planuri si programe;

- Ordinul M.M.G.A. nr. 2 din 04.01.2006 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizul de
amplasament;

- Lege nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane,
cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificarile si completarile
ulterioare;
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- 0.G. nr. 43 din 30.01. 2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri
arheologice ca zone de interes national, cu modificarile si completarile ulterioare;

- 0.G. nr. 43 din 28.08.1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Ordin M.T. nr.1294 din 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrarilor
edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale;

- Ordin M.T. nr. 49 din 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si
realizarea strazilor in localitatile urbane;

- Ordin M.S. nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor
privind mediul de viata al populatiei.

2  STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Teritoriul din care face parte terenul reglementat este amplasat intr-o zonda de sud a
Municipiului Caracal, unde se gasesc dispersat locuinte individuale. Se poate observa ca in imediata
vecindtate a arealului studiat exista anumite insertii noi de locuinte individuale.

2.2 POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Datorita supratelelor de teren libere din intravilan, din zonele periferice exista posibilitatea
amplasarii unor locuinte colective, servicii si comert, complexe si baze sportive, pentru a se crea un nou
nucleu de locuire, activitati si agrement, destinat locuitorilor Municipiului Caracal. Prin reglementarea
terenului ce face obiectul P.U.Z., respectiv regenerarea urbana a zonei de sud, se doreste crearea unui
pol multifunctional de activitati care sa ajute la dezvoltarea zonei si sa valorifice potentialul existent.

2.3 TNCADRAREA iN LOCALITATE

Terenurile ce au generat P.U.Z. cu o suprafata de 17.503,00 mp, 25.894,00 mp si 5.548,00 mp
insumand o suprafata totala de 48.945,00 mp sunt situate in intravilanul Municipiului Caracal, in partea
sud a acestuia, cu deschidere la strazile Tirgul Nou, Rahovei, care au legaturd directa cu artere de
circulatie importante de la nivelul orasului : Strada General Gheorghe Magheru — DN54(legdtura cu
Corabia), Strada Rahovei — DC 542( legatura cu Redea).

Vecinatatile terenurilor ce au generat P.U.Z. se prezinta astfel:

= NORD: Strada Tirgul Nou

=  EST: terenuri proprietate privata cu nr. cad. 50326, 50327, 50328,
50329, 50330, 50331

= SUD: teren necadastrat

= VEST: Strada Rahovei cu nr. Cad. 57976, teren cu nr. Cad. 54394

2.4 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
Geomorfologic, arealul analizat se caracterizeaza printr-o fragmentare mai accentuata in
nord, creata de vaile Tesluiului si Oltetului, si printr-o serie de vai seci si paralele in sud, care
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imprima relieful cu un aspect larg valurit in care se intdlnesc frecvent gorgane (ridicaturi de pamant
pietros in forma de capita, movild) si mici ochiuri de apa ale iazurilor.

Din punct de vedere geomorfologic, judetul Olt reprezinta o unitate geomorfologica situata
in sudul tarii care, teritorial, se suprapune cu suprafetele vechilorjudete Old si Romanati.

Municipiul Caracal este situat in marea unitate morfologica Campia Romana, subdiviziune a
Campiei Olteniei, subunitatea Campia Romanatului. Aceasta subunitate este reprezentata printr-un
complex de campuri siterase din care regdsim pe teritoriul administrativ alorasului, CAmpul Leu-
Rotunda si terasa Caracal.

Trecerea dinspre cdmp catre nivelele de terasa se face prin deniveldri usoare cu panta
depana la 5%, reprezentata printr-o banda continua pe directia aproximativa nord — sud.

Campul Leu-Rotunda ocupa partea de vest a teritoriului si reprezinta interfluviul dintre Jiu si
Olt, cu o configuratie asimetrica, cu o latime mai mare de la cumpana apelor catre raul Olt,
Interfluviul Leu- Rotunda constituie cel mai intins pinten piemontan, Villafranchian din Campia
Olteniei.

Campul prezinta un relief pseudo colinar, usor ondulat, generat de prezenta unor dune
consolidate, presarat cu movile sau maguri, cu altitudini cuprinse antre 130.00-140.00m. Cea mai
mare altitudine este de 140.70 masuratda in Movila Liiceni localizata lalimita de nord vest a
teritoriului.

Vaile afluente ale raului Olt, prezinta cursuri paralele cu directia vest-est, ragmentand acest
camp. Versantii vailor sunt slab afectati de fenomene de eroziune.

Terasa Caracal cu terasa inferioara apartine sistemului de terase de pe partea dreapta a
raului Olt, cu un relief situat sub altitudinea de 100.00, in nord si 90.00m, in sud.Ocupa jumatatea
de est a teritoriului administrativ almunicipiului Caracal.

Relieful este aproximativ plan cu o panta de cca 0.25- 0.50% spre est catreraul Olt.

Terasa Hotereni sau terasa joasa apare doar pe o suprafata mica la limita de est a teritoriului
administrativa Mun. Caracal. Aceasta are o altitudine relativa de cca.15.00m.

Hidrogeologic
Oltul la aproximativ 12 km depértare de oras. Este unul dintre raurile mari din Romania. in
acest sector Oltul primeste pe dreapta ca afluenti rdul Teslui si paraul Gologan. Debitul mediu
multianual Tnregistrat la Stoenesti este de circa 174 m3/s. Debitul maxim anual provine in
majoritate din ploile de primavara si este de 2.700-3.000 m3/s. Debitul mediu zilnic minim anual
variaza intre 24-29 m3/s. Fenomenul de iarna are o durata de 40 de zile din care podul de gheata
ajunge la circa 18-20 zile. Din punct de vedere al regimului chimic, Oltul face parte din categoria
apelor bicarbonate cu mineralizare mijlocie (200-250 mg/l). Caracteristica vailor afluentilor Oltului
din zona Caracal este adancimea mica si paralelismul pe directia NV-SE.
Din punct de vedere hidrogeologic, in zona Municipiului Caracal sunt identificate doua
sisteme acvifere principale:
- Acviferul freatic, cu nivel liber;
- Acviferele de medie adancime, sub presiune, caracteristice Stratelor de Candesti si Stratelor
de Fratesti.
Caracteristicile acviferelor din zond
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Acviferul freatic existent in zona cercetata permite captarea unui debit Q = 0,60 — 2.00l/s,
pentru denivelari de 0.30 — 5.00 m.

Nivelul apelor subterane in acviferul freatic din zona se aflal la adancimi de 4-10.00m.

Orizonturile acvifere de medie adancime, cantonate in Stratele de Candesti, sunt alcatuite
din nisipuri si pietrisuri marunte in alternanta cu orizonturi argiloase.

Nivelul piezometric din aceste formatiuni este ascensional, ajungand la adancimi de peste
25.00m.

Orizonturile de medie adancime cantonate in Stratele de Fratesti sunt formate din nisipuri si
pietrisuri. Nivelul apelor subterane in aceste formatiuni se situeaza la adancimi de 20.00-30.00 m.
Capacitatea de debitare a Stratelor de Fratesti este Q=1-5.00 I/s.

Principalele resurse subterane de apa tehnic utilizabile sunt:

- Captarea Frasinet a orasului Caracal, amplasata in partea de nord a localitatii, este constituita
din 24 de puturi forate la adancimi de 130.00-180.00 m, avand capacitatea proiectata de
captare Q = 80.00 I/s. in prezent se afl3 in conservare;

- Captarea Stoenesti este amplasata in lungul DN6 Caracal-Bucuresti, intre localitatile Caracal si
Stoenesti. Captarea, constituita din 32 puturi forate la adancimi de 54.00-100.00 m, poate
debita Q=75.00 I/s. in prezent se afld in conservare;

- Captarea Redea — Deveselu este amplasata in zona de sud — est a municipiului Caracal si este
constituita din 32 de puturi care pot debita Q=140.00 |/s. Aceasta captare furnizeaza
municipiului Caracal debitul de apa potabila de 25.00 I/s

- Captarea Chelaru — Redea este amplasata in zona de vest a localitatii, in prelungirea captarii
Redea — Deveselu. Din aceasta captare pot fi activate 32 puturi cy debitul Q=150.00 |/s.

- Frontul de captare al Uzinei de vagoane Caracal este constituit din 5 puturi forate la adancimi
de 70.00-80.00 m, care pot furniza un debit, Q=15.00 |/s, utilizat in cadrul unitatii;

- Captarea IPILF este formata din 14 puturi amplasate pe directia nor-sud in zona de nord a
localitatii. Captarea poate furniza debitul Q=3.00 I/s utilizat pentru zonele rurale.

Meteoclimatic, zona geografica in care se afla orasul Caracal are un climat temperat-continental, cu
usoare influente submediteraneene.

Dintre factorii climatogeni, deosebit de importanta este radiatia solara sub forma flobala, deoarece
constituie sursa energetica ce sta la baza tuturor proceselor si fenomenelor climatice.

Radiatia solard totala se ridica in zona la aproximativ 130.000 kcal/cm?, in aceasta incadrandu-se
atat radiatia solara cat si radiatia difuza. Aceasta radiatie influenteaza pozitiv procesul de vegetatie al
plantelor. Energia calorica maxima se intalneste in lunile iunie-iulie, iar cea mica in lunile ianuarie-
februarie.

Stratul de zapada persista peste putin timp, albedoul solurilor negre este de 7%. Vara, cerul fiind
mai senin, energia calorica ajunge la sol si are valori mai mari, Tn schimb cerul este mai acoperit si creste
radiatia difuza, scazand cantitatea de energie solara.

n Caracal, climatul local este influentat iarna de anticiclonul siberian, crivitul, uneori aduce geruri
mari. Vara se intalneste circulatia ciclonului tropical african care permite patrunderea maselor de aer
cald, manifestat deseori de vanturi calde si uscate.

Factorii dinamici care influenteaza timpul din zona Caracal sunt reprezentati de formatiunile barice
ce se deplaseaza deasupra tarii noastre, in sud-vestul acesteia.

Temperatura medie anuala este de 11°C.
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Temnperatura minima absoluta este de -31°C.

Temperatura maxima absoluta este de +40,5°C.

Regimul precipitatiilor este deficitar (400-500 mm), cu perioade lungi de secetd (80-100 zile)
intalnite de obicei la inceputul si sfarsitul perioadei de vegetatie.

Vanturile sunt influentate de relief. Valea Oltului canalizeaza curentii de aer pe directiile nord-sud.
Tn timpul iernii predomin& vanturile geroase dinspre stepa rusd (Crivat), in est iar din sud-vest bate
Austrul care are intensitatea mai mica decat Crivatul si prevesteste seceta.

Geologic, sub raport tectono-structural, teritoriul judetului Olt se suprapune pe cele doud mari
unitati situate la exteriorul Carpatilor: Depresiunea Getica, in nord si Platforma Moesica, in sud.
Din punct de vedere geologic, orasul Caracal apartine platformei Moesice, unde apar la zi depozite

cuaternare, incepand cu pleistocenul mediu.

Fundamentul cristalin, de varstd Proterozoic superior (Pts), cuprinde sisturi epimetamorfice
cloritoase. Cuvertura debuteaza cu depozite detritice atribuite Ordovicianului si eventual unei parti a
Cambrianului.

Conform studiilor stratigrafice au fost stabilite mai multe cicluri majore de sedimentare.

Ciclul Ordovician — Caronifer prezinta caracter predoinant detritic, doar in Silurian si Devonianul
inferior, in rest prezintaun caracter pelitic.

Din Devonioanul superior pana in Namurian, sedimentarea este predominant carbonatica
(dolomitic calcaroasa cu nivele evaporitice), iar in restul carboniferului revine sedimentarea detritica cu
episoade cabunoase pe alocuri. Grosimea depozitelor corespunzatoare acestui ciclu este variabila.

Pleistocenul mediu — superior apare pe suprafata cdmpului Leu-Rotunda si este reprezentat prin
argile si argile nisipoase roscate sau nisipuri prafoase.

Pleistocenul superior ocupa suprafata terasei Caracal si este reprezentat prin pietrisuri, bolovanisuri
cu grosimea de 5.00 — 7.00m, acoperite de depozite prluviale reprezentate de pamanturi coezive, uneori
loessoide.

Holocenul inferior are o raspandire redusa pe teritoriul municipiului Caracal fiind prezent in cadrul
terasei joase (terasa Hotarani) si este constituit din pietrisuri, bolovanisuri si nisipuri.

Seismic,

Municipiul Caracal se situeaza conform zonarilor macroseismice din SR 11 100/1-93 in zona de
intensitate macroseismica | = 7, (sapte) pe scara MSK unde indicele 1 corespunde unei perioade medii
de revenire de 50 ani.

Din punct de vedereal normativului ,Cod de proiectare seismica - Partea | - Prevederi de proiectare
pentru cladiri, indicativ P 100/1 — 2013, intensitatea pentru proiectare a hazardului seismiceste descrisa
de valoarea de varf a acceleratiei terenului, ag(acceleratia terenului pentru proiectare) determinata
pentru intervalul mediu de recurenta de referinta (IMR) de (225) ani, cu 20% probabilitate de depdsire in
50 de ani. In cazulzonei in dicutie, acceleratia ag are valoarea 0,20g. Perioada de control (colt) a
spectrului de raspuns recomandata pentru proiectare este Tc=1,0s.

Adancimea de inghet, in zona este de 0,80-0,90 m (fatd de suprafata terenului) conform STAS
6054/77.

2.5 ORGANIZAREA CIRCULATIEI

Zona din care face parte terenul studiat are acces la strazi de categoria a lll-a, acestea fiind:
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- Strada Tirgul Nou, strada asfaltata, cu acces direct la terenurile care au generat P.U.Z. (avand un
profil existent variabil, intre 14,00m — 15,00m si un profil propus prin P.U.G. Municipiul Caracal,
aprobat conform HCL nr.03/30.01.2014 de 14,00m);

- Strada Rahovei, strada asfaltata, care se afla la limita de vest a terenului ce a generat P.U.Z.
(avand un profil existent variabil, intre 14,00m — 15,00m si un profil propus prin P.U.G. Municipiul
Caracal, aprobat conform HCL nr.03/30.01.2014 de 14,00m).

2.6 OCUPAREA TERENULUI

n ceea ce priveste gradul de ocupare al zonei, cu fond construit, densitatea zonei este micd, cu
regim de indltime variabil intre P si P+1E.

Un alt aspect de mentionat este faptul ca terenul ce a generat P.U.Z. nu se invecineaza cu dotari
complementare locuirii. Astfel, prin prezenta documentatie se propune regenerarea urbana a zonei de
sud, cu inserarea de locuinte colective, dotari comerciale, zona de agrement (complex baza sportiva,
bazin de Tnot), pentru ca locuitorii sa aiba acces la functiuni complementare locuirii.

2.7 ECHIPAREA EDILITARA

Din punctul de vedere al utilitatilor urbane, terenul studiat se poate racorda la toate retelele
edilitare existente in zona. Imobilul va fi racordat la acestea respectand prevederile conform P.U.G.
Municipiul Caracal, aprobat conform HCL nr.03/30.01.2014.

Situatia exacta a retelelor tehnico-edilitare din teren si modul de racordare a terenului la
retelele existente se va stabili ulterior obtinerii avizelor.

2.8 PROBLEME DE MEDIU

Din analiza efectuata la nivel zonal in ceea ce priveste alunecarile de teren sau a cutremurelor
de pamant, rezulta urmatoarele:

0 Amplasamentul studiat nu este supus riscurilor naturale previzibile.

. Amplasamentul studiat nu ridica probleme de mediu.

Ecosistemul municipiului Caracal este influentat de ocuparea terenului de populatie prin crearea
de locuinte, utilizarea apei din subteran in evacuarea apelor uzate, poluarea aerului si solului generata
de activitatile agentilor economici si traficul rutier. Se mentioneaza ca poluatorii importanti proveniti din

industrie au restrans sau chiar au inchis activitatea, reducandu-se in acest fel sursele de poluare a
factorilor de mediu.

Pentru viitor se propune conservarea si Tmbunatdtirea calitatii mediului, printr-o judicioasa
coordonare a factorilor poluanti in cadrul orasului, tinandu-se cont de problemele specifice ale
obiectivelor economice din zona, existente sau viitoare.

2.9 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Optiunile populatiei vor fi prezentate public in urma procedurii de implicare a publicului in
elaborarea documentatiilor de tip P.U.Z., procedura care in prezent este in curs de desfasurare.
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3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Ridicarea Topografica:

Tn scopul realizdrii investitiei pe terenul studiat a fost realizata ridicarea topografics. Aceasta a ajutat
la determinarea corecta a amplasamentului: lungimea laturilor terenului, pozitionarea fata de parcelele
vecine, pozitionarea fata de drumuri, precum si la caracteristicile altimetrice ale terenului.

Suportul grafic pentru partea desenata a prezentului P.U.Z. are la baza ridicarea topografica
actualizata, realizata in coordonate n sistemul national de referinta Stereo 1970.

3.2 PREVEDERI ALE PUG APROBAT

Conform P.U.G. CARACAL aprobat prin H.C.L. nr. 03/30.01.2014, terenul se incadreaza in zona
functionala — IS2 — Subzona serviciilor comerciale.

Reglementarile tehnice conform P.U.G. Caracal pentru zona functionala — IS2 — Subzona serviciilor
comerciale sunt:
- P.O.T. max. = 60%;
- C.U.T. max. pentru inaltimi P+2 = 2,0;
- R.h. max. = P+4.

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

n zona studiat3 precum si in apropierea ei nu existd zone declarate protejate, monumente ale
naturii sau rezervatii naturale care sa implice restrictii de construire.

Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

in zona terenului ce a generat P.U.Z. pentru Strada Tirgul Nou se mentine profilul propus in
P.U.G. Municipiul Caracal aprobat), avand un profil general de 14,00m cu 7,00 m carosabil (1 banda de
circulatie pe fiecare sens) si cu 1,50m pista biciclete si 2,00m pietonal pe fiecare sens.

n interiorul terenului ce a generat PUZ sunt propuse strizi cu un profil general de 11,00m cu
7,00m carosabil (1 banda de circulatie pe sens) si 2,00m pietonal pe fiecare sens.

Pentru terenul ce a generat PUZ, accesele carosabile si pietonale se vor realiza din Str. Tirgul
Nou si Str. Rahovei.

n ceea ce priveste circulatiile si accesele:

- Parcela este construibila numai daca este asigurat un acces carosabil de minim 3,5m dintr-o
circulatie publica Tn mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
inhvecinate;
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- Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in
caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu;

- Accesele si circulatiile carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie
sa fie pastrate libere in permanenta.

Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Realizarea obiectivului de investitie nu va avea un impact semnificativ asupra fluentei sau a
conditiilor de siguranta in care se va desfasura circulatia auto in zona de studiu.

3.5 ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT
TERITORIAL, INDICATORI URBANISTICI

Propunerea urbanistica a avut in vedere urmatoarele principii:

o Stabilirea unor reguli de construire care sa fie compatibile cu tendinta actuald de
dezvoltare a zonei;

. Stabilirea unor reguli clare de construire, de aliniere a constructiilor Tn concordanta cu
cladirile deja existente in zona, aflate Tn stare foarte buna;

o Rezolvarea arhitectural-volumetrica care sa permita realizarea unui ansamblu
reprezentativ din punct de vedere urban in concordanta cu situatia existenta.

Pe terenul ce a generat PUZ, se propune Regenerarea urbana prin parcelare si reglementare zone
pentru locuinte colective, servicii si comert, complexe si baze sportive” din Municipiul Caracal.
Beneficiarul este Unitatea Administrativ Teritoriala Municipiul Caracal, reprezentata prin Doldurea lon —
Primar. Documentatia analizeaza terenurile situate in intravilanul Municipiului Caracal.

Parcelele vor avea asigurate minim un acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct
sau, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin intermediul unei strazi private.

Tmprejmuirea terenului se va realiza pe limita de proprietate, va avea iniltimea de max. 2,5m si
va fi transparenta.

Reglementarile obligatorii se vor stabili in conformitate cu zonele functionale propuse, care se
prezinta astfel:

- Lc-2 - subzona locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri, in ansambluri
preponderent rezidentiale

- 1S2-2 - subzona serviciilor comerciale
- V4-2 - complexe si baze sportive
- V5-2 - zone de agrement

- T1-2 - circulatii rutiere

Pentru terenul reglementat prin acest studiu se propun urmatorii indicatori urbanistici:
- Le-2:
- P.O.T. max. propus= 40%;
- C.U.T. max. propus = 1,8 ADC/mc;
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- RH max. propus= P+3-4E;

- 1S2-2:
- P.O.T. max. propus= 60%;
- C.U.T. max. propus = 2,0 ADC/mc;
- RH max. propus= P+2E;
-V4-2:
- P.O.T. max. propus= 40%;
- C.U.T. max. propus = 0,6 ADC/mc;
- H max. propus= 20m;
- V5-2:
- P.O.T. max. propus= 40%;
- C.U.T. max. propus = 0,6 ADC/mc;
- H max. propus= 20m;
-T1-2:
- Nu e cazul.
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BILANT TERITORIAL TEREN CE A GENERAT PUZ

Situatie Situatie
existenta propusa
Procent Suprafata Procent

Suprafata (mp) | (%) (mp) (%)
IS2 - Subzona serviciilor comerciale 48,945.00 100% - -
Lc-2 - Subzona locuintelor colective
medii, cu P+3-P+4 niveluri Tn ansambluri - -
preponderent rezidentiale 11,004.40 22%
IS2 -2 - Subzona serviciilor comerciale - - 10,944.00 22%
V4-2 - Complexe si baze sportive - - 20,434.00 42%
V5-2 - Zone de agrement - - 3,030.00 6%
T1-2 - Circulatii rutiere - - 3,532.60 7%
Suprafata totala teren ce a generat
P.U.Z. 48,945.00 100% 48,945.00 100%

Notd:Rezultatul bilantului teritorial propus este raportat la suprafata totald de 48.945,00mp, cf acte si

mdsurdtori cadastrale.

Pe plansa U2 - Reglementari Urbanistice- Zonificare functionala a fost trasata limita edificabilului
respectand retragerile obligatorii de la limitele proprietatii, dupa cum urmeaza:
-pentru zonele functionale Lc-2, 1S2-2, V4-2, V5-2:

e Retragerile fata de limitele laterale vor fi de minim 3,00 m;

e Retragerile fata de aliniament vor fi de minim 3,00m;

e Retragerile fata de limitele posterioare vor fi de minim 5,00 metri.

Pentru fazele urmatoare de proiectare se vor respecta indicatorii urbanistici maximali propusi pe plansa

U2 - Reglementari urbanistice - Zonificare functionala.
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3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII TEHNICO-EDILITARE

Tn cadrul documentatiei P.U.Z., pentru utilititi se propun solutii locale sau prin racordare la cele
din zona.

Alimentarea cu apa se va realiza prin bransament la reteaua magistrala a localitatii Caracal.

Alimentarea cu energie termica a cladirilor din cadrul obiectivului studiat se va face de catre
fiecare utilizator n parte, prin respectarea conditiilor de mediu.

Alimentarea cu energie electrica se va face de la o statie de transformare a energiei electrice.

Alimentarea cu gaze naturale se va face prin racordarea la reteaua existenta a localitatii Caracal.

Situatia exactda a modului de racordare a terenului la retelele existente se va stabili ulterior
obtinerii avizelor.

3.7 PROTECTIA MEDIULUI

Pentru obtinerea unor constructii de calitate cu asigurarea protectiei factorilor de mediu, sunt
obligatorii realizarea si mentinerea, pe intreaga durata de existentd a constructiilor, a urmatoarelor
cerinte fundamentale aplicabile:

- rezistentd mecanica si stabilitate;

- securitate la incendiu;

- igiena, sanatate si mediu inconjurator;

- siguranta si accesibilitate in exploatare;

- protectie Tmpotriva zgomotului;

- economie de energie si izolare termics;

- utilizare sustenabila a resurselor naturale.

in acest sens, sunt importante masurile de asigurare a protectiei surselor de apd impotriva
poludrii/degradarii lor, asigurarea epurarii apelor uzate, asigurarea de zone verzi in cadrul lotului si de
plantatii tip aliniament pe caile de circulatie din vecinatate.
Se va asigura necesarul de spatii verzi, in functie de fiecare zona functionala:
- Pentru zona Lc-2: Spatiile verzi si cele amenajate pentru jocul copiilor vor reprezenta minim
30% din suprafata parcelelor dar nu mai putin de 2,2 mp/locuitor spatiu verde si 1,3
mp/locuitor spatiu de joaca pentru copii.
- Pentru zona IS2-2: Se va asigura necesarul de spatii verzi de minim 30% din suprafata incintei.
- Pentru zona V4-2: Se va asigura necesarul de spatii verzi de minim 30% din suprafata incintei.
- Pentru zona V5-2: Se va asigura necesarul de spatii verzi de minim 30% din suprafata incintei.

3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Din punct de vedere al proprietatii, terenurile cuprinse in zona studiata sunt:
- terenuri apartinand domeniului public al UAT;
- terenuri apartinand proprietatii private a persoanelor fizice sau juridice.
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3.9 PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA
NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

Prin intermediul acestei propuneri, care include functiunea de locuire, functiuni mixte si de
agrement, se preconizeaza cresterea numarului de utilizatori in aceasta zona, respectiv potentiali
consumatori, fapt care conduce la randul sau la atragerea agentilor economici in aceasta zona de sud a
orasului.

Odata cu implementarea, respectiv finalizarea investitiei propuse prin prezenta documentatie,
zona va cunoaste un aport considerabil, cu un numar crescut de utilizatori permanenti.

Dezvoltarea proiectului va atrage dupa sine majorarea potentialului zonei si a numarului de
investitori, contribuind considerabil la economia orasului.

Din perspectiva specificului zonei, Tn urma investitiilor, aceasta va cunoaste un progres continuu
adaptat la necesitatile zonei si se va corela cu viitoarele dezvoltari si cereri ale utilizatorilor acesteia.

3.10 CATEGORIILE DE COSTURI

Analizand costurile estimative ale proiectului, acestea revin investitorului. In aceastd categorie
de costuri intrd realizarea si modernizarea circulatiilor publice, lucrdri de extindere a retelelor tehnico-
edilitare (retea publicd de alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviald, alimentare cu energie
electrica, alimentare cu gaze naturale), lucrari care se pot face etapizat in functie de fluxul de noi
utilizatori ai zonei. De asemenea, investitorul se va ocupa de construirea circulatiilor de incinta,
realizarea parcarilor, racordarea la retelele tehnico — edilitare, realizarea constructiilor care vor adaposti
locuintele colective, functiunile mixte si de agrement.

Investitorul urmadreste asigurarea cadrului optim de dezvoltare al proiectului acestuia in
conformitate cu necesarul si potentialul zonei. In aceastd directie, investitiile vor fi realizate inh mod
etapizat Tn functie de importanta acestora in cadrul proiectului la scara larga. Ulterior investitiile,
indiferent de natura acestora, pot contura si modela profilul zonei sau il pot completa. Prin prisma
acestor modificari, natura investitiilor poate varia in functie de planul de dezvoltare al zonei.

Tn timp, Tn paralel cu procesul de extindere a fondului construit, costurile destinate investitiilor
vor fi orientate in directia noilor tendinte de dezvoltare. Altfel spus, zona va atrage permanent investitii
si investitori in baza cresterii potentialului si a numarului de locuitori si utilizatori.

n urma realizarii P.U.Z., se va stabili care sunt categoriile de costuri ce vor putea fi alocate si
care sun actorii urbani implicati. Termenul estimativ de realizare a documentatiei P.U.Z. este la
jumatatea anului 2022.

14 | 17



PROIECTANT GENERAL PROIECTANT ASOCIAT

S.C. DESIGN & MANAGEMENT
SERVICES S.R.L.

S.C. URBAN CONCEPT

b SOLUTIONS S.R.L.
J40/2396/2016 CUI 35675744 SIQOLCI QNI 140/2866/2021 CUI 43757055
CONCEPT STUDIO Bucuresti, S6, Str. V. Mihailescu, nr. 12 Bucuresti, S3, Aleea Eprubetei, nr. 21-23

email: designm.services@gmail.com email: uconcept.solutions@gmail.com

4  CONCLUzIl

Tn urma studierii zonei, proiectul propus reprezintd o investitie oportund la atat la nivelul intregii
zone, dar si la nivelul Municipiului Caracal. Terenul va profita de accesibilitate, prin existenta arterelor
importante situate n vecinatatea acestuia. De asemenea, zona este intr-o continua dezvoltare, acest
aspect se poate observa prin insertiile noi de locuinte din ultimii ani ceea ce duce la un interes crescut al
investitorilor. Prin investitia propusa se va crea un pol de activitati cu o atractivitate crescuta, care
prefigureaza o dezvoltare considerabila a zonei de sud.

joi, 2 decembrie 2021
Sef Proiect,
urb. Marilena-Virginia BRASTAVICEANU

Tntocmit,
urb. Rucsandra Mihaela IVAN
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