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l. DATE GENERALE
Beneficiar LIDL ROMANIA Societate in comandit3

Denumire lucrare INTOCMIRE P.U.Z. Sl R.L.U. AFERENT PENTRU CONSTRUIREA UNUI
IMOBIL PARTER CU FUNCTIUNEA DE MAGAZIN RETAIL, REALIZAREA
DE PARCARI LA SOL, SPATII VERZI PLANTATE, ALEI CAROSABILE SI
PIETONALE, SISTEMATIZARE VERTICALA A TERENULUI, AMPLASAREA
UNEI STRUCTURI PENTRU SEMNALE PUBLICITARE, IMPREJMUIRE
TEREN, BRANSARE LA UTILITATI, AMPLASARE POST TRAFO, ACCESE
AUTO SI PIETONALE, ORGANIZARE DE SANTIER, OPERATIUNI
NOTARIALE

Amplasament judetul Olt, UAT Draganesti-Olt, Str NICOLAE TITULESCU, Nr. 71, carte
funciara nr. 62705, nr. cadastral: 62705

Proiectant general INSTAL 5F CONSTRUCT S.R.L., CUI: RO18374130,
Nr. Tnmatriculare J2006000420356
Jud. Timis, Mun. Timisoara, Str. Munteniei, Nr.28/A

Proiectant specialitate ARAM PLAN PROIECT S.R.L., CUI: RO 38830176,
arhitecturs Nr. Tnmatriculare J02/189/2018
Jud. Arad, Mun. Arad, Str. PIATA VECHE, Nr. 9, Ap.1

faza de proiectare PUZ

IIl. INTRODUCERE

Amplasamentul analizat este situat in intravilanul orasului Draganesti-Olt, judetul Olt, pe
Strada Nicolae Titulescu nr. 71, fiind identificat prin numarul cadastral 62705 si inscris in Cartea
Funciara nr. 62705 a UAT Drdganesti-Olt. Terenul are o suprafata totala de 6.360 mp si rezulta din
comasarea mai multor imobile cu functiuni si categorii de folosinta diferite, respectiv loturi ocupate de
locuinte si anexe gospodaresti, precum si terenuri agricole si plantatii viticole. Tn prezent, parcela
cuprinde suprafete incadrate in categoria curti-constructii, teren arabil si vie, pe amplasament existand
doud locuinte si mai multe anexe gospodaresti realizate in perioada 1950-1985, constructii fara
valoare arhitecturala sau memoriald deosebita, propuse spre desfiintare Tn cadrul unei documentatii
distincte.

Din punct de vedere urbanistic, terenul ocupda o pozitie favorabila in cadrul localitatii,
beneficiind de deschidere directa catre Strada Nicolae Titulescu (DJ 546), una dintre principalele artere
de circulatie ale orasului, care asigura conectivitatea cu zonele de interes local si teritorial.

Amplasamentul dispune astfel de conditii optime de accesibilitate si vizibilitate, atat pentru
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fluxurile auto, cat si pentru cele pietonale, fiind avantajat de proximitatea intersectiilor cu strazile
Boianului si Hotarului.

Contextul construit din vecindtate este caracterizat preponderent de proprietati private
ocupate de locuinte individuale, dispuse la nord, est si vest de terenul analizat. Un element de
importanta majora in evaluarea oportunitatii si a modului de integrare a investitiei 1l reprezinta
prezenta, pe latura estica a amplasamentului, a monumentului istoric clasat in categoria B, inscris in
Lista Monumentelor Istorice sub codul LMI OT-1l-m-B-08877, situat pe strada Boianu nr. 2. Existenta
acestui obiectiv patrimonial impune o analiza atenta a relatiei dintre interventia propusa si cadrul
construit existent, in vederea asigurarii protejarii valorilor culturale si a mentinerii unei perceptii
adecvate a monumentului in spatiul urban.

Desi orasul Draganesti-Olt nu dispune in prezent de un Plan Urbanistic General aprobat,
documentatia aflatd in curs de elaborare si avizare propune includerea amplasamentului in zona
functionala 1Ss — comert si prestari servicii pentru populatie. Aceastd incadrare confirma
compatibilitatea functionald a investitiei propuse cu directiile de dezvoltare urbana ale localitatii si
sustine oportunitatea valorificarii terenului prin introducerea unei functiuni comerciale de interes
public.

Prezentul studiu are ca obiect evaluarea modului de integrare a investitiei propuse in cadrul
tesutului urban existent si analiza relatiei acesteia cu monumentul istoric clasat situat in vecindtatea
esticd a amplasamentului. Documentul urmareste demonstrarea faptului ca interventia propusa
reprezinta o dezvoltare compatibila cu specificul zonei, cu reglementarile urbanistice propuse si cu
principiile de protejare si punere in valoare a patrimoniului construit.

Necesitatea realizarii studiului deriva din prezenta monumentului istoric clasat cu codul LMI
OT-1I-m-B-08877, precum si din obligatia de a demonstra ca noua interventie nu afecteaza valorile
culturale, arhitecturale si urbanistice existente. Analiza este realizata din perspectiva insertiei urbane,
a impactului volumetric, a relatiilor vizuale dintre constructia propusa si fondul construit existent,
precum si a efectelor generate asupra insoririi, perceptiei si punerii in valoare a monumentului istoric.

n acest context, studiul urmareste fundamentarea unei solutii de dezvoltare care s3 asigure
integrarea armonioasa a noii constructii in cadrul urban existent, sa respecte caracterul si scara zonei
si sa demonstreze ca interventia propusa nu genereaza efecte negative asupra patrimoniului construit,
contribuind Tn acelasi timp la valorificarea si revitalizarea unui amplasament aflat intr-un proces de
transformare functionala.

Ill.  ANALIZA CONTEXTULUI URBAN
Amplasamentul este situat n intravilanul orasului Draganesti-Olt, pe Strada Nicolae Titulescu
nr. 71, avand o suprafata de 6.360 mp. Zona este caracterizata printr-un tesut urban predominant
rezidential, format in principal din locuinte individuale si anexe gospodaresti dezvoltate in regim redus
de Tnaltime. Structura urbana existenta este una specifica localitatilor de dimensiuni mici si medii, in
care fondul construit prezinta o densitate redusa.
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Din punct de vedere functional, amplasamentul se afla intr-o zona cu potential ridicat de
transformare si diversificare urbana, fiind localizat la frontul unei artere importante de circulatie,
respectiv DJ546. Pozitionarea la strada Nicolae Titulescu ofera accesibilitate ridicata si permite
dezvoltarea unor functiuni de interes public fara afectarea echilibrului general al tesutului urban.

IV.  ANALIZA MONUMENTULUI ISTORIC, A VALORILOR PROTEJATE
Pe limita estica a amplasamentului se afla monumentul istoric clasat cu codul LMI OT-II-m-B-
08877. Datorita regimului redus de inaltime si amplasarii retrase, monumentul Tsi pastreaza statutul
de reper vizual si cultural al zonei. Perceptia acestuia nu este diminuata de noua interventie, iar
raportul dintre cele doud volume rdmane unul echilibrat. in loc s concureze monumentul, constructia
propusa functioneaza ca un fundal urban discret si controlat.

Datorita regimului redus de Tnhaltime si amplasarii retrase, noua constructie nu domina si nu
umbreste monumentul istoric, care isi pastreaza rolul de reper vizual al zonei. Raportul dintre cele
douad volume este echilibrat, iar interventia propusa se integreaza in contextul construit fara a afecta
perceptia sau punerea in valoare a monumentului.

V. ANALIZA VOLUMETRICA

Investitia propusa consta in realizarea unei constructii comerciale cu regim de inaltime Parter
si indltime maxima de aproximativ 7,00 metri. Din punct de vedere urbanistic, aceasta inaltime este
semnificativ inferioara regimului maxim admis Tn zona functionala IS5, unde sunt permise constructii
cu regim de Tnaltime de pana la P+2.

Volumul propus este compact, simplu si riguros controlat. Constructia este amplasata izolat in
interiorul parcelei, ceea ce permite mentinerea unor retrageri semnificative fata de limitele de
proprietate si realizarea unor zone verzi tampon catre vecinatati. Aceasta solutie reduce impactul
vizual si functional asupra fondului construit existent si contribuie la integrarea armonioasa a investitiei
in context.

VI. ANALIZA INSORIRII SI A UMBRELOR

Evaluarea impactului asupra insoririi constituie o etapa esentiala a studiului. Pozitionarea
monumentului la est de amplasamentul analizat si indltimea redusa a constructiei propuse determina
o influenta limitata asupra conditiilor de iluminare naturala.

n intervalele caracteristice analizelor de insorire, respectiv solstitiul de iarna, echinoctiile si
solstitiul de vara, umbrele generate de constructia propusa au o extindere redusa si nu conduc la
afectarea semnificativa a monumentului istoric. Distantele de retragere si amplasarea cladirii in
interiorul parcelei contribuie suplimentar la diminuarea efectelor de umbrire.
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Vil. COMPATIBILITATEA CU ARHITECTURA ZONEI

Caracterul arhitectural al zonei este definit de volume simple, regimuri reduse de inaltime si o
relatie echilibrata intre spatiile construite si cele libere. Propunerea preia aceste caracteristici prin
utilizarea unui regim redus de inaltime, prin retragerile generoase si prin organizarea coerentd a
spatiului exterior.

Interventia nu introduce elemente disproportionate si nu modifica scara urbana a zonei.

VIlIl.  CONCLUZII

Analiza contextului urban, a relatiei cu monumentul istoric, a impactului volumetric si a
conditiilor de finsorire demonstreaza ca investitia propusd este compatibila cu specificul
amplasamentului si cu obiectivele de protejare a patrimoniului construit. Regimul redus de inaltime,
amplasarea retrasa in cadrul parcelei si caracterul controlat al volumului construit asigura o relatie de
subordonare fata de monumentul istoric existent.

Propunerea nu genereaza concurenta volumetrica si nu produce umbriri semnificative asupra
monumentului. Din punct de vedere urbanistic, arhitectural si peisager, interventia poate fi
consideratd o dezvoltare echilibrata, care contribuie la evolutia functionald a zonei fara afectarea
valorilor culturale si istorice existente.

Intocmit,

Sef de proiect,
arh. urb. MUNTEAN Anda-Daniela
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