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INTOCMIRE P.U.Z. SI R.L.U. AFERENT PENTRU CONSTRUIREA UNUI IMOBIL PARTER CU
FUNCTIUNEA DE MAGAZIN RETAIL, REALIZAREA DE PARCARI LA SOL, SPATIl 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

Beneficiar LIDL ROMANIA Societate in comandita

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. Inmatriculare 2006000420356

Proiectant specialitate ARAM PLAN PROIECT S.R.L.,
arhitectur3 CUI: RO 38830176, Nr. Inmatriculare J02/189/2018

Nr. proiect 29/2024
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Beneficiar LIDL ROMANIA Societate in comandit3
Denumire lucrare INTOCMIRE P.U.Z. SI R.L.U. AFERENT PENTRU CONSTRUIREA UNUI

IMOBIL PARTER CU FUNCTIUNEA DE MAGAZIN RETAIL, REALIZAREA
DE PARCARI LA SOL, SPATIl VERZI PLANTATE, ALEI CAROSABILE SI
PIETONALE, SISTEMATIZARE VERTICALA A  TERENULUI,
AMPLASAREA UNEI STRUCTURI PENTRU SEMNALE PUBLICITARE,
TMPREJMUIRE TEREN, BRANSARE LA UTILITATI, AMPLASARE POST
TRAFO, ACCESE AUTO S$I 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

Prezenta documentatie are ca scop obtinerea avizelor/acordurilor cerute prin certificatul de
urbanism nr. 29/11.08.2025 si avizul de oportunitate nr. 28577/29.09.2025 pentru realizarea unei
investitii comerciale private pe raza UAT Draganesti-Olt, judetul Olt, constand in construirea unui
imobil cu functiunea de magazin de retail, precum si a tuturor amenajarilor exterioare necesare bunei
sale functionari.

Il. PREZENTAREA INVESTITIEI

01. DATE PRIVITOARE LA AMPLASAMENT

Terenul analizat are suprafata totala de 6.360 mp, este situat in intravilanul orasului Draganesti-
Olt, judetul Olt, si este identificat prin nr. cadastral 62705, inscris in Cartea Funciara nr. 62705 a UAT
Draganesti-Olt. Amplasamentul are adresa administrativa: Strada Nicolae Titulescu, nr. 71, conform
documentatiei cadastrale si actelor de proprietate.

Terenul este rezultatul comasarii mai multor imobile (loturi cu functiuni rezidentiale si anexe
gospodaresti, respectiv terenuri agricole si vie), conform cererii de alipire nr. 158659/22.11.2024
inregistrata la OCPI Olt.

Din punct de vedere al folosintei actuale, parcela include suprafete de curti-constructii (1.481
mp), teren arabil (1.962 mp) si vie (2.917 mp). Pe amplasament exista constructii modeste (doua
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locuinte si anexe gospodaresti, edificate intre 1950 si 1985), care urmeaza a fi desfiintate printr-o
documentatie separatad de autorizare a demolarii.

Vecinatati:

la nord — proprietati private cu locuinte individuale;

la sud — drum public (str. Nicolae Titulescu — DJ 546, artera principala de circulatie urbana si

judeteana);

e la est — proprietati private cu locuinte individuale, cu acces din str. Boianului, inclusiv
monument istoric de categoria B, cu cod LMI OT-1I-m-B-08877, situat in orasul Draganesti-
Olt, str. Boianu nr. 2;

e lavest — proprietati private cu locuinte individuale.

Amplasamentul beneficiaza de deschidere la strada Nicolae Titulescu (DJ 546), care asigura
accesibilitatea directa pentru toate fluxurile functionale necesare (clienti, aprovizionare, personal).
Totodata, proximitatea intersectiilor cu strazile Boianului si Horezului ofera vizibilitate si accesibilitate
sporitd, sustinand integrarea unei functiuni comerciale de interes public.

in prezent, localitatea Drigédnesti-Olt nu are un PUG aprobat, terenurile fiind doar identificate
topografic, fard reglementari urbanistice in vigoare. Totusi, PUG-ul aflat in curs de elaborare si avizare
propune incadrarea amplasamentului in zona functionala 1Ss — subzona comert si prestari servicii
pentru populatie, ceea ce confirma compatibilitatea investitiei propuse.

Pe limita estica a proprietatii este amplasata o cladire clasificata ca monument istoric, categoria
B, cod LMI OT-1I-m-B-08877, situata in orasul Draganesti-Olt, la adresa str. Boianu nr. 2. Imobilul este
nscris in Lista Monumentelor Istorice (LMI) 2015 a judetului Olt, elaborata de Ministerul Culturii.

Figurd 1 - incadrare in ortofotoplan. Sursa: prelucrare proprie pe baza Google Maps, ANCPI LAKI Il Ortofotoplan.

02. DATE PRIVITOARE LA PROPRIETATE

Terenul analizat, in suprafata de 6.360 mp, identificat prin nr. cadastral 62705 si inscris in Cartea
Funciara nr. 62705 a UAT Draganesti-Olt, face obiectul dreptului de proprietate privata al persoanelor
fizice Panciu Stefan si Panciu Giorgiana-Carmen, conform documentatiei cadastrale si actelor de
proprietate intocmite anterior operatiunilor de comasare.
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Prin Antecontractul de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 127/20.02.2024 si prin Procura
speciala autentificata sub nr. 129/20.02.2024 (Societatea Profesionala Notariala EQUITY), proprietarii
au Tmputernicit societatea LIDL ROMANIA S.C.S. s3 intreprindd, in calitate de mandatar, toate
demersurile administrative si urbanistice necesare implementarii investitiei. Aceasta include:
obtinerea certificatelor de urbanism si a avizelor, elaborarea documentatiilor de urbanism (PUZ, PUD,
DTAC), semnarea actelor administrative si incheierea de contracte in numele si pe seama
proprietarilor.

Ca urmare a cererii de alipire nr. 158659/22.11.2024, inregistratd la OCPI Olt, terenul actual
rezulta din comasarea imobilelor identificate prin nr. cadastrale 57443, 58009, 62571, 62643 si 62682,
toate situate pe Strada Nicolae Titulescu, nr. 69-73.

Astfel, din punct de vedere juridic, amplasamentul are regim de proprietate privata, cu mandat
clar acordat citre LIDL ROMANIA S.C.S. pentru parcurgerea tuturor etapelor de reglementare
urbanistica si autorizare a investitiei.

03. DATE REFERITOARE LA INFRASTRUCTURA
Amplasamentul este situat Tn intravilanul orasului Draganesti-Olt, in zona centrala, beneficiind de
acces direct la infrastructura de transport si la retelele edilitare publice existente.

Accesibilitate rutiera:

e Terenul are deschidere la strada Nicolae Titulescu (DJ 546), artera de circulatie cu caracter
judetean, ce asigurad legatura orasului Draganesti-Olt cu localitatile invecinate.
o In proximitate se afl3 intersectii importante (cu str. Boianului si str. Horezului), care contribuie
la vizibilitatea si accesibilitatea amplasamentului pentru traficul auto si pietonal.
e Amplasamentul permite amenajarea de accese distincte pentru clienti, aprovizionare si
personal, conform normelor de circulatie si siguranta rutiera.
Retele edilitare existente:

e Apa potabila si canalizare menajera — retele publice disponibile in imediata vecindtate a
amplasamentului, cu posibilitate de racordare directa din strada Nicolae Titulescu.

e Canalizare pluviala — apele meteorice vor fi preluate in sistemul public, iar unde acesta nu
este dimensionat corespunzator, vor fi utilizate solutii tehnice locale (rigole, bazine de
retentie, decantoare) pe baza avizelor de specialitate.

e Energie electrica — amplasamentul se afla intr-o zonda complet racordata la reteaua de
distributie de joasa si medie tensiune; racordarea constructiei se va face conform avizului
distribuitorului.

e Gaze naturale — in zona exista retea publicd de distributie, cu posibilitate de extindere a
bransamentului Tn baza solutiei avizate.

¢ Telecomunicatii — zona este deservita de retele de telefonie, fibra optica si internet, cu
posibilitate de racordare la operatorii autorizati.

Amplasamentul se preteaza la integrarea de solutii sustenabile.

04. DATE REFERITOARE LA FUNCTIUNI
Functiunea existenta:
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Amplasamentul este ocupat in prezent de terenuri cu folosinta curti-constructii, arabil si vie.
Pe teren exista constructii rezidentiale si anexe gospodaresti modeste (edificate intre 1950-1985),
fara valoare arhitecturala sau istorica, propuse pentru desfiintare printr-o documentatie tehnica
separata.

Zona adiacenta este caracterizata printr-un tesut rezidential preponderent de locuinte
individuale dispuse la frontul stradal, cu functiuni gospodaresti complementare.

Functiunea propusa prin PUZ:

Construirea unui imobil cu regim de inaltime Parter (P), cu destinatia de spatiu comercial
pentru retail, integrat in reteaua LIDL.

Functiunea principala va fi completata de:
e platforme de parcare auto (min. 45 locuri, inclusiv pentru persoane cu dizabilitati),
e accese auto si pietonale distincte pentru clienti si aprovizionare,
e spatii verzi plantate (min. 20% din suprafata terenului),
e amenajari de incinta (alei carosabile si pietonale, imprejmuire),
e totem publicitar iluminat pentru semnalizare,
e post trafo (amplasat nord-vest)

Functiuni complementare si conexe:
e Spatii administrative si tehnice necesare bunei functiondri a magazinului (birouri, grupuri
sanitare, centrala termica, spatii tehnice).
e Spatii logistice (zona de receptie si depozitare marfa, camera pentru deseuri si spatii tehnice).
e Infrastructura edilitara si energetica (bransamente la retele publice, post trafo, sisteme de
ventilare si climatizare, optional panouri fotovoltaice).

Functiunea comerciala propusa este compatibila cu profilul zonei, avand caracter complementar
fatd de locuintele individuale existente, ct si necesar pentru zona central a localitdti. in PUG-ul aflat
in curs de aprobare, terenul este inclus in zona functionala IS5 — subzona comert si prestari servicii
pentru populatie, ceea ce confirma necesitatea si oportunitatea investitiei.

RISCURI NATURALE
Risc la inundatii

Avand in vedere datele oficiale publicate pe platforma inundatii.ro, dezvoltata de Ministerul
Mediului, Apelor si Padurilor in colaborare cu Administratia Nationala , Apele Romane”, privind riscul
la inundatii, rezulta urmatoarea situatie:

e in localitatea Draganesti-Olt nu sunt identificate Zone cu Risc Potential Semnificativ la
Inundatii (APSFR);

e conform Hartilor de hazard si risc la inundatii — Ciclul I, nu sunt identificate zone aflate in
limitele de inundabilitate pentru niciun tip de risc generator (fluvial, interfluvial, viitura rapida,
pluvial urban sau marin), indiferent de frecventa de recurenta analizata (F1.25, F3, F10, F100,
F100CC, F200, F500 sau F1000).
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n consecinta, terenul reglementat prin Planul Urbanistic Zonal nu se afld intr-o zona expus3 riscului
de inundabilitate, nefiind afectat de restrictii sau conditionari hidrotehnice conform legislatiei in
vigoare.

Risc geomorfologic / alunecdri de teren

Conform studiului geotehnic elaborat de S.C. Geocon Global Consulting S.R.L. (ianuarie 2025),
terenul din amplasament prezinta o conformatie plana si stabila, fara procese geomorfologice active.
Nu s-au identificat riscuri de alunecari de teren, tasari, surpari, eroziuni sau inundatii, iar nivelul apei
subterane nu a fost interceptat pana la adancimea de 7,00 m. Amplasamentul se Tncadreaza in
categoria de risc geotehnic moderat si categoria geotehnica 2, conform NP 074/2022.

RISCURI ANTROPICE

Obiective cu potential de risc major

n localitatea Dragénesti-Olt nu se afl3 obiective clasificate cu risc SEVESO, conform bazelor
de date oficiale consultate.

Terenul reglementat de Planul Urbanistic Zonal se afla la aproximativ 480 m fata de cea mai
apropiata statie de distributie carburanti pentru autovehicule sau statie de alimentare cu gaze
petroliere lichefiate pentru autovehicule, amplasata pe str. Nicolae Titulescu nr. 7A, operata de S.C.
Oltwam S.R.L. Distanta existenta depaseste cu mult limitele de protectie prevazute de normativele in
vigoare, amplasamentul nefiind afectat de riscuri tehnologice asociate functionarii acesteia.

Conform avizului emis de Distrigaz Sud Retele (nr. 80098-321.453.55889/10.10.2025), in zona
amplasamentului exista o conducta de gaze naturale de presiune medie (PM), amplasata pe partea
opusa a strazii Nicolae Titulescu, in zona dinaintea trotuarului, la o distanta de minim 15 m fata de
limita sudica a terenului. La limita de proprietate sudicd (cea catre Str. Nicolae Titulescu), sunt
prezente cutii metalice de bransament montate pe gardul proprietatii, corespunzatoare racordurilor
individuale la conducta stradala.

Reteaua electrica de distributie este realizata aerian, pe stalpi din beton tip LEA de medie
tensiune (20 kV), amplasati pe partea opusa a strazii Nicolae Titulescu, la o distanta de aproximativ 14
m fata de limita sudica a amplasamentului, in zona spatiului verde dintre trotuar si carosabil.

I1l. INDICATORI PROPUSI

01. ELEMENTE DE CONCEPT
Conceptul general urmareste realizarea unei investitii comerciale moderne, eficiente si
sustenabile, adaptate la specificul urban al orasului Draganesti-Olt.

e Cladirea va fi amplasata izolat in centrul parcelei, permitand organizarea clara a circulatiilor
auto si pietonale.

e Seva asigura separarea fluxurilor functionale (clienti, aprovizionare, personal).

e inincintd se propun platforme de parcare la sol, spatii verzi plantate si accese distincte,
completate de un totem publicitar pentru semnalizare.

e Se respectd principiile de eficienta energetica si durabilitate, prin posibilitatea utilizari
panourilor fotovoltaice, a echipamentelor cu consum redus.
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02. ZONIFICARE FUNCTIONALA PROPUSA — REGLEMENTARI

Organizarea functionala a amplasamentului urmareste o structura echilibrata intre suprafata
construitd, spatiile destinate circulatiilor si parcajelor, respectiv zonele verzi amenajate, conform
tabelului de bilant teritorial. Astfel, din suprafata totalda de 6.360 mp, se propune urmatoarea
distributie:

BILANT TERITORIAL

. . EXISTENT PROPUS
ZONA FUNCTIONALA
: sp.mp |sp/% d.t.| sp.mp | sp/% d.t.
SUPRAFATA SPATIU VERDE 0.00 0.00 |1278.75| 20.11

SUPRAFATA CIRCULATII AUTO,

« 0.00 0.00 |3173.25| 49.89
PIETONALE, PLATFORME, PARCARI LA SOL

SUPRAFATA CONSTRUITA LA SOL (POT) 319.00 4.32 1908.00( 30.00

TEREN LIBER 6041.00 | 95.68 0.00 0.00
UTR IS5 - SUBZONA COMERT $I SERVICII 0.00 0.00 |6360.00| 100.00
SUPRAFATA TOTALA TEREN 6360.00 | 100.00 |6360.00| 100.00

Prin aceasta structurd functionald se realizeaza o utilizare eficientd si coerenta a terenului,
compatibila cu functiunea propusa si cu vecinatatile rezidentiale existente.

03. INDICI URBANISTICI
Indicatorii urbanistici propusi pentru terenul in suprafata de 6.360 mp sunt urmatorii:

UTR IS5 - comert si prestari servicii pentru populatie

e POT (Procent de ocupare a terenului):
o (POT max— AC/Steren x 100), POT max = 30%
e CUT (Coeficient de utilizare a terenului):
o (CUT max— ADC/Steren), CUT max = 0,90
e Spatii verzi:
o min. 20% din suprafata totala a terenului.

Acesti indicatori asigura o echilibrare optima intre suprafata construita, platformele pentru
circulatii si spatiile verzi amenajate, fiind compatibili cu reglementarile generale aplicabile pentru
functiunile comerciale propuse si cu directiile PUG-ului aflat in curs de avizare/aprobare.

TEREN PROPUS LEGENDA
PENTRU INVESTITIE
-LIMITE
LIMITA TERITORIU INTRAVILAN PROPUS
LIMITA UNITATE ADMINISTRATIV TERITORIALA (U.A.T.)
LIMITA ZONA CENTRALA
LIMITA PARCELE
. ZONIFICARE FUNCTIONALA
[ L -ZONA DE LOCUIRE (COLECTIVE/INDIVIDUALE) $I ACTIVITATI
COMPLEMENTARE
N IS - ZONA INSTITUTII PUBLICE $I SERVICII
1S1 - SUBZONA INSTITUTIILOR PUBLICE
1S2 - SUBZONA INSTITUTIILOR DE INVATAMANT
1S3 - SUBZONA DE CULTE - CULTURA

1S4 - SUBZONA SERVICIILOR DE SANATATE
IS5 - SUBZONA COMERT S| PRESTARI SERVICII PENTRU

POPULATIE

ZONA FUNCTIUNILOR MIXTE
¥ZZ72 ZONA CU FUNCTIUNI MIXTE, SERVICII S| LOCUIRE
@ ZONA DE ACTIVITATI MIXTE SERVICII SI INDUSTRIAL
EEEER A - ACTIVITATI PRODUCTIVE AGRO - INDUSTRIALE
[ A- ACTIVITATIAGRICOLE
B | - ACTIVITATI INDUSTRIALE

Figura 2 - incadrare in Plan Urbanistic General Oras Dragénesti-Olt in curs de avizare/aprobare. Sursa:
https://draganesti-olt.ro/11462-2/
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04. REGIM DE INALTIME

Conform reglementarilor urbanistice propuse prin PUG-ul aflat in curs de avizare, terenul se
incadreaza in UTR ISs — subzona comert si prestari servicii pentru populatie, unde se admite un regim
de indltime maxim de P+2.

05. REGIM DE ALINIERE

Alinierea constructiilor pe amplasament respecta atat conditiile impuse de categoria de drum
adiacent (DJ 546 — strada Nicolae Titulescu), cat si prevederile regulamentare specifice subzonei ISs
— comert si servicii pentru populatie.

Se propun urmatoarele retrageri:
e Fata de frontul stradal (sud, DJ 546):
se mentine o distanta minima de 5,00 m
Nu se impune retragere minima pentru constructiile si instalatiile aferente echipari
tehnice a obiectivului (posturi de transformare, contoare, spatii de vizitare a
bransamentelor, etc.)

o retragere conform zonei de protectie a drumurilor judetene, cu respectarea
distantelor minime prevazute de normele tehnice in vigoare (Ordin MT nr. 49/1997 si
reglementarile aferente drumurilor publice).

o Se va asigura spatiul necesar pentru amenajarea acceselor auto si pietonale, precum
si a platformelor de parcare la front.

e Fata de limitele laterale de proprietate (vest):
o se mentine o distanta minima de 3,00 m.

e Fata de limita posterioara (nord):
o se mentine o retragere de minimum 5,00 m.

¢ Fata de limitele laterale de proprietate (est):
o se mentine o distanta minima de 5,00 m.

06. REGLEMENTARI PRIVIND ASIGURAREA ACCESELOR SI PARCAJELOR
Acces auto si pietonal:
e Accesul se va realiza din str. Nicolae Titulescu (DJ 546), cu respectarea zonei de protectie a
drumurilor judetene si a normelor tehnice privind siguranta circulatiei.
e Accesul pietonal va fi asigurat direct din zona de parcare catre intrarea principala a cladirii,
prin alei pietonale amenajate si marcaje de siguranta.
Parcaje:
e Conform necesarului calculat si normativelor in vigoare, se propun min. 45 locuri de parcare
la sol, dispuse in interiorul incintei.
e Distributia locurilor de parcare va respecta:
o minimum 2 locuri rezervate persoanelor cu dizabilitati, amplasate in proximitatea
accesului pietonal la cladire;
o restul locurilor destinate publicului larg si personalului.
Reglementari suplimentare:
e Toate accesele si platformele de parcare vor respecta normativele de dimensionare si
siguranta rutiera (NP 051/2012), asigurand vizibilitate si manevrabilitate corespunzatoare.
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e Vor fi prevazute spatii verzi perimetrale intre parcaje si limitele proprietatii, cu rol de protectie
vizuala si ecologica.

e Circulatiile perimetrale vor permite accesul autovehiculelor de interventie (pompieri,
ambulanta) conform cerintelor ISU.

IV. MODUL DE INTEGRARE IN ZONA

01. ANALIZA SWOT
Puncte tari (Strengths):

e Amplasament situat pe DJ 546 — str. Nicolae Titulescu, artera de circulatie importanta, cu
vizibilitate si accesibilitate ridicata.

e Suprafata generoasd a terenului (6.360 mp), care permite organizarea clard a functiunilor
(cladire, parcaje, spatii verzi).

e incadrarein UTRISs (comert si servicii pentru populatie) in PUG-ul aflat in curs de avizare, ceea
ce confirma oportunitatea functiunii propuse.

e Posibilitatea de racordare directa la retelele edilitare existente (ap3a, canal, electricitate, gaze,
telecomunicatii).

e Proximitatea zonelor rezidentiale cu densitate justificatd pentru obiectivul propus, care
constituie o baza de clienti locala constanta.

Puncte slabe (Weaknesses):

e Lipsa unui PUG aprobat, ceea ce impune elaborarea unui PUZ pentru reglementarea
urbanistica.

e Vecinatatea imediata cu locuinte individuale, ceea ce necesita masuri de protectie si integrare
(zone verzi tampon, retrageri corespunzatoare).

e Dependenta de accesul rutier principal (DJ 546), fara existenta unor cdi alternative de
circulatie majore.

o Necesitatea desfiintarii constructiilor existente (locuinte si anexe gospodaresti), ceea ce
prelungeste procesul de implementare.

Oportunitati (Opportunities):

e Crearea unui centru comercial modern in oras, in lipsa unor spatii de retail similare.
e Crearea de locuri de munca si stimularea economiei locale prin investitia privata.
e Posibilitatea de a integra solutii sustenabile (statii de incarcare EV, panouri fotovoltaice,
gestionarea apelor pluviale).
e Contributia la modernizarea imaginii zonei si la cresterea atractivitatii frontului urban.
e Corelare cu directiile de dezvoltare urbana prevazute in PUG-ul aflat in avizare/aprobare.
Amenintari (Threats):

e Intarzierea aprobérii PUG si PUZ, ceea ce poate afecta calendarul investitiei.
e Concurenta cu alte investitii comerciale similare in orasele Tnvecinate.
e Potentiale modificari legislative sau cerinte suplimentare de avizare (de mediu, ISU, drumuri
judetene).
Analiza SWOT arata ca investitia propusa beneficiaza de un potential ridicat de integrare urbana
si functionala, prin localizarea pe un drum judetean important, suprafata generoasa a terenului si
corelarea cu reglementarile propuse prin PUG (UTR ISs). Punctele slabe si amenintarile identificate
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(vecinatatea locuintelor, lipsa unui PUG aprobat, posibile reactii locale) pot fi gestionate prin masuri
de protectie urbanistica si peisajera, printr-o etapizare clara a implementarii si prin comunicare cu
comunitatea locala. Astfel, oportunitatile economice si sociale generate de proiect depasesc limitarile
existente, justificand oportunitatea si sustenabilitatea integrarii investitiei in structura urbana a
orasului Dragdnesti-Olt.

02. ELEMENTE GENERATOARE DE REGULAMENT
Stabilirea reglementarilor urbanistice pentru terenul analizat (suprafata 6.360 mp, nr. cadastral
62705) are la baza urmatoarele elemente generatoare:

1. Tncadrarea urbanisticd propusa prin PUG
o Terenul se afla in UTR ISs — comert si prestari servicii pentru populatie, conform PUG-
ului aflat Tn curs de avizare.
o Aceasta incadrare constituie fundamentul pentru admiterea functiunii comerciale de
tip retail, cu regim de construire izolat si regim de inaltime maxim P+2.
2. Amplasarea la frontul stradal (DJ 546 — str. Nicolae Titulescu)
o Pozitionarea la o artera principald de circulatie impune reguli clare privind alinierea,
accesibilitatea si protectia zonei drumului judetean.
o Regulamentul va stabili retrageri minime obligatorii fata de axul drumului si va
reglementa modul de realizare a acceselor auto si pietonale.
3. Vecinatatile rezidentiale
o Prezentalocuintelorindividuale la nord, est si vestimpune masuri de ameliorare (zone
verzi tampon, retrageri minime de 3,00 - 5,00 m, limitarea impactului vizual si
functional).
o Regulamentul va include prevederi privind limitarea noxelor si zgomotului, precum si
organizarea incintei astfel incat fluxurile comerciale sa nu afecteze direct vecinii.
4. Indicatorii urbanistici propusi
o Stabilirea POT (30%), CUT (0,90) si a procentului de spatii verzi (min. 20%) reprezinta
repere obligatorii pentru orice interventie ulterioara pe parcela.
5. Integrarea elementelor de identitate vizuala si tehnice
o Regulamentul va reglementa amplasarea totemului publicitar (Hmax 7,50 — 9,00 m),
a postului de transformare si a echipamentelor tehnice, astfel incat acestea sa fie
integrate In mod controlat si sd nu afecteze siguranta circulatiei ori confortul
vecinatatilor.

03. UTILITATI PROPUSE
Investitia propusa nu presupune realizarea de retele edilitare noi la nivelul orasului, ci racordarea
constructiilor si a incintei la retelele existente, pe baza avizelor de specialitate emise de operatorii
autorizati.

e Apa potabila si canalizare menajera: racord la retelele publice existente pe strada Nicolae
Titulescu, cu solutii tehnice avizate de operatorul local.

e Canalizare pluviala: apele meteorice vor fi colectate si dirijate in sistemul public unde acesta
existd; Tn lipsa capacitatii suficiente, vor fi implementate solutii tehnice locale (rigole, bazine
de retentie, decantoare), conform avizelor obtinute.
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e Energie electrica: racordarea la reteaua publica de joasa si medie tensiune, cu posibilitatea
amplasarii unui post de transformare (PTA/trafo) in incintd, conform avizului distribuitorului.

e Gaze naturale: racord la reteaua publica existentd, cu extinderea bransamentului daca este
necesar, conform avizului operatorului.

e Telecomunicatii: conectare la retelele existente (telefonie, fibra opticd, internet), cu solutii
avizate de operatorii de specialitate.

e Energie termica: intrucat nu exista un sistem public centralizat (SACET), cladirea va fi echipata
cu solutii individuale de Tncalzire si climatizare, eficiente energetic si conforme legislatiei.

04. ANALIZA MEDIU
Conform Raportului de mediu elaborat de S.C. ENVIROMAG S.R.L. in ianuarie 2025 pentru
amplasamentul din orasul Draganesti-Olt, str. Nicolae Titulescu nr. 71, s-au realizat investigatii
geotehnice si analize de sol pe baza a cinci foraje. Rezultatele obtinute arata ca indicatorii analizati
(pH, metale grele, hidrocarburi petroliere) se incadreaza intre Continutul Normal (CN) si Pragul de
Alerta (PA) pentru soluri mai putin sensibile (MS), conform Ordinului 756/1997. Nu au fost identificate
poluari semnificative sau depasiri ale pragurilor maxime admise.

Pe baza concluziilor raportului:
e Amplasamentul nu prezinta poluari semnificative care sa afecteze implementarea investitiei;
e Solul este apt pentru dezvoltare, fiind necesara doar mentinerea parametrilor naturali in faza
de construire, printr-o gestionare corecta a lucrarilor si a deseurilor rezultate;
e Nivelul apei subterane nu a fost interceptat in niciun foraj, reducand riscul de contaminare
verticala.
in plus, functiunea propusa (spatiu comercial de tip retail, cu parcaje si spatii verzi amenajate) nu este
de natura sa genereze impacturi semnificative asupra mediului. Activitatea se desfdsoara cu
respectarea normativelor privind igiena si sanatatea populatiei, securitatea la incendiu, gestionarea
apelor pluviale si colectarea selectiva a deseurilor.

Prin urmare, proiectul se integreaza corespunzator din punct de vedere al mediului si nu creeaza
efecte negative majore asupra factorilor de mediu si asupra vecinatatilor.

V. CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UTR

Implementarea investitiei propuse in cadrul UTR ISs — comert si prestari servicii pentru populatie va
genera o serie de efecte economice si sociale semnificative, cu impact pozitiv asupra comunitatii locale
si a orasului Draganesti-Olt.

Consecinte economice:

e Atragerea de investitii private in zona centrald a orasului, contribuind la diversificarea bazei
economice locale.

e Crearea de locuri de munca directe in cadrul unitatii comerciale (personal operativ,
administrativ, logistic), precum si locuri de munca indirecte prin contractele de furnizare,
mentenanta si servicii conexe.

e Cresterea veniturilor la bugetul local, prin taxele si impozitele generate de investitie (impozit
pe cladiri si teren, taxe pe activitati economice).
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e Stimularea mediului de afaceri local, prin colaborari cu furnizori si prestatori de servicii din

zona.
Consecinte sociale:

o Imbunétatirea accesului populatiei la servicii comerciale moderne, cu impact direct asupra
calitatii vietii locuitorilor.

e Reducerea deplasarilor de cumparaturi catre alte localitati, prin asigurarea unui centru de
retail de proximitate.

e Crearea unei noi centralitati urbane prin consolidarea functiunilor comerciale, ceea ce
contribuie la echilibrarea relatiei intre zona rezidentiala si cea de servicii.

e Modernizarea imaginii urbane a zonei, prin inlocuirea unor constructii modeste si subutilizate
cu o investitie contemporana, integrata in peisajul urban.

e Beneficii comunitare indirecte, prin amenajarea de spatii verzi, imbunatatirea accesibilitatii si
cresterea atractivitatii zonei pentru viitoare investitii.

in concluzie, la nivelul UTR ISs, investitia va avea consecinte pozitive atat din punct de vedere
economic, prin generarea de venituri si locuri de munca, cat si din punct de vedere social, prin
cresterea calitatii vietii si consolidarea rolului functiunii comerciale in structura urbana a orasului
Draganesti-Olt.

VI. CATEGORII DE COSTURI SUPORTATE DE INVESTITOR

Toate costurile aferente elaborarii documentatiilor de urbanism, obtinerii avizelor si autorizatiilor,
realizarii constructiilor, bransamentelor la utilitati, amenajarilor de incinta si dotarilor necesare vor fi
suportate integral de catre investitorul privat, fara implicarea financiara a autoritatilor publice
locale.

VIl. CATEGORII DE COSTURI IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE

Implementarea investitiei propuse nu presupune alocarea de resurse financiare din partea autoritatii
publice locale. Toate costurile privind documentatiile de urbanism, obtinerea avizelor si acordurilor,
executia constructiilor, bransamentele la utilitati si amenajarile exterioare vor fi suportate integral de
catre investitorul privat.

Tn sarcina autoritétii publice locale rdman exclusiv atributiile legale de avizare, consultare publica si
aprobare a documentatiei de urbanism (PUZ si RLU aferent), fara implicarea in cheltuieli de
proiectare sau executie

VIIl. CONCLUZII

Studiul de oportunitate pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal privind construirea
imobilului cu functiunea de magazin de retail pe terenul in suprafata de 6.360 mp (nr. cadastral 62705,
CF 62705 UAT Draganesti-Olt) demonstreaza caracterul adecvat al amplasamentului si justifica
necesitatea reglementarii urbanistice prin PUZ.

Analizele efectuate evidentiaza ca:
e Terenul are accesibilitate optima din strada Nicolae Titulescu (DJ 546), beneficiaza de
racorduri la utilitatile publice existente si este incadrat in UTR ISs — comert si prestari servicii
pentru populatie in PUG-ul aflat in curs de avizare.
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e Investitia propusa respecta indicatorii urbanistici recomandati (POT = 30%, CUT = 0,90, spatii
verzi min. 20%, parcaje corespunzdtoare), asigurand o organizare functionala echilibrata si
compatibila cu zona.

e Regimul de inaltime (P, Hmax = 7,00 m) este conform regimului de naltime propus pentru
UTR ISs (max. P+2), iar amplasarea cladirii Tn interiorul parcelei garanteaza integrarea
armonioasa in contextul urban.

e Raportul de mediu confirma ca terenul nu prezinta poluari semnificative, iar functiunea
propusa nu va genera efecte negative majore asupra mediului.

e Consecintele economice si sociale sunt pozitive, prin crearea de locuri de munca, cresterea
veniturilor la bugetul local si imbunatatirea accesului populatiei la servicii comerciale
moderne.

in concluzie, documentatia demonstreazi cd investitia este oportuna, sustenabild si necesara, iar
elaborarea PUZ reprezinta cadrul normativ adecvat pentru implementarea sa, fara a genera costuri
pentru autoritatea publica locala si cu respectarea tuturor normelor urbanistice, tehnice si de mediu
aplicabile.

Tntocmit,

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