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CAPITOLUL 1 INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea obiectului de investitii

INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL “ PARCELARE TEREN IN VEDEREA INTOCMIRII
CONSTRUIRII DE LOCUINTE INDIVIDUALE”

Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul

Judetul Giurgiu, Municipiul Giurgiu, N.C. 33732, N.C. 33733, N.C. 35193

Titularul investitiei

S.C. TERENURI MIHAILESTI S.R.L.
S.C. UPGRADE REIT S.R.L.
S.C. TERENURI GHIMPATI S.R.L.

Proiectant general

PROIECTANT GENERAL: S.C. KUB ATELIER S.R.L. - Tel: 0731288066

Faza proiect

AVIZ OPORTUNITATE

Numar proiect

049/2025

INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL “ PARCELARE TEREN IN VEDEREA INTOCMIRII CONSTRUIRII DE LOCUINTE INDIVIDUALE”

Page 5|35



KUB ATELIER S.R.L.

Adresa: Bucuresti Sec. 3, Str. Mizil nr. 3A,
Etaj 1, Bloc A, Scara 1

CUI J40/4076/22.03.2021

CUI 43952595

KUB ATELIER e-mail: kub.urbanism@gmail.com

tel: 0731288066

1.2 OBIECTUL LUCRARII

Scopul prezentei documentatii consta in obtinerea Avizului de Oportunitate, in baza Certificatului
de Urbanism nr. 353 din 07.08.2025, in vederea elaborarii unui Plan urbanistic zonal pentru terenurile
N.C. 33732, N.C. 33733, N.C. 35193 in vederea reconfigurarii functionale aprobate aferente acestor
parcele pentru realizarea a 71 de loturi din care 61 de loturi dedicate locuiri si restul loturilor
cuprind zone mixte si servicii, zone dotari de cartier, zona retele tehnico edilitare, circulatii si
spatii verzi publice.

Documentatia P.U.Z. este necesara pentru realizarea urmatoarelor operatiuni urbansitice:

- Parcelarea terenurilor N.C. 33732, N.C. 33733, N.C. 35193 in 65 de loturi care cuprind
locuinte individuale, zone mixte si servicii, zone dotari de cartier, zona retele tehnico edilitare
si spatii verzi publice.

- Pastrarea prevederilor si indeplinirea predicitiilor P.U.G. Municipiul Giurgiu prevazute
prin LM2 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU MAXIM P+1+M NIVELURI, iN
ZONE CONSTRUITE. si cresterea indicatoriilor ubanstici existenti P.O.T. 35% CUT 1.0, la
indicatori propusi P.O.T 40% si C.U.T. 1.2. (crestere a indicatoriilor posibila si detaliata de
legea 350, alin 7, art 32.).

- Implementarea si alocarea de resurse de teren pentru dimensionarea strazilor in corelare cu
parcelarea propusa, ierarhia retelelor existente si cu posibilitatea de continuare si dezvoltare
pe viitor, conform profilelor stradale prevazute prin P.U.G.

- Asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii si alocarea unei suprafete de
teren dedicate acesteia;

- Stabilirea unor reglementari urbanistice care sa permitd si sa prevada functiuni
complementare zonei de locuit, precum spatii verzi publice / locuri de joaca, zone de servicii
si dotari de cartier (functiuni educationale: cresa, gradinita etc.).

- Retragerea perimetrala posterioara pentru locuirea individuala de 5.00 metri;

- Retragerea perimetrala pentru functiunile mixte de 5.00 metri;

Suprafata totala a terenului ce a generat prezenta documentatie este de 28.926,00 metri patrati.

Amplasamentul ce a generat P.U.Z este format din parcela si are urmatoarele
caracteristici:

- N.C. 35193 — UAT Giurgiu, Jud. Giurgiu — intravilan — categoria arabil - in suprafata de 14.022
metri patrati conform masuratori;

- N.C. 33732 — UAT Giurgiu, Jud. Giurgiu — intravilan — categoria arabil - in suprafata de 4.904
metri patrati conform masuratori;

- N.C. 33733 - UAT Giurgiu, Jud. Giurgiu — intravilan — categoria arabil - in suprafata de 10.000
metri patrati conform masuratori;

Vecinatatile amplasamentului ce a generat P.U.Z., suprafata 28.926,00 metri patrati sunt:
- La N - Ulicioara Miron Costin si Proprietati private;

- La S - Strada Plopilor si Proprietati private;

- LaV - Proprietati private;

- LaE - Proprietati private.

Vecinatatile zonei de studiu ce a generat P.U.Z., suprafata 125.441,71 metri patrati sunt:
- La N - Proprietati private, Ulicioara Miron Costin in zona de nord cu Str. Miron Costin;
- La S - Strada Plopilor si Proprietati private;
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La V - Proprietati private, Strada Plopilor intersectie cu drum propus spre modernizare prin
P.U.G. Municipiul Giurgiu;

- LaE - Drum local si proprietati private.

Figurd 1-Localizare teren P.U.Z
Sursd: ANCPI, prelucrare personald

1.3 SURSE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor au avut la baza:
- Certificat de Urbanism nr. 353 din 07.08.2025;

- Planul Urbanistic General al Municipiului Giurgiu, judetul Giurgiu, aprobat prin H.C.L. nr.
270/03.10.2021 prelungit;

- Legea 350/ 2001. Amenajarea teritoriului si urbanismului;
- HG525/1996. pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,;
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- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic zonal”;

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism;

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile
ulterioare;

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata,;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei si Ordinul 994/2018;

- HCJC nr. 152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrative al jud. Constanta;

- Legeanr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata;

- ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile
urbane;

- ORDIN M.L.P.AT. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane;

- Legea nr. 43/27.12.1975 pentru stabilirea normelor privind proiectarea, construirea Ssi
modernizarea drumurilor;

- 0.U.G. 7/2010 pentru modificarea si completarea O.U.G. 43/1997 privind regimul drumurilor;

- Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii
unor obiective de interes national, judetean si local;

- ORDIN nr. 844 /30.11.2010 pentru aprobarea Regulamentului privind inscrierea din oficiu in
cartea funciara dupa finalizarea lucrarilor de cadastru;

Documentatia se elaboreaza cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/ 2016 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul
si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare
si corespunzator Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu
Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

| CAPITOLUL 2 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII |

| 2.0 POTENTIALUL DE DEZVOLTARE |

In prezent zona studiatd impreuné cu terenurile vecine, aflate preponderent in proprietate privata,
constituie un areal in curs de dezvoltare si prelungirea spatiului urban existent, observandu-se tendinta
de inlocuire a caracterului agrozootehnic / productiv al zonei aflat in proximitate tesutului constuit.

Potentialul de dezvoltare este sustinut si de accesibilitatea buna in raport cu trama stradala a
Municipiului Giurgiu, ce ofera conexiuni la nivelul judetului Giurgiu terenurile studiate se afla in capatul
strazii Plopilor, portiune care prezinta sectoare cu asfalt si piatra.

Proiectul de fata doreste lotizarea ternurilor N.C. 33732, N.C. 33733, N.C. 35193 si realizarea
unui ansamblu rezidential format din 71 de loturi din care 61 de loturi dedicate locuiri si restul
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loturilor cuprind zone mixte si servicii, zone dotari de cartier, zona retele tehnico edilitare,
circulatii si spatii verzi publice.

Astfel, avand in vedere amplasamentul terenurilor intr-o zona cu potential de dezvoltare si
posibilitatea de extindere a tamei stradale (prevazuta prin P.U.G. care propune artere tertiare in
conexiune cu artere secundare), putem aprecia potentialul parcelei prin faptul ca aceasta beneficiaza
de o zona de reglementare generoasa ce va permite un control sporit al parcelarului si al viitoarelor
constructii cu functiuni mixte (servicii si dotari de cartier), avand potential de deservire si pentru
vecinatatile imediate.

TABEL DISFUNCTIONALITATI

DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

DOMENII

Circulatii si accese

Drumul de acces este proprietate publica si
este constituit din imbracaminte asfaltica
partial, nu prezinta o configurare conforma
cu prevederile PUG;

- Circulatiile pietonale nu se identifica;

Introducerea profilelor stradale prevazute conform
PUG in conformitate cu normativele in vigoare,
introducerea marcajelor rutiere de-alungul strazii
si asfaltarea in totalitate a drumului;

Circulatiile pietonale - introduse de-o parte si de
alta a carosabilelor conform dimeniunilor stabilite.

Fond construit si
utilizarea terenului

Fondul construit nu este prezent in cadrul
terenurilor, acesta avand categoria de

Continuarea prevederilor urbanistice prevazute prin
PUG, fondul construit se v-a armoniza cu situatia

folosinta de curti-constructii propusa dar si cu cea existenta (vecinatati);

Spatii plantate, agrement si sport Nu este cazul; Introducerea spatiilor verzi amenajate publice, spatii
verzi de aliniament si spatii verzi interioare;
Respectarea normelor de poluare si producere a

problemelor de mediu;

Probleme de mediu Nu este cazul;

Protejarea zonelor:
- cu valoare de patrimoniu
- pe baza normelor sanitare in vigoare
- fata de constructii si culoare tehnice
- cu destinatie speciala
- zone poluate

- Nu este cazul;
- Nu este cazul:
- Conf. avizelor administratorilor de retele:
- Nu este cazul:
- Nu este cazul:

- Nu este cazul;
- Nu este cazul:
- Conf. avizelor administratorilor de retele:
- Nu este cazul:
- Nu este cazul:

Figurd 2-Tabel disfunctionalitati
Sursd: Prelucrare personald

2.1 EVOLUTIA IN TIMP

Terenurile propuse pentru studiu se afla in intravilanul Municipiului Giurgiu, Judetul Giurgiu.

Cerintele actuale social-economice, ce vizeaza suplimentarea functiunilor de interes local au
generat nevoia de extindere a fondului construit insotita de masurile necesare de extindere a
infrastructurii si a retelelor tehnico-edilitare.

De-a lungul evolutiei municipiului terenurile din zona studiata au avut in principal categoria de
folosinta de terenuri agricole si functiuni similare ca cele prevazute prin documentatia de fata.

De asemenea o caracteristica a acestei zone sunt resursele de teren libere de constructii, care
detin suprafete ample cu accesibilitate la structuri urbane mari in imediata vecinatate.

Din imaginile atasate se observa ca in perioada 2010-2020 nu au existat schimbari
morfologice de amploare, iar din anul 2021 pana in prezent incepe dezvoltarea zonelor de
locuire.

Pentru documentatia de fata se doreste parcelarea celor trei loturi in vederea realizarii unui
ansamblu rezidential format din 71 de loturi din care 61 de loturi dedicate locuiri si restul
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loturilor cuprind zone mixte si servicii, zone dotari de cartier, zona retele tehnico edilitare,
circulatii si spatii verzi publice.

2010

.
Figurd 3-Evolutia in timp
Sursd — Google maps / prelucrare personala

2.2 INCADRARE iN LOCALITATE

Terenurile ce au generat prezenta documentatie sunt situate in intravilanul Municipiului Giurgiu,

in zona de vest a acestuia, intr-o zona in curs de dezvoltare si regenerare, fiind terenuri proprietate
privata a persoanelor fizice sau juridice.
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Figurad 4-Incadrarea in localitate
Sursd — Google maps / prelucrare personala

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

e Caracteristicile reliefului.

Terenurile studiate nu prezinta caracteristici speciale si nu identifica diferente de nivel.

e Reteaua hidrografica.

Terenurile studiate nu prezinta caracteristici speciale si nu se afla in proximitatea unui curs de
apa.

e Clima

Clima jud. Giurgiu este temperat-continentala, relativ aceiasi pe intreg cuprinsul acestuia, ca
urmare a uniformitatii reliefului, fiind caracterizata prin veri calduroase si secetoase si ierni friguroase,
marcate uneori de viscole puternice. Valorile medii multianuale ale temperaturii aerului inregistreaza
o usoara diferentiere intre partea de Nord a judefului, unde acestea ajung pana aproape de 10,5°C, si

cea de Sud (11,3°C, la Giurgiu), unde se individualizeaza un topoclimat specific luncii Dunarii (cu veri
mai calde si ierni mai blande decéat in restul campiei).
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e Vegetatia si fauna.

Vegetatia specifica Jud. Giurgiu se caracterizeaza printr-o diveristate vegetala (paduri, zonei de
campie, terenuri agricole, spatii verzi din proximitatea cursurilor de apa..etc). Zona studiata este
caracterizata de pesisajul agricol si peisajul urban al comunei.

Terenul studiat nu prezinta caracteristici speciale.

e Fauna.

Fauna include elemente tipice zonelor de stepa si silvostepa (popandaul, iepurele, dihorul de
stepa, harciogul, soarecele de camp, sobolanul de camp, orbetele, prepelita, ciocarlia, potarnichea,
turturica, soparla, gusterul, lacuste, cosasi, greieri etc.); din ce in ce mai rar se intalneste dropia (Otis
tarda) pasare de mari dimensiuni, ocrotita de lege, dar si unele exemplare aclimatizate in diverse
paduri (capriorul, fazanul). Fauna din arealele luncilor si lacurilor este mult mai bogata si variata,
cuprinzand numeroase pasari (rate, gaste, berze, lisite, cocostarci s.a.), mamifere (vidra, nurca,
bizamul) si pesti (stiuca, platica, somn, caras, crap, biban, caracuda, rosioara etc.).

e Riscuri naturale.
Nu este cazul.

2.4 CIRCULATIE

Accesul carosabil se realizeaza prin Strada Plopilor profil 1-1°, la sud de N.C. 33733, care
prezinta asfaltare partiala si nu dispune de amenajari pentru circulatia pietonala, conform datelor OCPI,
este identificat un trup dedicat extinderii circulatiilor cu o latime de 10,00 metri; restul suprafetei
necesare se va asigura din terenurile situate la stanga si la dreapta acestui trup.

O a doua cale de circulatie este Ulicioara Miron Costin care face legatura cu Strada Miron
Costin, conform datelor OCPI identifica un trup lat de 6,00 metri, ambele strazi mentionate sunt
prevazute in P.U.G. pentru modernizare si dimensionare, primind statutul de artere tertiare in
conexiune cu artere secundare.

PROFIL STRADAL 1-1' EXISTENT

18.00
b= 10.00 -

Circulatie-dublu sens

e —— -
S AR

V%‘& PROFIL STRADAL 2-2"' EXISTENT %

12.00
Lo 6.00 -

Circulatie-dublu sens

Figurd 5-Profile stradale existente
Sursd — Prelucrare personala
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E Retea principala E Retea secundara Retea tertiala E Drumuri de exploatare / Drum partial asfaltat

Figurd 6-Circulatii existente
Sursd —PMUD MUN. GIURGIU/ prelucrare personala

Municipiul Giurgiu identifica 5 trasee de transport public realizate prin microbuze de mici
dimensiuni. Liniile de transport public de la nivelul teritoriului sunt:
- Linial-4 Pietre — Port (marcata pe plan cu linia albastra)
- Linia2 - Comat - CET (marcata pe plan cu linia rosie)
Linia 3 — 4 Pietre — Alexandriei (marcata pe plan cu linia portocalie)
Linia 4 — DAS - Penitenciar (marcata pe plan cu linia galbena)
Linia 5 — Kaufland - Fermei (marcata pe plan cu linia mov)

Liniile de transport public cele mai apropiate de zona studiata prin PUZ sunt Linia 5 (Kaufland
— Fermei), situata pe Str. Ghizdarului, si Linia 3 (4 Pietre — Alexandriei), situata pe Sos. Alexandriei.
Distanta pietonala de la amplasament pana la cea mai apropiata statie a Liniei 3 este de aproximativ
10 minute, in timp ce accesul catre Linia 5 se realizeaza in circa 15 minute.

Aceste durate sunt raportate la configuratia actuala a cailor de comunicatie odata cu dezvoltarea
infrastructurii propuse, aceste distante pot fi optimizate.
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Figurd 7-Linii de transport public
Surs@ —PMUD MUN. GIURGIU / prelucrare personala

2.5 ECHIPARE EDILITARA

Conform P.U.G. Municipiul Giurgiu sunt prezente in zona retele ale infrastructurii tehnice-edilitare
la distante relativ mici de terenurile studiate, ori sunt propuse spre extindere prin proiectele de
modernizare din 2007 conform planselor de PUG.

Alimentare cu Apa si Canalizare.

Bransarea la reteaua de alimentare cu apa se poate executa in conducta de pe str. Drumul
Plopilor, din - PE, De 75 mm, iar racordarea in caminul de capat al retelei de canalizare menajera de
str. Drumul Plopilor, amplasate la aproximativ 145m fata de teren.

Conform avizului de amplasament APA SERVICE S.A. Giurgiu nr. 21010 din 10.02.2025
emis de APA SERVICE GIURGIU

Alimentarea cu energie electrica

In proximitatea terenurilor este prezenta infrastructura electrica.

Conform avizului de amplasament favorabil nr. 28664669 / 24/11/2025/9602 emis de
RETELE ELECTRICE ROMANIA S.A.

Alimentare cu gaze naturale
In proximitatea terenurilor este prezenta infrastructura de gaze naturale

Conform avizului favorabil PUZ nr. 82232-321.537.334 din 18.11.2025 emis de DISTRIGAZ
SuUD.
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Nota”

Prin documentatia PUZ, s-a propus o parcela dedicata retelelor tehnico-edilitare, a carei
suprafata se va redimensiona ulterior, dupa caz, in functie de necesitatile tehnice specifice.

2.6 OCUPAREA TERENURILOR

Suprafata totald a terenurilor ce au generat prezenta documentatie este de 28.926,00 metri
patrati conform extrasului de carte funciara, terenurile sunt libere de constructii, fiind inconjurate
de vecinatiati aflate in proprietate privata.

- N.C. 35193 — UAT Giurgiu, Jud. Giurgiu — intravilan — categoria arabil - in suprafata de 14.022
metri patrati conform masuratori;

- N.C. 33732 — UAT Giurgiu, Jud. Giurgiu — intravilan — categoria arabil - in suprafata de 4.904
metri patrati conform masuratori;

- N.C. 33733 - UAT Giurgiu, Jud. Giurgiu — intravilan — categoria arabil - in suprafata de 10.000
metri patrati conform masuratori;

Terenurile sunt incadrate, conform P.U.G. Municipiul Giurgiu si Certificat de Urbanism nr. 353
din 07.08.2025 in UTR. LM2 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU MAXIM P+1+M
NIVELURI, IN ZONE CONSTRUITE, conform situatiei existente identifica urmatoarele valori privind
proprietatea terenurilor.

BILANT TERIITORIAL EXISTENT, REGIM JURIDIC PENTRU SUPRFATA STUDIATA
PARCELE CE AU GENERAT PUZ

ZONIFICARE S. (mp.) %
'I:e_renyrl.apartlnand persoanelor 28926.00 mp.| 100 %
fizice/juridice

- Terenuri domeniul public . -
TOTAL 28926.00 mp.| 100 %
Terenuri propuse spre cedare catre domeniul 8112.94 mp. | 28.04 %
public ' ' '

BILANT TERIITORIAL EXISTENT, REGIM JURIDIC PENTRU SUPRFATA STUDIATA
ZONIFICARE

S. (mp.) %
Terenuri apartinand persoanelor 119120.50 mp,| 94.96 %
fizice/juridice
- Terenuri domeniul public 632121 mp. | 5.03%

TOTAL

125441.71 mp.

100 %

Terenuri propuse spre cedare catre domeniul
public

12076.67 mp.

9.62 %

Figurd 8- Bilant teritorial regim juridic existent
Sursd —prelucrare personala
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2.7 PROBLEME DE MEDIU

Zona studiata in cadrul planului mentionat nu intra sub incidenta art.28 din OUG 57/2007 privind
regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, cu
modificarile si completarile ulterioare

Din analiza efectuata la nivel zonal asupra terenului, amplasamentul studiat nu prezinta
probleme de mediu.

2.8  OPTIUNI ALE POPULATIE

Proiectul va urma metodologia de elaborare iar pentru consultarea opinilor se va urma
procedura conform, ORDIN Nr. 2701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism.

CAPITOLUL 3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Conform documentatiei prezentate de fata se doreste realizarea unui ansamblu de locuinte
individuale rezidential cu dotari de cartier format din 64 de unitati locative si restul loturilor cuprind zone
mixte si servicii, zone dotari de cartier, zona retele tehnico edilitare si spatii verzi publice.

In parcelarul rezultat, se organizeaza un sistem stradal pentru o buna conectivitate cu restul
tesutului urban. Astfel, va exista un acces direct din Strada Plopilor si alte doua zone de acces din
strada modernizata (peste drumul de exploatare), care ofera conectivitate in zona de nord cu Str.
Miron Costin.

Astfel, avand ca scop reglementarea parcelelor N.C. 33732, N.C. 33733, N.C. 35193 se propun
0 serie de actiuni pentru o integrare cat mai coerenta:

- Pastrarea prevederilor si indeplinirea predictiilor P.U.G. Municipiul Giurgiu
prevazute prin LM2 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU MAXIM P+1+M
NIVELURI, IN ZONE CONSTRUITE.Cresterea indicatoriilor ubanstici existenti P.O.T.
35% CUT 1.0, la indicatori propusi P.O.T 40% si C.U.T. 1.2. (crestere a indicatoriilor
posibila si detaliata de legea 350, alin 7, art 32.);

- Pentru sustenabilitatea parcelarului, se propun functiuni complementare / dotari de
cartier, cu scopul de a asigura o buna functionalitate si de a deservi totodata, zona de
proximitate, aceste zone sunt stabilite prin M1 si M2;

- Pentru un impact pozitiv asupra mediului, sunt propuse aliniamente de vegetatie pe
toate caile de acces, precum si un spatiu verde public dedicat unui loc de joaca si
activitatilor de loisir;

- Se va asigura un numar de 16 locuri de parcare pentru vizitatori, situate langa zona
M2, oferind astfel suport pentru stationarile ocazionale;

- Se vor impune doua locuri de parcare amenajate pe lot pentru locuintele individuale;

- Se vor propune cedari de teren pentru modernizarea si asigurarea dimensiunilor
stradale prevazute.

- Se vareglementa o parcela dedicata echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;
- Retragerea perimetrala posterioara pentru locuirea individuala de 5.00 metri;
- Retragerea perimetrala pentru functiunile mixte de 5.00 metri;
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Afigur& 9- Concep pro‘puﬁ
Sursd —prelucrare personala
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3.1 PREVEDERIALE P.U.G.

Prin Planul Urbanistic General aprobat prin HCL nr. 270/03.10.2021 prelungit, terenurile ce au
generat prezenta documentatie se afla in intravilanul Municipiului Giurgiu.

Terenurile sunt reglementate prin Planul Urbanistic General in Zona L - ZONA
LOCUINTELOR, subzona LM2 — SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU MAXIM P+1+M
NIVELURI, iN ZONE CONSTRUITE.

LM2 — SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU MAXIM P+1+M NIVELURI, iN ZONE
CONSTRUITE.

Utilizari admise:

- reparatii si extinderi la locuintele existente;

- locuinte individuale in regim de construire discontinuu;

- locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

- pensiuni cu mai putin de 20 locuri de cazare;

- parcaje la sol;

- spatii verzi amenajate (plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea
climatului);

- spatii libere pietonale.

indltimea maxima admisibila a cladirilor:
- Inaltimea maxima admisibila la cornisa 10m (P+2); se admite un nivel mansardat inscris in
volumul acoperisului in suprafata maximéa de 60% din aria construita.

Procent maxim de ocupare a terenului:
35%

Coeficientului maxim de utilizare a terenului:
1.0

Lucrarile de construire, potrivit art. 32, alin. 2 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare sunt permise
numai dupa elaborarea, avizarea si aprobarea unei documentatii de urbanism - Plan Urbanistic Zonal
(PUZ)

Documentatia P.U.Z. se va elabora in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare. Prin Planul Urbanistic
Zonal se stabilesc reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima
admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea
cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

*Nota :

Se vor pastra reglementarile conform Planului Urbanistic General aprobat prin HCL nr.
270/03.10.2021 prelungit, indicatorii urbanistici se vor mari, respectiv POT de la 35% la 40% si
CUTdelallal.2.
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e as
Figurd 10-Extras din PUG
Sursd — Plan Urbanistic General / prelucrare personala

3.2 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL |

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

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

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu
un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat).

3.3 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Propunerile preliminare privind modernizarea circulatiei constau in:
Preluarea tramei stradale din zona de studiu si reamenajarea ei:
- Drumul local, marcat cu sectiunea 1-1’ (Str. Plopilor), se propune amenajarea lui cu

dimensiunea profilului de 18.00 metri se propune un carosabil de 12.00 metri, cu doua
banzi pe sens, si trotuare de 3.00 metri.

- Ulicioara Miron Costin, marcate cu sectiunea 2-2’, prelungirea ei pana la parcela ce a
generat PUZ, cu dimensiunea profilului de 12.00 metri se propune un carosabil de 6.00
metri cu 0 banda pe sens si trotuare de 3.00 metri

Pentru realizarea tramei stradale in zona de studiu se vor rezerva suprafete de 6321.21
mp

Propunerea completarii tramei stradale in zona de studiu:
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- Drumuri propuse, marcate cu sectiunea 3-3’ respectiv Str. A, B, C, D, E, se propune
amenajarea lor cu dimensiunea profilului de 11.00 metri se propune un carosabil de
6.00 metri, cu trotuar de 1.50 metri si aliniamente stradale de 1.00 metri.

- Drumul propus, marcat cu sectiunea 4-4’, se propune amenajarea lui cu dimensiunea
profilului de 6.00 metri se propune un carosabil de 4.50 metri, cu trotuar de 1.00 metri
si spatiu verde de 0.50 metri, fiind cu sens unic.

Nota
- Drumurile interioare rezultate impreuna cu spatiile comune nu se propun spre cedare catre
domeniul public, acestea vor ramane in proprietate privata.

PROFAIL STRADAL 1-1' EXISTENT PROPUS SPRE MODERNIZARE
CATEGORIA III conf. PUG
18.00

_— 12.00 —

Circulatie-dubly sens

Fir de circulatie aute  Fir de circulatie auto Fir de circulatie sute  Fir de circulatie aulo

PROFIL STRADAL Z—Z‘QP%S
CATEGORIA III conf. P
12.00
- £.00 4

Circulatie-dubly sens

Fir de circulzsiie aulo 3l Fir de circulatie auto
3.00 t 3.00

FIL STRADAL 3-3' EXISTENT PROPUS Jtr. A, B, C, DgE
: CATEGORIA III T

11.00
= 6.00 =+

Circulatie-dubly sens

Fir de circulatie suto [ ‘;. “‘-.l:

Fir de circulatie auto
150 —1.00

o T Tt L WP R BT T, (U BT B e
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PROFIL STREDAE#4-4' PROPUS StiiF.
TEGORIA IV B
. G:w o

Figurd 11-Profile transversale propuse
Sursd — Prelucrare personala

Numarul minim al locurilor de parcare pentru fiecare lot rezultat se vor amenaja doua locuri
de parcare pe lot, in zona de studiu a terenurilor se mai gasesc inca o zona de parcare pentru vizitatori
avand un numar de 16 locuri de parcare.

*Nota : “ Suprafata totala a terenurilor ce se propun spre cedare catre domeniul public este de
928.09 mp, destinate modernizarii Str. Ulicioara Miron Costin si Str. Plopilor.”

3.4 ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Obiectivul prezentei documentatii, intitulata LINTOCMIRE P.U.Z. - PARCELARE TEREN iN
VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE INDIVIDUALE”, consta in realizarea unui ansamblu de
locuinte individuale cu dotari de cartier, propunerea pastreaza incadrarea in subzona LM2 pentru
functiunea de locuire individuala si introduce zone noi destinate serviciilor si dotarilor de cartier, ale
caror particularitati urbanistice sunt detaliate in cele ce urmeaza::

LM2 — SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU MAXIM P+1+M NIVELURI, iN ZONE
CONSTRUITE.

UTILIZARI ADMISE:

- locuinte individuale in regim de construire discontinuu;

- locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

- echipamente publice specifice zonei rezidentjale;

- spatii verzi amenajate (plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea
climatului);

- spatii libere pietonale.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- locuinte colective mici cu solutionarea in interiorul parcelei a parcajelor si spatiilor de manevra
auto aferente, a sistemului de colectare a gunoiului, a spatiilor verzi si a celor de joaca pentru
copii in concordanta cu prevederile OMS 119/ 2014,

- amplasarea a mai mult de 4 locuinte individuale sau 6 apartamente pe o parcela se poate
realiza numai pe baza unei documentatii de urbanism aprobate, in conditiile legii;
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- anexe gospodaresti care nu produc murdarie (garaj, magazie, etc.) in suprafata totala
construitd desfasurata de maxim 100mp/ unitate locativa;

- adaposturi pentru maxim 5 animale de cas3;

- sere de maxim 100mp;

- panouri publicitare sau semnale de maxim 2mp si 10m inaltime pentru activitatea proprie;
amplasarea panourilor si semnalelor se va face in incinta proprie, la minim 5m de limita
proprietatilor invecinate;

- toate cladirile vor avea evacuarea apelor uzate si meteorice controlat3;

- Se admite mansardarea cladirilor parter existente, cu luarea in calcul a coeficientului de
utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din
aria unui nivel curent.

- Se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere cu conditia
ca suprafata acestora sa nu depaseasca 200mp ADC, sa nu reprezinte mai mult de 30% din
suprafata desfasurata a constructiei, s nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult
de 5 autoturisme concomitent, sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit peste orele

22:00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

*Nota :

Se vor pastra reglementarile conform Planului Urbanistic General aprobat prin HCL nr.
270/03.10.2021 prelungit, indicatorii urbanistici se vor mari, respectiv POT de la 35% la 40% si CUT
delallal.2.

*Nota :
- Retragerea perimetrala posterioara pentru locuirea individuala de 5.00 metri;

iNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
inél;imea maxima admisibila la cornisa P+1+M 10m;

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mpteren * 100)
POT maxim = 400/0

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mpteren)
CUT maxim = 12

M1 - SUBZONA COMERTULUI SI SERVICIILOR CU RAZA MICA DE SERVIRE

UTILIZARI ADMISE:

- Comert, alimentatie publica si servicii ;

- Birouri, sedii de firma;

- Parcaje la sol si multietajate;

- Spatii libere pietonale.;

- Locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea unitailor;
- Showroom

- Functiuni medicale: Cabinet medical, policlinica, farmacie, plafar.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica.

INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL “ PARCELARE TEREN IN VEDEREA INTOCMIRII CONSTRUIRII DE LOCUINTE INDIVIDUALE”
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- Se admite amplasarea de locuinte colective cu servicii si comert cu amanuntul la parter.

- Se admit activitati manufacturiere care nu utilizeaza spatiul liber din incinta pentru productie si
depozitare si nu produc noxe incompatibile cu vecinatate.

- Se admite amplasarea de sport si agrement in spatii deschise fara a stanjeni echipamentele si
locuintele din vecinatate.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
inaltimea maximé& admisibila la cornisa P / P+2 15m;

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mpteren * 100)
POT maxim = 50%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mpteren)
CUT maxim = 20

M2 - SUBZONA DOTARILOR DE CARTIER CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

UTILIZARI ADMISE:

- Comert, alimentatie publica si servicii;

- Unitati educationale (Cresa, Gradinita, Scoala si After-school, etc.)

- Functiuni medicale: Cabinet medical, policlinica, farmacie, plafar.

- Locuinte colective mici cu P, P+1 / 2 niveluri, care contin maximum 10 apartamente pentru
fiecare cladire propusa (unitate de locuit) si maximum un apartament pentru fiecare 100,0 mp
de teren din operatiunea urbanistica propusa si comert ori servicii la parter;

- Echipamente publice de nivel rezidential,

- Institutii si servicii de interes public;

- Spatii libere si plantate (scuar, gradina publica cu acces nelimitat)

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- Birouri si sedii de firma;

- Se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu urmatoarele conditii:

- Se admite amplasarea de sport si agrement Tn spatii deschise fara a stanjeni echipamentele si
locuintele din vecinatate.

- Incazul locuintelor colective (semicolective) aceste functiuni se vor amplasa exclusiv la parterul
cladirilor, spre strada, cu acces separat;
- Terenuri de sport acoperite/descoperite, sali de fitness, centre spa

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
inaltimea maxima admisibil3 la cornisa P+2 15m;

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mpteren * 100)
POT maxim = 50%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mpteren)
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CUT maxim = 20

*Nota :
- Retragerea perimetrala pentru functiunile mixte de 5.00 metri;

TE - SUBZONA ECHIPAMENTELOR TEHNICO-EDILITARE

UTILIZARI ADMISE:

- constructii si instalatii aferente echiparii tehnice majore: captarea, tratarea si furnizarea apei
potabile, evacuarea si epurarea apelor uzate, transformarea si furnizarea energiei electrice,
punctele termice de distributie a incalzirii urbane, retele liniare de transport si distributie,
relee radio — TV, statii meteorologice.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- sunt admise functiuni complementare utilizarilor admise.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

inaltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maxima admisa in zonele si subzonele de
reglementare adiacente, cu exceptia instalatiilor tehnice aferente.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mpteren * 100)
POT maxim = 50%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mpteren)
CUT maxim = 20

V1 - SPATII VERZI TIP PARCURI S| SCUARURI

UTILIZARI ADMISE:

- spatii plantate;

- circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate si
accesul la activitatile permise;

- mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna;

- adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere;

- parcaje.

- terenuri de sport

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- Garduri sau elemente de delimitare.
- Zone dedicate pentru animalele de companie

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Cu exceptia instalatiilor, inaltimea maxima a cladirilor nu va depasi P + 1 niveluri.
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PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mpteren * 100)

POT maxim = 15%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mpteren)

CUT maxim = 02
BILANT TERITORIAL - PARCELE CE AU GENERAT PUZ
EXISTENT PROPUS
ZONIFICARE S. (mp.) o S. (mp.) %
Lm2 - Parcele / Locuinte individuale - - 18081.05 mp | 62.50 %
din care sp. verzi private - - 11631.83 mp ) 40.21%
M1 - Functiuni mixte - - 994.36 mp 3.43 %
M2 - Functiuni de cartier si locuire - - 1149.34 mp 3.97 %
TE - Tehnico-edilitare - - 254.30 mp 0.87 %
Circulatie carosabila - - 4247.74 mp 14.73%
Circulatie pietonala - - 2602.59 mp 8.99 %
Spatii verzi de aliniament - - 820.07 mp 2.83 %
V1- Spatii verzi - - 776.55 mp 2.68 %
Arabil 28926.00 mp.| 100 % - -
TOTAL 28926.00 mp.| 100 % 28926.00 mp.| 100 %
BILANT TERITORIAL - ZONA DE STUDIU PUZ
EXISTENT PROPUS
ZONIFICARE S. (mp.) % S. (mp.) %
Lm2 - Parcele / Locuinte individuale - - 104792.74 mp| 83.53 %
din care sp. verzi private - - 3764533 mp 30.01%
M1 - Functiuni mixte - - 994.36 mp 0.79 %
M2 - Functiuni de cartier si locuire - - 1149.34 mp 0.91 %
TE - Tehnico-edilitare - - 254.30 mp 0.20 %
Circulatie carosabila 5335.75 mp. 425% [10664.87 mp 8.53%
Circulatie pietonala - - 5989.48 mp 4.77 %
| Spatii verzi de aliniament - - 820.07 mp 0.65 %
V1- Spatii verzi - - 776.55 mp 0.62 %
Arabil 120105.96 mp, 95.74 % - -
TOTAL 125441.71 mp| 100 % [(125441.71 mp| 100 %
Figurd 12-Bilant teritorial propus pe terenul ce a generat PUZ / zona de studiu
Sursd — Prelucrare personala
Suprafete loturi
Nr. Lot | Suprafata lot Suprafata edificabil maxima Functiune
Lot 1 994.36 461.67 Zona mixta
Lot 2 285.05 99.02 Locuire
Lot 3 281.76 97.05 Locuire
Lot 4 278.94 95.09 Locuire
Lot 5 275.85 93.75 Locuire
Lot 6 272.57 91.89 Locuire
Lot 7 329.66 125.00 Locuire
Lot 8 329.67 124.96 Locuire
Lot 9 272.24 91.33 Locuire
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Lot 10 275.45 93.53 Locuire
Lot 11 278.80 95.28 Locuire
Lot 12 282.05 96.94 Locuire
Lot 13 285.22 99.32 Locuire
Lot 14 354.07 139.07 Locuire
Lot 15 279.05 96.01 Locuire
Lot 16 279.03 96.01 Locuire
Lot 17 279.04 95.58 Locuire
Lot 18 279.04 95.42 Locuire
Lot 19 395.62 167.74 Locuire
Lot 20 335.67 125.51 Locuire
Lot 21 279.04 95.67 Locuire
Lot 22 279.05 95.68 Locuire
Lot 23 279.05 95.57 Locuire
Lot 24 279.05 95.58 Locuire
Lot 25 354.14 139.07 Locuire
Lot 26 406.52 168.70 Locuire
Lot 27 300.10 107.87 Locuire
Lot 28 309.98 113.67 Locuire
Lot 29 318.96 119.35 Locuire
Lot 30 317.61 117.90 Locuire
Lot 31 313.15 115.56 Locuire
Lot 32 308.84 113.02 Locuire
Lot 33 304.80 110.93 Locuire
Lot 34 300.79 108.57 Locuire
Lot 35 296.78 106.22 Locuire
Lot 36 292.77 103.86 Locuire
Lot 37 288.67 101.45 Locuire
Lot 38 1149.34 556.07 Zona mixta
Lot 39 268.48 89.42 Locuire
Lot 40 268.48 89.42 Locuire
Lot 41 268.48 89.42 Locuire
Lot 42 268.48 89.42 Locuire
Lot 43 268.53 89.42 Locuire
Lot 44 339.94 131.40 Locuire
Lot 45 339.65 131.33 Locuire
Lot 46 268.63 89.42 Locuire
Lot 47 268.63 89.42 Locuire
Lot 48 268.63 89.42 Locuire
Lot 49 268.63 89.42 Locuire
Lot 50 268.63 89.42 Locuire
Lot 51 280.10 96.44 Locuire
Lot 52 283.56 98.27 Locuire
Lot 53 289.72 101.82 Locuire
Lot 54 295.78 105.37 Locuire
Lot 55 302.36 108.89 Locuire
Lot 56 308.41 112.44 Locuire
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Lot 57 331.71 126.02 Locuire
Lot 58 318.14 119.42 Locuire
Lot 59 302.97 109.49 Locuire
Lot 60 287.81 100.60 Locuire
Lot 61 279.53 95.45 Locuire
Lot 62 278.84 95.46 Locuire
Lot 63 278.85 95.45 Locuire
Lot 64 776.55 - Spatiu verde
Lot 65 254.30 190.71 Tehnico-edilitare
Lot 66 2026.56 - Strada (Str. A)
Lot 67 1115.88 - Strada (Str. B)
Lot 68 1362.01 - Strada (Str. C)
Lot 69 1289.93 - Strada (Str. D)
Lot 70 359.62 - Strada (Str. E)
Lot 71 588.31 - Strada (Str. F)
TOTAL 27997.97 7657.67

Figurd 13-Suprafete loturi
Sursd — Prelucrare personala

*Nota : “ Suprafata totala a terenurilor ce se propun spre cedare catre domeniul public este de
928.09 mp, destinate modernizarii Str. Ulicioara Miron Costin si Str. Plopilor.”

3.5 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Toate bransamentele se vor realiza ulterior P.U.Z., conform avizelor institutiilor avizatoare, a
normelor in vigoare si a studiilor de specialitate aferente (dupa caz).

Alimentare cu Apa si Canalizare.

Bransarea la reteaua de alimentare cu apa se poate executa in conducta de pe str. Drumul
Plopilor, din - PE, De 75 mm, iar racordarea in caminul de capat al retelei de canalizare menajera de
str. Drumul Plopilor, amplasate la aproximativ 145m fata de teren.

Conform avizului de amplasament APA SERVICE S.A. Giurgiu nr. 21010 din 10.02.2025
emis de APA SERVICE GIURGIU

Alimentarea cu energie electrica

In proximitatea terenurilor este prezenta infrastructura electrica.

Conform avizului de amplasament favorabil nr. 28664669 / 24/11/2025/9602 emis de
RETELE ELECTRICE ROMANIA S.A.

Alimentare cu gaze naturale

In proximitatea terenurilor este prezenta infrastructura electrica.

Conform avizului favorabil PUZ nr. 82232-321.537.334 din 18.11.2025 emis de DISTRIGAZ
SUD.
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Pentru sustenabilitatea viitoarelor cai de acces, se propune amplasarea retelelor edilitare in
zona trotuarelor. Astfel, in eventualitatea unor interventii tehnice, se va evita obstructionarea
carosabilului, asigurandu-se fluenta traficului si mentinerea accesibilitatii.

Conform standardului 8591, retelele au fost pozitionate la adancimile si distantele de retragere
specifice, respectandu-se prevederile privind amplasarea lor reciproca in cadrul profilului stradal.

RETELE EDI
PROFIL STRA

ITARE POZITIONATE CONFORM STANDARD 8591
AL 3-3' EXISTENT PROPUS SPRE MODERNIZARE
CATEGORIA III - DRUM LOCAL

-

r 1.50 —1.00

11
—=r—=t_ 2

CONDUCTA 20
ALIMENTARE CU APA

CONDUC

Nota”

Prin documentatia PUZ, s-a propus o parcela dedicata retelelor tehnico-edilitare, a carei
suprafata se va redimensiona ulterior, dupa caz, in functie de necesitatile tehnice specifice.

3.6 PROTECTIA MEDIULUI

Zona studiata in cadrul planului mentionat nu intra sub incidenta art.28 din OUG 57/2007 privind
regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, cu
modificarile si completarile ulterioare

Se va obtine actul administrativ din partea APM Giurgiu privind prezenta documentatie de
urbanism

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

- rezistenta mecanica si stabilitate;

- securitate la incendiu;

- igiena, sanatate si mediu inconjurator;

- siguranta si accesibilitate in exploatare;

- protectie impotriva zgomotului;

- economie de energie si izolare termica;

- utilizare sustenabila a resurselor naturale.

In acest sens, sunt importante masurile de asigurare a protectiei surselor de apa impotriva

poluarii/degradarii lor, asigurarea epurarii apelor uzate, asigurarea de zone verzi in cadrul parcelei
studiate.
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In ceea ce priveste deseurile, acestea se vor depozita intr-un container de reciclare ambalaje
pe o platforma betonata amenajata si vor fi preluate de o firma autorizata, in cazul in care aferent
functiunii sunt necesare amenajari specific acestea vor continua.

Se va asigura necesarul de spatii verzi, conform normativelor in vigoare.

Propunerile din prezentul plan urbanistic zonal, prin solutiile de canalizare a apelor uzate,
preluarea si transportul controlat, aduc masuri de diminuare pana la eliminare a surselor de poluare.

3.7 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Din punct de vedere al proprietatii, terenurile cuprinse in zona studiata sunt:

- teren apartindnd proprietatii private a persoanelor fizice sau juridice;
- teren apartindnd domeniului public al UAT.

Nota

- Drumurile interioare rezultate impreuna cu spatiile comune nu se propun spre cedare catre
domeniul public, acestea vor ramane in proprietate privata.

BILANT TERIITORIAL PROPUS, REGIM JURIDIC PENTRU SUPRFATA STUDIATA
PARCELE CE AU GENERAT PUZ
ZONIFICARE

Terenuri apartinand persoanelor
fizice/juridice

IIIIIIII Terenuri domeniul public 8112.94 mp. | 28.04 %
TOTAL 28926.00 mp.. 100 %

S. (mp.) %
20813.06 mp., 71.99 %

BILANT TERIITORIAL PROPUS, REGIM JURIDIC PENTRU SUPRFATA STUDIATA

ZONIFICARE

Terenuri apartinand persoanelor
fizice/juridice

IIIIIIII Terenuri domeniul public 18.397.88 mp.| 14.66 %
TOTAL 12544171 mp| 100 %

Figurd 14- Bilant teritorial regim juridic propus
Sursa —prelucrare personala

S. (mp.) %
106936.44 mp. 85.24 %

3.8 REPREZENTAREA EFECTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL ZONEI

Propunerile incluse in prezenta documentatie vizeaza realizarea unei parcelari de 71 de loturi,
dintre care 61 de loturi sunt dedicate locuirii, iar restul cuprind zone mixte si servicii, dotari de cartier,
o zona pentru retele tehnico-edilitare, circulatii si spatii verzi publice.
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Se confirma astfel oportunitatea amplasamentului, beneficiind de o zona de reglementare
extinsad, ce va asigura un instrument de control sporit asupra viitoarelor constructii si va oferi
posibilitatea dezvoltarii locale prin extinderea circulatiei carosabile si a retelelor edilitare

Realizarea investitiei va avea impact pozitiv, social si economic, asupra zonei si asupra
comunitatii prin cresterea veniturilor la bugetul local din impozite si taxe, toate taxele de implementare
a proiectului vor fi suportate de beneficiar.

| 3.9 CATEGORIILE DE COSTURI

Aceste costuri de implementare sunt responsabilitatea investitorilor din fonduri private,
majoritate costurilor prevazute se vor face dupa aprobarea documentatiei PUZ, vor avea in vedere,
racordarea la retelele tehnico — edilitare si preluarea retelelor existente, extinderea tramei stradale,
circulatiilor de incinta, realizarea parcarilor, etc.

CAPITOLUL 4 CONCLUZII, MASURI iIN CONTINUARE

Odata initiata elaborarea Planului Urbanistic Zonal, beneficiarul va urma toti pasii necesari
consultarii publicului impreuna cu elaboratorul documentatiei de P.U.Z. si cu persoana responsabila
din cadrul administratiei publice locale, conform Regulamentului de informare si consultare a publicului
in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul Judetului Giurgiu aprobat.

Implicarea publicului va fi facuta prin postarea pe site-ul primariei a intentiei de elaborare cu
punerea la dispozitie a unui P.U.Z. preliminar cu fotografii elocvente si toate datele necesare
identificarii zonei si a maodificarilor propuse. Acesta va fi mentinut pe sit pe toata perioada de obtinere
avize, timp in care, cei interesati vor putea transmite sugestii in ceea ce priveste strategia de dezvoltare
a zonei afectate.

Investitia privata propusa prin aceasta documentatie de urbanism derogatorie nu presupune
categorii de costuri suplimentare ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale, intreaga suma fiind
suportata de proprietarii terenului.

Planul urbanistic zonal va stabili, in baza analizei contextului social, cultural istoric, urbanistic
si arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima
admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea
cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

Astfel, prin regulamentul de urbanism aferent, administratia locala va dispune de mijlocul de
analiza si decizie, in procesul de certificare si autorizare reglementat prin lege.

|

Urb. Ana Ganta

enucat,
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ANEXA |

*** Glosar

- Edificabilul parcelei - este suprafata din parceld in interiorul careia se pot realiza lucrari de
construire, reconstruire, consolidare, modificare, extindere. Constructia/ constructiile din interiorul
edificabilului parcelei trebuie sa aiba suprafata construitd mai mica sau cel mult egala cu suprafata
care rezulta din indicatorii urbanistici stabiliti si din aplicarea retragerilor fata de limitele parcelei prin
prezenta documentatie.

- Regim de construire - modul de amplasare al constructiilor pe parcela definitoriu pentru imaginea
stradal3;

- Regim de construire continuu - amplasarea constructiilor se face ocupand intreaga latime a
terenului, rezultand o imagine stradala cu front continuu de constructii;

- Regim de construire discontinuu - amplasarea constructiilor (cuplate sau izolate) se face ocupand
doar partial latimea parcelei, imaginea stradala oferd o succesiune de volume construite si spatii
deschise;

- P.O.T. - Procent de Ocupare al Terenului;

- C.U.T. — Coeficient de Utilizare al Terenului;
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ANEXA I

INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL “ PARCELARE TEREN IN VEDEREA INTOCMIRII CONSTRUIRII DE LOCUINTE INDIVIDUALE”
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Culori caramida aparenta
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Culori sticla
Transparent

Albastru deschis

Culori tamplarie

RAL 9010 RAL 9001
Culori ceramica
Pearl White Silver Grey

Klinker-Antracit

Scoarta de copac

Albastru inchis

RAL 7040

Platinum Grey
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Klinker-Citrin

Casablanca

Granulat

Casablaca

oy

RAL 7039 RAL 7016

Ore Grey

Ferro Grey
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ANEXA lll Arbori propusi orientativ

Arbori rasinosi

Chomaecyparis Law. Columnaris Chamoecyporis Low. Stardust Pinus nigra Picea pungens Hoopsi Picea omorica

Arbori foiosi

Acer platanoides Aesculus Carneo Briotti Betulo pendulo Carpinus betulus fastigiot Catalpo bignonioides Nano

Liriodendron tulipifera Maognolia kobus Molus Van Eseltine Morus alba Pendula Platanus ocerifolia

Prunus cerasifera Nigro Prunus serulota Kanzan Ulmus holondica Wredei Tilia cordata

Arbusti rasinosi pentru stancarii

Juniperus comunis Hibernica Picea punges Glauca Globosa Picea glouca Conica
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ANEXA IV Arbusti propusi orientativ

Arbusti foiosi cu flori

Cydonia logenaria Berberis Ottowensis Superbo

Vinca major Variegato
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Arbusti inlocuitori de gazon

Hypericum calycinum Euonymus fortunei Emerald Gold
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Gard viu

Viburnum lantona Berberis Ottowensis Superbo

Plante urcatoare

Hydrangeo mocrophilo Erika carneo

Santolina rosmarinifolia

Parthenocissus tricuspidata Campsis radicans

Cornus stolonifera Floviromea Forsythia intermedio

Pyracontha coccinea
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