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1. INTRODUCERE

DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL — - CONSTRUIRE ANSAMBLU
LOCUINTE COLECTIVE CU DOTARI DE SERVICII COMPLEMENTARE:Comert,
birouri, alimentatie publici, showroom si servicii

Amplasament: BULEVARDUL BUCURESTI NR.57, GIURGIU
Beneficiar: S.C. TOFF RESIDENCE GIURGIU S.R.L.
Proiectant urbanism: S.C. ROZUA Asociati S.R.L.

OBIECTUL LUCRARII

Proiectul se intocmeste in vederea stabilirii oportunitatii investitiei de construire a
unui ansamblu de locuinte colective cu dotari de servicii complementare: comert,
birouri, alimentatie publica, showroom si servicii in zona centrald a orasului, pe un
teren in suprafatd de 5 000,00 mp. Asa cum este prevazut in Regulamentul Local de
Urbanism aferent PUG Municipiul Giurgiu (aprobat cu HCLM NR.37/2011), si cum
este specificat in Certificatul de Urbanism nr. 493/27.07.2021, terenul se afla in
unitatea teritoriald de referintd Cla — subzona centrului nou conturat a orasului,
incluzand centrul civic, diverse alte dotdri de servire municipald si supramunicipala,
locuinte cu regim mare de inaltime, in afara centrului istoric, in subzona IS2A -
subzona destinata constructiilor pentru comert si servicii, precum si in CC1- subzona
transporturilor rutiere, ce include ansamblul retelei de transport rutier precum si
incintele cuprinzand activitati legate de transportul rutier.
Prin prezentul studiu se realizeaza cadrul de reglementare urbanistica necesar
construirii pe terenul mentionat, in vederea implementarii investitiei —
CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE CU DOTARI DE
SERVICII COMPLEMENTARE: Comert, birouri, alimentatie publicd,showroom si
servicii .

SURSE DE DOCUMENTARE

PUG actualizat mun. Giurgiu, aprobat prin HCLM 37/2011

Plan de Mobilitate Urbana Durabila al Municipiului Giurgiu

Strategia Integrata de Dezvoltare Urband a Municipiului Giurgiu 2014-2020
Certificat de urbanism nr.493 din 27.07.2021

Aviz de Oportunitate nr.46857/06.10.2021

Acte de Proprietate

Extras de Carte Funciara

‘ 2. DESCRIEREA OBIECTIVULUI DE INVESTITIE

DELIMITAREA SITULUI

Incadrare in zona:

Terenul destinat studiului, in suprafata de 5 000,00 mp este amplasat in intravilanul
orasului Giurgiu, in zona centrald a orasului, in vecinatatea unor repere functionale
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importante ale municipiului, pe aria delimitatd de Bulevardul Bucuresti si Bulevardul
Mihai Viteazul

Terenul este format dintr-un lot, avand urmatoarele caracteristici:

_NC 30134(3404 vechi), CF 30134(3413 vechi), in suprafata de 5 000,00 mp

Zona studiata se afla intr-o arie urbana in prezent nestructurata, aflata intr-o perioada
de definire urbanistica, caracterizata de heterogenitate functionald, volumetrica,
arhitecturald. Specificul acesteia este mixitatea, cuprinzand atat structuri
administrative municipale si supramunicipale, cat si dotari comerciale si locuire.
Regimul de inaltime este variabil, de la cladiri parter, la imobile de apartamente de
P+4 etaje.

Insula astfel delimitata cuprinde diferite tipuri de tesut urban, de la cel specific zonei
centrale, la cel de tip periferic, neconstituit.

Accesibilitate:

Terenul are acces din Bulevardul Mihai Viteazul. Situl se afla amplasat intre primele
2 inele ale orasului — inelul central si inelul principal de circulatie, propuse prin PUG
Municipiul Giurgiu.

Fiind vorba de o zona nestructurata urbanistic, nu este o arie cu tranzit intes carosabil
sau pietonal, asa cum este marcata si in Planul de Mobilitatea Urbana Durabila al
Municipiului Giurgiu.

Legenda
Fluxuri de trafic
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Figura 4-9 Traficul afectat pe reteaua rutiera — Valori AM peak, vehicule fizice, anul 2015
(extras Plan Mobilitate Urbana Durabilad)
De asemenea, pe bulevardele care marginesc insula ce cuprinde terenul studiat, exista
transport in comun ce asigura accesul facil catre amplasamentul viitorului ansamblu
de locuinte colective cu dotari de servicii complementare .
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Legenda
Transport public
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Figura 3-5 Traseele 1-4 si principalele statii aflate pe parcursul acestora (raza = 300 m)
(extras Plan Mobilitate Urbana Durabila)
CARACTERISTICI, UTILIZARE, DESTINATIE

incadrare functionali:

Zona cuprinsa in studiu se incadreaza conform P.U.G. - MUNICIPIUL
GIURGIU unitatea teritoriala de referinta Cla — subzona centrului nou conturat a
orasului, incluzand centrul civic, diverse alte dotari de servire municipala si
supramunicipald, locuinte cu regim mare de inaltime, in afara centrului istoric,
subzona IS2A - subzona destinata constructiilor pentru comert si servicii si subzona
CC1- subzona transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport rutier
precum si incintele cuprinzdnd activitati legate de transportul rutier.
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Principalele prevederi ale Regulamentului de urbanism aferent subzonelor Cla si IS2A si
CC1 sunt:

Cla - subzona centrului nou conturat a orasului, incluzind centrul civic, diverse
alte dotari de servire municipala si supramunicipala, locuinte cu regim mare de
inaltime, in afara centrului istoric

Utilizari admise:

- institutii, servicii si echipamente publice de nivel regional si municipal (primarie,
prefectura, politie, unitati de interventie n situatii de urgenta, spital, institutii de
fnvatamant, centre culturale etc);

- sedii ale unor companii si firme, servicii financiar-bancare, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale, birouri; -
servicii sociale, colective si personale;

- sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

- lacasuri de cult; hoteluri; restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc;

- parcaje la sol si multietajate; comert cu amanuntul; spatii libere pietonale, pasaje
pietonale acoperite; spatii plantate

- se admit conversii ale locuintelor 1n alte functiuni si se admit completari cu functiuni
complementare 1n subteran (comert, servicii, recreere, parcaje)

- se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei pentru: functiuni
publice de interes supramunicipal i municipal, administrative, culturale, de
invatamant, functiuni tertiare superioare, media, edituri, agentii, servicii profesionale
si personale, recreere si turism;

Utilizari admise cu conditionari:
- se admite extinderea si supraetajarea constructiilor existente care au functiuni
compatibile, cu conditia Tncadrarii in reglementarile permise in zona;
- se admite mansardarea blocurilor de locuinte existente, peste terasa putand fi realizate
maxim doua niveluri; pentru mai multe tronsoane alipite mansardarea este obligatoriu sa
fie integrala; mansardarea se poate face numai daca se indeplinesc cerintele obligatorii
pentru zona de locuit (insorire, spatii verzi, locuri de parcare etc)
- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;
institutiile si echipamentele publice din zona centrala vor fi incluse in clasa | de
importanta si expunere la cutremur potrivit P100-1/2006 - in zonele existente se admite
conversia locuintelor in alte functiuni permise;
- in cazul locuintelor colective conversia se recomanda sa fie integrala; in caz contrar se
vor respecta reglementarile de la capitolul L11-LI2
- detalierea reglementarilor de construire pentru constructii cu suprafata construita
desfasurata mai mica de 600 mp se face printr-un Plan Urbanistic de Detaliu avizat si
aprobat potrivit legii.
- detalierea reglementarilor de construire pentru constructii cu suprafata construita
desfasurata mai mare de 600 mp se face printr-un Plan Urbanistic Zonal avizat si aprobat
potrivit legii.
- detalierea reglementarilor de construire pentru constructii care presupun un mare numar
de utilizatori (necesita minim 50 locuri de parcare potrivit normelor de la capitolul 9 din
cadrul titlului I) se va face pe baza unui PUZ care va include un studiu al influentei
asupra circulatiei Tn zona.
- detalierea reglementarilor pentru cladiri mai Tnalte de 20,0 m se va face pe baza unui
PUZ cu studiu de altimetrie.
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iniltimea maxima admisibili:

- inaltimea maximid admisibild in planul fatadei nu va depasi distanta dintre
aliniamente; pot fi adaugate suplimentar unul sau doua niveluri in functie de
volumetria caracteristica strazii, cu conditia retragerii acestora in limitele unui arc de
cerc cu raza de 4.0 metri continuat cu tangenta sa la 45 grade.

Procentul maxim de ocupare al terenului (POT)

- POT maxim = 60%.

Coeficientul maxim de utilizare a terenului :
- CUT maxim = 4,0 mp. ADC/mp. teren

1S2a - subzona destinati constructiilor pentru comert si servicii

Utilizari admise:

- spatii comerciale si de servicii cu raza mare, medie si redusa de servire

- sedii ale unor companii si firme, servicii financiar-bancare; servicii sociale, colective
si personale; hoteluri; restaurante, baruri, cofetirii, cafenele etc;

- parcaje la sol si multietajate; spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- spatii inchise destinate destinderii, sportului, spatii plantate

- activitati manifacturiere, expunerea si desfacerea produselor respective

- pentru subzonele C1A, C1B, C2, C3 se admit conversii functionale n alte functiuni
admise sau admise cu conditii la capitolele respective

- pentru serviciile dispersate 1n alte zone functionale se admit conversii numai in
functiunile permise in vecinatate sau complementare functiunilor din vecinatate;

- se admit completari cu functiuni complementare precum si cladiri multifunctionale
care includ servicii

Utilizari admise cu conditiondri:
- pentru orice utilizdri se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;
institutiile si echipamentele publice din zona centrald vor fi incluse in clasa I de
importanta si expunere la cutremur potrivit P100-1/2006
- amplasarea de unititi comerciale tip mic gros nu este permisa in zonele C1A si C2 si In
vecindtatea functiunilor protejate
- amplasarea de unitati comerciale en-gros se poate face numai in zona 12 sau pe baza
unui PUZ in cadrul caruia sa se analizeze relatia cu vecinatatea si traficul generat
- sunt admise lacasuri de cult numai daca sunt amplasate la mai mult de 100 m de
localuri de alimentatie publica ce desfac bauturi alcoolice
- amplasarea de localuri de alimentatie publica care desfac bauturi alcoolice se va putea
face numai la minim 100 m de lacasuri de cult, spitale, unitati de ocrotire si unitati de
invatdmant pentru minori
- amplasarea de unitdfi care comercializeaza tigari si alimente catalogate ca
nerecomandate se vor amplasa la minim 100 m de unitdti de ocrotire si unitati de
invatamant pentru minori
- amplasarea statiilor de alimentare cu carburanti se va face pe arterele de acces in oras si
in vecinatatea arterelor principale de circulatie, cu respectarea distantelor normate fatd de
alte functiuni
- detalierea reglementarilor pentru cladiri mai inalte de 20,0 m se va face pe baza unui
PUZ cu studiu de altimetrie.

iniltimea maximi admisibili:

- inaltimea maximd admisibild in planul fatadei nu va depasi distanta dintre
aliniamente; pot fi adaugate suplimentar unul sau doua niveluri in functie de
volumetria caracteristica strazii, cu conditia retragerii acestora in limitele unui arc de
cerc cu raza de 4.0 metri continuat cu tangenta sa la 45 grade.
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Procentul maxim de ocupare al terenului (POT)
- POT maxim = 60%.

Coeficientul maxim de utilizare a terenului :
- CUT maxim = 4,0 mp. ADC/mp. teren

CC1- Subzona transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport rutier
precum si incintele cuprinzand activitati legate de transportul rutier

Utilizari admise:

- cai de comunicatie rutiera: drumuri nationale, judetene, comunale, strazi de
categoriile I-1V

- lucrari de arta aferente cailor de comunicatie rutiera activitati legate de transporturi la
distanta pe cai rutiere pentru calatori si marfuri:

- autogari si alte constructii §i amenajari pentru gararea si intretinerea mijloacelor de
transport rutiere cu tonaj si gabarit admis pe strazile din Municipiu, pentru transportul
de calatori si marfuri, precum si serviciile anexe aferente;

- constructii $i amenajari pentru gararea si Intretinerea mijloacelor de transport greu
rutier si pentru transferul marfurilor transportate in mijloace de transport cu tonaj si
gabarit care nu sunt admise in localitate, instalatii tehnice de transfer, precum si
serviciile anexe aferente, parcaje, garaje;

- constructii si amenajari pentru depozitarea, reambalarea si expedierea produselor
transportate, spatii si constructii de expunere si comercializare a produselor pentru
comertul en-gros si pentru comertul en-detail numai cu marfuri care nu pot fi
transportate la domiciliu cu automobilul personal (elemente de constructie si finisaj,
mobilier, ambarcatiuni si diverse alte produse pentru intretinerea gradinilor, camping
etc.)

- servicii pentru transportatorii in tranzit: birouri, telecomunicatii, moteluri, restaurante,
destindere; vama;

- Spatii verzi amenajate — in general ca plantatii de aliniament;

- parcaje pentru salariati si pentru calatori

Utilizari admise cu conditionari:

- lucrarile, constructiile, amenajarile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor
publice trebuie:

o sa nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme
de transport gaze, titei, produse petroliere, energie electrica si alte lucrari de
acelasi gen);

o sa nu afecteze desfigurarea optimd a circulatiei (capacitate, fluenta,
siguranta);

- constructiile si amenajarile amplasate in zona de protectie a infrastructurii rutiere se
vor autoriza numai cu avizul administratorului drumului, conform reglementarilor
legale;

- zona de protectie a infrastructurii rutiere cuprinde terenurile limitrofe, indiferent de
proprietar, cu latimea prevazuta in Legea Drumurilor, situata de o parte si de alta a
drumului, precum si terenurile destinate sau care servesc sub orice forma functionarii
acestora;

- depozitele si anexele vor respecta masurile si normele admisibile de poluare si
de asigurare Tmpotriva riscurilor de incendiu si explozie;

iniltimea maxima admisibili:

- indltimea cladirilor in planul fatadei nu va depasi distanta dintre aliniamente si
nici Tndlfimea maxima admisd in unitatile de referinta adiacente, cu exceptia
instalatiilor tehnice
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Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) :

- conform studiilor de specialitate dar nu mai mult de 50%
Coeficientul maxim de utilizare a terenului :

- conform studiilor de specialitate dar nu mai mult de 1,0

Infrastructura edilitara

Zona dispune de infrastructura edilitara.
Propunerile de dezvoltare ulterioara vor tine cont de strategiile de dezvoltare a infrastructurii,
conform avizelor si conditionarilor detinétorilor de utilitati.

Disfunctionalitati

Principalele disfunctionalitati existente in zona studiata sunt legate in primul rand de faptul ca aria
este neconstituitd, nestructuratd din punct de vedere urbanistic, precum si de diferenta foarte mare
de tesut an cadrul insulei urbane din care face parte terenul. Tendintele de dezvoltare sunt evidente,
dar deocamdata aleatorii, fara a ilustra o reguld generald urbana. Cele cateva interventii sunt de
tipul serviciilor comerciale, determinand astfel o tendinta a zonei.

Zona este caracterizatd de mixitate functionala, cuprinzand atét structuri administrative
municipale si supramunicipale, cat si dotdri comerciale si locuire. Regimul de indltime este
variabil, de la cladiri parter, la imobile de apartamente de P+4 etaje.

Potentialul de dezvoltare

Lucrarea « PLAN URBANISTIC ZONAL — CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE
COLECTIVE CU DOTARI DE SERVICII COMPLEMENTARE: Comert, birouri,
alimentatie publicd, showroom si servicii, BULEVARDUL BUCURESTI NR.57” se refera
la terenul in suprafati de 5000,00 mp cuprins in insula delimitata de Bulevardul
Bucuresti, Bulevardul Mihai Viteazul si Bulevardul CFR.

Lucrarea se intocmeste in vederea reglementarii modului viitor de construire a terenului
mentionat, tindnd cont de oportunititile de dezvoltare si de necesitatea de structurare spatial-
urbana, de circulatii si accesibilitate.

Studiul raspunde temei formulate de beneficiar si se elaboreaza raportdndu-se la
prevederile ,,P.U.G. — Municipiul Giurgiu”.

Pentru documentatia in cauza au fost emise Certificatul de Urbanism nr. 493/27.07.2021
si Avizul de Oportunitate nr. 46857/06.10.2021.

Obiective principale
Au fost urmarite cu precadere urméatoarele obiective:

. stabilirea unui mod de organizare coerenta precizand toate elementele
necesare (functiuni, circulatii, infrastructura edilitara, accese, regim de aliniere, regim de
inaltime, mod de ocupare, mod de plantare, etc)

. configurarea unui cadru spatial-volumetric, ambiental si de imagine al
noului ansamblu propus corelat cu vecinatatile

Necesitatea de structurare urbana a ariei studiate sustine propunerea proiectului de fata. Planul
Urbanistic Zonal analizeaza posibilitatea de realizare a unui ansamblu de locuinte colective cu
dotari de servicii complementare: comert, birouri, alimentatie publica, showroom si servicii
pe terenul de la adresa Bulevardul Bucuresti nr.57.
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3. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII - ANALIZA EXISTENTULUI

OCUPAREA TERENULUI
Terenul are o suprafata de 5 000,00 mp si este liber de constructii.
Pe amplasamentul studiat se propune realizarea unui ansamblu de locuinte colective cu dotari
de servicii complementare: comert, birouri, alimentatie publica, showroom si servicii, cu
parcare subterana si supraterand, zone pietonale, zone verzi, accese carosabile si utilitati.
Functiunea solicitata este compatibilda cu functiunile existente Tn zona, si se inscrie in
tendintele de dezvoltare ale acesteia.

REGIM FUNCTIONAL
Amplasamentul se invecineaza la Sud si la Est cu o zona de supermarket(Lidl), la Nord si la
Vest cu Bulevardul Mihai Viteazul.
Dimensiunea terenului, amplasarea acestuia precum si tendintele de dezvoltare ale zonei
constituie argumente pentru edificarea imobilelor rezidentiale propuse, in conditiile
specificate Tn regulament.

REGIM JURIDIC
Terenul cuprins in documentatia PUZ in suprafata de 5 000,00 mp este proprietatea S.C.
TOFF RESIDENCE GIURGIU S.R.L., conform actelor atasate prezentei documentatii.

ECHIPARE TEHNICO - EDILITARA
Zona dispune actualmente de un echipament edilitar de capacitate buna.
Propunerile vor respecta conditionarile impuse de avizele emise de catre detinatorii de utilitati
din zona.
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4. PREZENTAREA INVESTITIEI SI PROPUNERI DE DEZVOLTARE
URBANISTICA

IMPLICATII ECONOMICE ALE INVESTITIEI LA NIVELUL ZONEI

Construirea unui ansamblu de locuinte colective cu dotari de servicii complementare: comert,
birouri, alimentatie publica, showroom si servicii pe terenul studiat este sustinuta de nivelul
ridicat de accesibilitate, demonstrat in capitolele anterioare. De asemenea, incadrarea
urbanistica din PUG Municipiul Giurgiu permite dezvoltarea functiunii mentionate.
Avantajele dezvoltarii propuse constau in

- Structurarea urband a zonei

- Animarea zonei in prezent foarte putin accesata, in dezacord cu amplasarea centrala

- Crearea de locuri de munca

IMPLEMENTAREA INVESTITIEI
Investitia propusa va fi suportata de catre beneficiarul proiectului (ansamblul de locuinte
colective ,spatiile comerciale, birourile, etc).
Realizarea viitorului prospect al Bulevardului Bucuresti (20 m) si a strazilor din cadrul
insulei urbane din care face parte terenul studiat se vor face de catre autoritatea publica, fiind
proiecte publice prevazute in cadrul unor documentatii anterioare, si preluate in prezenta
documentatie.

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
Cumuland concluziile provenind din incadrarea in reglementarile locale, din analizele
anterioare si datele prezentate, construirea pe terenul studiat este o necesitate atat motivata
economic, dar si functional si spatial urban, intr-o zona centrald nestructurata urbanistic.
Situl studiat, prin pozitia in oras si caracterul zonei, se structureaza ca oportun pentru
vecindtatile imediate, si rdspunde unei necesititi urbane si economice in acord cu profilul
specific al terenului si ariei analizate.
Potentialul este reprezentat de urmatoarele elemente:
_pozitia favorabila in cadrul orasului — situarea in zona centrald, intr-o zona mixta;
_functiunea ce se incadreaza in prevederile urbanistice ale zonei, in acord cu valentele
acesteia;
_necesitatea de ,,umplere” a golului urban constituit in prezent de situl studiat, precum si de
generarea unei directii de structurare urbana a insulei;
_legatura facila cu restul orasului.

INTOCMIT,
urb. Andreea Bacanu
arh. Cristina Enache

UA asociati | PUZ BULEVARDUL BUCURESTI 57 GIURGIU

1T



ROZUA asociati | CUI 40664814 | J38/310/2019 | tel 0723286167 | 0741646503

Denumire proiect:

STUDIU DE CIRCULATIE

PLAN URBANISTIC ZONAL
BULEVARDUL BUCURESTI NR.57

CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE CU DOTARI DE
SERVICII COMPLEMENTARE: Comert, birouri, alimentatie publica,showroom si
servicii

Giurgiu, Jud. GIURGIU

Faza de proiectare: PLAN URBANISTIC ZONAL - STUDIU DE CIRCULATIE

Specialitatea: URBANISM

Beneficiar: S.C. TOFF RESIDENCE GIURGIU S.R.L.

Proiectant urbanism: S.C. ROZUA ASOCIATIS.R.L.

Colectiv elaborare:

arh. Cristina ENACHE
arh.urb.peis. Tulia SMARANDOIU
urb. Andreea BACANU

urb. Cristina Bianca TOGOE

urb. Madalina lonela RUSEN

IANUARIE 2022

UA asociati | PUZ BULEVARDUL BUCURESTI 57 GIURGIU =



ROZUA asociati | CUI 40664814 | J38/310/2019 | tel 0723286167 | 0741646503

CONTINUTUL DOCUMENTATIEI

| PIESE SCRISE

MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
Date de recunoastere a documentatiei
Obiectul lucrarii
Surse de documentare
2. DESCRIEREA OBIECTIVULUI DE INVESTITIE
Tncadrare In Municipiul Giurgiu
Incadrare in Documentatii de Urbanism
Circulatii si accesibilitate
3. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
Situatia existenta — ocuparea terenului
Regim functional
Regim juridic
Echipare edilitara
Infrastructura rutiera / de transport
4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
Zonificare functionald
Strategii de mobilitate si de reconfigurare a cailor de circulatie si transport
5. CONCLUZII SIRECOMANDARI

PIESE DESENATE

INCADRARE IN P.U.G. MUNICIPIUL GIURGIU
TRANSPORTUL TN COMUN

INTENSITATEA TRAFICULUI IN ZONA STUDIATA
PLAN MARCAJE SI INDICATOARE PROPUSE

roNMPE

UA asociati | PUZ BULEVARDUL BUCURESTI 57 GIURGIU n



ROZUA asociati | CUI 40664814 | J38/310/2019 | tel 0723286167 | 0741646503

1. INTRODUCERE

DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL - CONSTRUIRE ANSAMBLU
LOCUINTE COLECTIVE CU DOTARI DE
SERVICII COMPLEMENTARE: Comert, birouri, alimentatie
publica, showroom si servicii

Amplasament: BULEVARDUL BUCURESTI NR.57, GIURGIU
Beneficiar: S.C. TOFF RESIDENCE GIURGIU S.R.L.
Proiectant urbanism: S.C. ROZUA Asociati S.R.L.
OBIECTUL LUCRARII

Proiectul se intocmeste In vederea stabilirii oportunitétii investitiei de construire a unui ansamblu de
locuinte colective cu dotari de servicii complementare: comert, birouri, alimentatie publica,
showroom si servicii in zona centrald a orasului, pe un teren in suprafatd de 5 000,00 mp. Asa cum
este prevazut in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG Municipiul Giurgiu (aprobat cu
HCLM NR.37/2011), si cum este specificat in Certificatul de Urbanism nr. 493/27.07.2021, terenul se
afla in unitatea teritoriala de referinta Cla — subzona centrului nou conturat a orasului, incluzand
centrul civic, diverse alte dotari de servire municipala si supramunicipald, locuinte cu regim mare de
inaltime, in afara centrului istoric, in subzona IS2A - subzona destinatd constructiilor pentru comert
si servicii, precum si in CC1- subzona transporturilor rutiere, ce include ansamblul retelei de transport
rutier precum si incintele cuprinzand activitati legate de transportul rutier.

Prin prezentul studiu se realizeaza cadrul de reglementare urbanistica necesar construirii pe terenul
mentionat, In vederea implementarii investitiei — CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE
COLECTIVE CU DOTARI DE SERVICII COMPLEMENTARE: Comert, birouri, alimentatie
publicia,showroom si servicii .

SURSE DE DOCUMENTARE
PUG actualizat mun. Giurgiu, aprobat prin HCLM 37/2011
Plan de Mobilitate Urband Durabila al Municipiului Giurgiu
Strategia Integratd de Dezvoltare Urbana a Municipiului Giurgiu 2014-2020
Certificat de urbanism nr.493 din 27.07.2021
Aviz de Oportunitate nr.46857/06.10.2021
Acte de Proprietate
Extras de Carte Funciara

2. DESCRIEREA OBIECTIVULUI DE INVESTITIE

DELIMITAREA SITULUI
Incadrare in zoni:

Terenul destinat studiului, in suprafata de 5 000,00 mp este amplasat in intravilanul oragului Giurgiu,
in zona centrald a orasului, in vecinatatea unor repere functionale importante ale municipiului, pe aria
delimitatd de Bulevardul Bucuresti si Bulevardul Mihai Viteazul.

Terenul este format dintr-un lot, avind urmaitoarele caracteristici:
_NC 30134(3404 vechi), CF 30134(3413 vechi), in suprafata de 5 000,00 mp

Zona studiata se afld intr-o arie urbana in prezent nestructuratd, aflatd intr-o perioadd de definire
urbanistica, caracterizatd de heterogenitate functionald, volumetrica, arhitecturala. Specificul acesteia
este mixitatea, cuprinzand atat structuri administrative municipale si supramunicipale, cat si dotari
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comerciale si locuire. Regimul de Inéltime este variabil, de la cladiri parter, la imobile de apartamente
de P+4 etaje.

Insula astfel delimitatd cuprinde diferite tipuri de tesut urban, de la cel specific zonei centrale, la cel
de tip periferic, neconstituit.

Fig.1. Imagine aeri

Terenul are acces din Bulevardul Mihai Viteazul. Situl se afla amplasat intre primele 2 inele ale
orasului — inelul central si inelul principal de circulatie, propuse prin PUG Municipiul Giurgiu.

Fiind vorba de o zond nestructurata urbanistic, nu este o arie cu tranzit intes carosabil sau pietonal, asa
cum este marcata si in Planul de Mobilitatea Urbana Durabild al Municipiului Giurgiu.

Bd. Bucuresti

Figura 4-9 Traficul afectat pe reteaua rutiera — Valori AM peak, vehicule fizice, anul 2015
Fig.2. Extras Plan Mobilitate Urbanda Durabila al Municipiului Giurgiu

Terenul este liber de constructii. Fondul construit este extrem de divers si neomogen — de la zonele de
servicii comerciale nou aparute la locuinte individuale pe lot si locuinte colective — oferind o imagine
arhitecturala heterogena si neunitara, un regim de indltime variat si necontrolat.

Zona este n curs de structurare, fiind caracterizatd de mixitate functionald, precum zone comerciale,
servicii administrative municipale si judetene, locuire individuala si colectiva.
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INCADRARE IN DOCUMENTATIILE DE URBANISM

Incadrare functionala:

Zona cuprinsi in studiu se incadreazia conform P.U.G. — MUNICIPIUL GIURGIU unitatea
teritoriald de referinta Cla — subzona centrului nou conturat a orasului, incluzand centrul civic,
diverse alte dotéri de servire municipala si supramunicipald, locuinte cu regim mare de 1ndltime, in
afara centrului istoric, subzona IS2A - subzona destinata constructiilor pentru comert si servicii si
subzona CC1- subzona transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport rutier precum
si incintele cuprinzand activitati legate de transportul rutier.
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Principalele prevederi ale Regulamentului de urbanism aferent subzonelor Cla, IS2A si CC1 sunt:

Cla - subzona centrului nou conturat a orasului, incluzand centrul civic, diverse alte dotari de
servire municipala si supramunicipali, locuinte cu regim mare de inaltime, in afara centrului
istoric

Utilizari admise:

- institutii, servicii si echipamente publice de nivel regional si municipal (primarie, prefectura,
politie, unitati de interventie in situatii de urgenta, spital, institutii de invatdmant, centre
culturale etc);

- sedii ale unor companii si firme, servicii financiar-bancare, proiectare, cercetare, expertizare,
consultantd in diferite domenii si alte servicii profesionale, birouri; - servicii sociale, colective
si personale;

- sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.

- lacasuri de cult; hoteluri; restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc;

- parcaje la sol si multietajate; comert cu amanuntul; spatii libere pietonale, pasaje pietonale
acoperite; spatii plantate

- se admit conversii ale locuintelor in alte functiuni si se admit completari cu functiuni
complementare 1n subteran (comert, servicii, recreere, parcaje)

- se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei pentru: functiuni publice de
interes supramunicipal si municipal, administrative, culturale, de invatamant, functiuni tertiare
superioare, media, edituri, agentii, servicii profesionale i personale, recreere si turism;
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Utilizari admise cu conditionari:

- se admite extinderea si supraetajarea constructiilor existente care au functiuni compatibile, cu
conditia incadrarii in reglementarile permise in zona;

- se admite mansardarea blocurilor de locuinte existente, peste terasa putidnd fi realizate maxim
doud niveluri; pentru mai multe tronsoane alipite mansardarea este obligatoriu s fie integrala;
mansardarea se poate face numai daca se indeplinesc cerintele obligatorii pentru zona de locuit
(Insorire, spatii verzi, locuri de parcare etc)

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica; institutiile
si echipamentele publice din zona centrala vor fi incluse in clasa I de importanta si expunere la
cutremur potrivit P100-1/2006 - in zonele existente se admite conversia locuintelor in alte
functiuni permise;

- In cazul locuintelor colective conversia se recomanda sa fie integrald; in caz contrar se vor
respecta reglementarile de la capitolul LI1-LI12

- detalierea reglementarilor de construire pentru constructii cu suprafata construitd desfasuratd
mai micd de 600 mp se face printr-un Plan Urbanistic de Detaliu avizat si aprobat potrivit legii.

- detalierea reglementarilor de construire pentru constructii cu suprafata construitd desfasuratd
mai mare de 600 mp se face printr-un Plan Urbanistic Zonal avizat si aprobat potrivit legii.

- detalierea reglementarilor de construire pentru constructii care presupun un mare numar de
utilizatori (necesita minim 50 locuri de parcare potrivit normelor de la capitolul 9 din cadrul
titlului I) se va face pe baza unui PUZ care va include un studiu al influentei asupra circulatiei in
Zona.

- detalierea reglementarilor pentru cladiri mai Tnalte de 20,0 m se va face pe baza unui PUZ cu
studiu de altimetrie.
iniltimea maxima admisibili:

- Tnalfimea maxima admisibila in planul fatadei nu va depasi distanta dintre aliniamente; pot fi
adaugate suplimentar unul sau doud niveluri in functie de volumetria caracteristica strazii, cu
conditia retragerii acestora in limitele unui arc de cerc cu raza de 4.0 metri continuat cu
tangenta sa la 45 grade.

Procentul maxim de ocupare al terenului (POT)

- POT maxim = 60%o.
Coeficientul maxim de utilizare a terenului:

- CUT maxim = 4,0 mp. ADC/mp. teren

1S2a - subzona destinati constructiilor pentru comert si servicii

Utilizari admise:

- spatii comerciale si de servicii cu razd mare, medie si redusa de servire

- sedii ale unor companii si firme, servicii financiar-bancare; servicii sociale, colective si
personale; hoteluri; restaurante, baruri, cofetirii, cafenele etc;

- parcaje la sol si multietajate; spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- spatii inchise destinate destinderii, sportului, spatii plantate

- activitati manifacturiere, expunerea si desfacerea produselor respective

- pentru subzonele C1A, C1B, C2, C3 se admit conversii functionale in alte functiuni admise
sau admise cu conditii la capitolele respective
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- pentru serviciile dispersate in alte zone functionale se admit conversii numai in functiunile
permise in vecinatate sau complementare functiunilor din vecinatate;

- se admit completari cu functiuni complementare precum si cladiri multifunctionale care
includ servicii

Utilizari admise cu conditionari:

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica; institutiile
si echipamentele publice din zona centrala vor fi incluse in clasa I de importanta si expunere la
cutremur potrivit P100-1/2006

- amplasarea de unitati comerciale tip mic gros nu este permisd in zonele C1A si C2 si in
vecindtatea functiunilor protejate

- amplasarea de unitati comerciale en-gros se poate face numai in zona 12 sau pe baza unui PUZ
in cadrul caruia sa se analizeze relatia cu vecinatatea si traficul generat

- sunt admise lacasuri de cult numai daca sunt amplasate la mai mult de 100 m de localuri de
alimentatie publica ce desfac bauturi alcoolice

- amplasarea de localuri de alimentatie publicd care desfac bauturi alcoolice se va putea face
numai la minim 100 m de lacasuri de cult, spitale, unitdti de ocrotire si unitdti de invatamant
pentru minori

- amplasarea de unitati care comercializeaza tigari si alimente catalogate ca nerecomandate se vor
amplasa la minim 100 m de unitati de ocrotire si unitati de invatamant pentru minori

- amplasarea statiilor de alimentare cu carburanti se va face pe arterele de acces in oras si in
vecinatatea arterelor principale de circulatie, cu respectarea distantelor normate fata de alte
functiuni

- detalierea reglementarilor pentru cladiri mai nalte de 20,0 m se va face pe baza unui PUZ cu
studiu de altimetrie.

Inaltimea maxima admisibila:

- Inaltimea maxima admisibila in planul fatadei nu va depasi distanta dintre aliniamente; pot fi
adaugate suplimentar unul sau doua niveluri in functie de volumetria caracteristica strazii, cu
conditia retragerii acestora in limitele unui arc de cerc cu raza de 4.0 metri continuat cu
tangenta sa la 45 grade.

Procentul maxim de ocupare al terenului (POT)

- POT maxim = 60%.
Coeficientul maxim de utilizare a terenului :

- CUT maxim = 4,0 mp. ADC/mp. teren

CC1- Subzona transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport rutier precum
si incintele cuprinzind activititi lesate de transportul rutier

Utilizari admise:

- cai de comunicatie rutiera: drumuri nationale, judetene, comunale, strazi de categoriile I-1V
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lucrari de arta aferente cailor de comunicatie rutiera activitati legate de transporturi la

distanta pe cai rutiere pentru calatori si marfuri:

- autogari si alte constructii §i amenajari pentru gararea si intretinerea mijloacelor de transport
rutiere cu tonaj si gabarit admis pe strdzile din Municipiu, pentru transportul de calétori si
marfuri, precum si serviciile anexe aferente;

- constructii si amenajari pentru gararea si intretinerea mijloacelor de transport greu rutier si
pentru transferul marfurilor transportate Tn mijloace de transport cu tonaj si gabarit care nu
sunt admise in localitate, instalatii tehnice de transfer, precum si serviciile anexe aferente,
parcaje, garaje;

- constructii §i amenajari pentru depozitarea, reambalarea si expedierea produselor transportate,
spatii si constructii de expunere si comercializare a produselor pentru comertul en-gros si
pentru comertul en-detail numai cu marfuri care nu pot fi transportate la domiciliu cu
automobilul personal (elemente de constructie si finisaj, mobilier, ambarcatiuni si diverse alte
produse pentru intretinerea gradinilor, camping etc.)

- servicii pentru transportatorii in tranzit: birouri, telecomunicatii, moteluri, restaurante,
destindere; vama;

- Spatii verzi amenajate — in general ca plantatii de aliniament;

- parcaje pentru salariati si pentru calatori

Utilizari admise cu conditionari:

- lucrérile, constructiile, amenajarile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor publice
trebuie:

o sad nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme de
transport gaze, titei, produse petroliere, energie electrica si alte lucrari de acelasi gen);
o sanu afecteze desfasurarea optima a circulatiei (capacitate, fluenta, siguranta);

- constructiile si amenajarile amplasate In zona de protectie a infrastructurii rutiere se vor
autoriza numai cu avizul administratorului drumului, conform reglementarilor legale;

- zona de protectie a infrastructurii rutiere cuprinde terenurile limitrofe, indiferent de proprietar,
cu latimea prevazuta in Legea Drumurilor, situatd de o parte si de alta a drumului, precum si
terenurile destinate sau care servesc sub orice forma functionarii acestora;

- depozitele si anexele vor respecta masurile si normele admisibile de poluare si de asigurare
impotriva riscurilor de incendiu si explozie;

Inaltimea maxima admisibila:

- inaltimea cladirilor 1n planul fatadei nu va depasi distanta dintre aliniamente si nici inaltimea
maxima admisa in unitatile de referinta adiacente, cu exceptia instalatiilor tehnice
Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) :

- conform studiilor de specialitate dar nu mai mult de 50%
Coeficientul maxim de utilizare a terenului :

- conform studiilor de specialitate dar nu mai mult de 1,0

Pentru terenul studiat, compus dintr-un numar cadastral — respectiv _NC 30134(3404 vechi) - a fost
eliberat certificatul de urbanism nr. 493 din 27.07.2021.
De asemenea, a fost eliberat Avizul de Oportunitate cu numarul 46857/06.10.2021.

CIRCULATII SI ACCESIBILITATE
Terenul apartine insulei urbane ce este delimitatd de cateva circulatii majore — Bulevardul Bucuresti,
Bulevardul CFR, Bulevardul Mihai Viteazul. Insula urbana din care face parte situl studiat cuprinde o serie

de dotéri de importantd majora pentru municipiu (Primaria Giurgiu, Inspectoratul de politie judetean
Giurgiu, Inspectoratul Scolar Giurgiu, Camera de Comert, Industrie si Agricultura Giurgiu, Parchetul de pe
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langa Judecatoria Giurgiu). De asemenea, zona este amplasata adiacent inelului principal de circulatie al

municipiului.

- Bucuregy
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Fig.4. Extras Plan Mobilitate Urband Durabila al Municipiului Giurgiu
Schema retelei rutiere de cai inelare
Inelul Central (albastru) si Inelul Principal (verde), Inelul Median (rosu), Inelul de Centura (mov)
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Fig.5. Extras Plan Mobilitate Urband Durabilé al Municipiului Giurgiu
Principalele artere rutiere de penetratie in Municipiul Giurgiu

Aria face parte din zona centrald a orasului, fiind extrem de accesibild carosabil, aceesibilitatea pietonala
fiind ingreunata datorita faptului cd zona nu este inca structuratd urbanistic. Transportul in comun asigura

insd o buna irigare a zoneli.
Intreaga arie studiata a cunoscut o stagnare, datoratd necesitatii de structurare urband a zonei, ce se

constituie ca importanta rezerva de teren a orasului, de mare interes in strategia de dezvoltare urbana
municipald, dar si a dificultatilor de investitie cauzate de infrastructura carosabila si edilitara.
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In ceea ce priveste transportul in comun, zona este astfel deservita:

Legenda

Transport public

Legenda

Transport public

Legenda

Transport public

Legenda
Transport public

——
0 300 900 m

Figura 3-4 Traseul 4: Penitenciar — Parcul Elevilor — Autogara — Primarie — Romarta — Piata -

Figura 3-3 Traseul 3: 4 Pietre — Kaufland — Primarie — Piata — Autogara - Eroilor - Policlinica Spital - LIDL

- str. Popa Florea

Fig.6. Extras Plan Mobilitate Urband Durabild al Municipiului Giurgiu
Liniile de transport in comun

Zona este astfel foarte bine deservita in ceea ce priveste transportul in comun — fiind accesibila direct din
acest punct de vedere de toate traseele existente in acest moment — direct sau adiacent.

Legenda
Transport public
Lines.

mmm oty used links
—Traseut 1
— Traseu 2
— Traseul 3

— Traseul 4

C——
0 300 900 m

Figura 3-5 Traseele 1-4 si principalele statii aflate pe parcursul acestora (raza = 300 m)

Fig.7. Extras Plan Mobilitate Urband Durabila al Municipiului Giurgiu
Principalele statii aflate pe parcursul liniilor de transport public
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Analiza sistemului de circulatii adiacent zonei analizate ilustreaza o foarte buna deservire si accesibilitate a
acesteia — fiind pe de o parte in interiorul zonei centrale a Giurgiului, pe de altd parte constituindu-se ca 0
importanta rezerva de teren pentru dezvoltarea intensiva a orasului.

3. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII - ANALIZA EXISTENTULUI

SITUATIA EXISTENTA - OCUPAREA TERENULUI

Terenul are o suprafata de 5 000,00 mp si este liber de constructii.

Pe amplasamentul studiat se propune realizarea unui ansamblu de locuinte colective cu dotari de
servicii complementare:comert, birouri, alimentatie publicid, showroom si servicii, cu parcare
subterana si supraterana, zone pietonale, zone verzi, accese carosabile si utilitati.

Functiunea solicitata este compatibila cu functiunile existente in zona, si se Inscrie in tendintele de
dezvoltare ale acesteia.

a. REGIM FUNCTIONAL

Amplasamentul se invecineaza la Sud si la Est cu o zond de supermarket (Lidl), la Nord si la Vest cu
Bulevardul Mihai Viteazu .

Dimensiunea terenului, amplasarea acestuia precum si tendintele de dezvoltare ale zonei constituie
argumente pentru edificarea imobilelor rezidentiale propuse, in conditiile specificate in regulament.

b. REGIM JURIDIC

Terenul cuprins in documentatia Studiului de Oportunitate in suprafata de 5 000,00 mp este
proprietatea S.C. TOFF RESIDENCE GIURGIU S.R.L, conform actelor atasate prezentei
documentatii.

ECHIPARE TEHNICO - EDILITARA
Zona dispune actualmente de un echipament edilitar de capacitate buna.
Propunerile vor respecta conditionarile impuse de avizele emise de catre detinatorii de utilitati din
zona, respectiv Apa Service Giurgiu, Distrigaz Sud, E-Distributie Muntenia, Telekom, Uzina
Termoelectrica Production Giurgiu.

C. INFRASTRUCTURA RUTIERA / DE TRANSPORT

Zona este bine deservita din punctul de vedere al infrastructurii de circulatie, care se afla in stare
buna, si bine dimensionatd pentru necesitatile de trafic existente.
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Legenda

Fuest

Fig.8. Extras Plan Mobilitate Urband Durabila al Municipiului Giurgiu
Fluenta circulatiei

Zonele Tn care se produc aglomeratii de trafic sunt intersectiile dintre Bulvardul Bucuresti si

Bulevardul CFR, si dintre Bulevardul CFR si Bulevardul Mihai Viteazul.

(' Bd. Bucurest|

Legenda
Fluxuri de trafic

Voome T VAP
B - 2500 oo
B - oo e
s e
B - 000w swcen

Port Giurgly

C——
0 300 900 m

Fig.9. Extras Plan Mobilitate Urband Durabila al Municipiului Giurgiu
Traficul afectat pe reteaua rutierd

La nivel local, situl este amplasat pe una dintre circulatiile importante ale orasului — Bulevardul Mihai
Viteazul. Insula din care face parte terenul reglementat prin PUZ, este delimitata de trei artere

importante — Bulevardul Bucuresti, Bulevardul CFR si Bulevardul Mihai Viteazul.
In prezent, cele trei circulatii majore au urmatoarele caracteristici:

Bulevardul Bucuresti — arterd de gradul II cu o latime a partii carosabile de 14 m, 2 benzi de cate

3.5m latime / sens, circulatie cu dublu sens, si transport in comun — autobuz.
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Fig.10. Profil existent si mentinut Bulevardul Bucuresti

Bulevardul CFR — artera de gradul II cu o latime a partii carosabile de 14 m, 2 benzi de cate 3.5m
latime / sens, circulatie cu dublu sens, si transport in comun — autobuz.

LNANILINIW INILSIX3 LYAVHLS XV

Fig.11. Profil existent si mentinut Bulevardul CFR

Bulevardul Mihai Viteazul — artera de gradul II cu o latime a partii carosabile de 14 m, 2 benzi de
cate 3.5m latime / sens, circulatie cu dublu sens, si transport in comun — autobuz.
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Fig.12. Profil existent si mentinut Bulevardul Mihai Viteazul
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‘ 4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Strategia de dezvoltare urbanistica are la baza 3 principii majore:

1 incadrarea in prevederile documentatiilor de urbanism aprobate — respectiv PUG Municipiul
Giurgiu.

In acest sens, prezenta documentatie preia prevederile si reglementirile PUG pentru zona studiati, si
le detaliaza, adaptandu-le situatiei urbanistice specifice ale sitului — locatie, accesibilitate,
dimensiunile si forma terenului, etc.

2 Preluarea prevederilor si strategiilor municipale de mobilitate urbana pentru zona studiata.
Prezentul studiu preia principalele propuneri la nivelul circulatiilor carosabile si pietonale formulate
n cadrul Planului de Mobilitate Urbana Durabila Giurgiu 2015-2030.

3 Structurarea si configurarea urbanistica, functionali si spatial-configurativa a zonei, intr-o
viziune de dezvoltare durabila urbana.

Prezentul plan urbanistic zonal urmareste reglementarea unei arii urbane aflate in zona centrala a
orasului — Tntr-o viziune utilizare a acesteia ca rezerva de teren, de dezvoltare intensiva in interiorul
orasului, pentru o gestiune durabild a resurselor si infrastructurii urbane existente, precum si in dorinta
de protejare a mediului natural.

a. Zonificare functionala
b. Strategii de mobilitate si de reconfigurare a céilor de circulatie si transport

a ZONIFICARE FUNCTIONALA

Lucrarea « PLAN URBANISTIC ZONAL — CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE
COLECTIVE CU DOTARI DE SERVICII COMPLEMENTARE ”, BULEVARDUL BUCURESTI
NR.57, GIURGIU” se refera la terenul in suprafati de 5 000,00 mp cuprins in insula delimitata
de Bulevardul Bucuresti, Bulevardul Mihai Viteazul si Bulevardul CFR.
Lucrarea se intocmeste in vederea reglementarii modului viitor de construire a terenului mentionat,
tinand cont de oportunitatile de dezvoltare si de necesitatea de structurare spatial-urbana, de circulatii
si accesibilitate.
Studiul raspunde temei formulate de beneficiar si se elaboreaza raportandu-se la prevederile ,,P.U.G. —
Municipiul Giurgiu”.

Asa cum s-a specificat anterior, pentru documentatia in cauzd au fost emise Certificatul de
Urbanism nr. 493/27.07.2021 si Avizul de Oportunitate nr. 46857/06.10.2021.

Obiective principale
Au fost urmarite cu precadere urmatoarele obiective:

. stabilirea unui mod de organizare coerenta precizdnd toate elementele necesare
(functiuni, circulatii, infrastructura edilitara, accese, regim de aliniere, regim de inaltime, mod de
ocupare, mod de plantare, etc)

. configurarea unui cadru spatial-volumetric, ambiental si de imagine al noului
ansamblu propus corelat cu vecinatatile

Necesitatea de structurare urbana a ariei studiate sustine propunerea proiectului de fata. Planul
Urbanistic Zonal analizeaza posibilitatea de realizare a unui ansamblu de locuinte colective cu dotari
de servicii complementare pe terenul de la adresa Bulevardul Bucuresti nr.57.

Construirea unui ansamblu de locuinte colective cu dotari de servicii complementare pe terenul studiat
este sustinutd de nivelul ridicat de accesibilitate, demonstrat 1n capitolele anterioare. De asemenea,
incadrarea urbanisticd din PUG Municipiul Giurgiu permite dezvoltarea functiunii mentionate.
Avantajele dezvoltarii propuse constau in

v1
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- Structurarea urband a zonei

- Animarea zonei 1n prezent foarte putin accesatd, in dezacord cu amplasarea centrala
- Accesul populatiei la o gama largd de servicii de uz cotidian

- Crearea de locuri de munca

Investitia propusa va fi suportata de catre beneficiarul proiectului (ansamblul de locuinte, amenajarile
incintei, etc).

Realizarea viitorului prospect al Bulevardului Bucuresti (20 m) si a strazilor din cadrul insulei urbane
din care face parte terenul studiat se vor face de catre autoritatea publica, fiind proiecte publice
prevazute in cadrul unor documentatii anterioare, si preluate in prezenta documentatie.

Cumuléand concluziile provenind din incadrarea in reglementérile locale, din analizele anterioare s
datele prezentate, construirea pe terenul studiat este o necesitate atat motivatd economic, dar si
functional si spatial urban, intr-o zona centrald nestructuratd urbanistic.

Situl studiat, prin pozitia Tn oras si caracterul zonei, se structureaza ca oportun pentru dezvoltarea
propusa, nu introduce noi activitati in zona, continuand tendinta deja inceputa in vecinatatile imediate,
si raspunde unei necesitdti urbane si economice in acord cu profilul specific al terenului si ariei
analizate.

Potentialul este reprezentat de urmatoarele elemente:

_pozitia favorabila in cadrul orasului — situarea in zona centrald, intr-o zona mixta;

_functiunea ce se Incadreaza in prevederile urbanistice ale zonei, In acord cu valentele acesteia;
_necesitatea de ,,umplere” a golului urban constituit in prezent de situl studiat, precum si de generarea
unei directii de structurare urbana a insulei;

_legatura facila cu restul orasului.

—_

Astfel, se propun in interiorul limitei de reglementare PUZ urmétoarea zona:
- IS2A — Zona mixta de locuire colectiva si Servicii;

Fiind o arie cu o importanta rezerva de teren, cu o accesibilitate ridicatd, in apropierea unor obiective
de interes, in interiorul centrului orasului, zona studiatd prezinta unreal potential de dezvoltare.
Demararea unui proces de structurare urbana ar atrage dupa sine o dinamica locala si zonald foarte
importanta si necesara.

Zona este caracterizata de mixitate functionald, precum servicii comerciale, zone locuire individuala
si colectiva, comert - servicii si birouri — administratie — cu un regim de inaltime variabil.

Tindnd cont de amplasare (avind o foarte bund accesibilitate — Bulevardul Mihai Viteazul,
transport in comun, etc), de tendintele de evolutie ale zonei — amplasamentul studiat este propice
dezvoltirii unei zone de locuire si de Servicii pentru a asigura necesititile existente, viitoare $i /sau
potentiale. Astfel, pe terenul studiat, se propune realizarea unui ansamblu de locuinte colective cu
dotari de servicii complementare — care va avea rolul atat de deservire a unei arii importante din
zona studiatd, cdt si in realizarea unei conexiuni importante la nivelul orasului, cu un important
rol in asigurarea unei continuitati si coerente a functionalitdtii.
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STUDIU DE CIRCULATIE PLAN URBANISTIC ZONAL, BD. BUCURESTI, NR. 57, GIURGIU

REGLEMENTARIT CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE CUDOTARI DE SERVICIT * 7.
CIRCULATI, se. 1/ 1000 COMPLEMENTARE:Comert,birouri, alimentaie publici, showroom si seryicii  ~ =

CIRCULATI
I <irculagi caros:

Teren viran,
— S planat:
00000 Artor exisleny

ksl REGLEMIN TAR] URBANISTICL

LIVIE
e Limits adificabil conf. PLG muaicipinl Giusgin

ACCRSURT

29 locuri de purcare
HROURI (1o e parcanesS0 )

| REZIDENTIAL | 118 Tocuri de parcare

170
o] TOTALLOCLREL, FUNCTIENT
DEPARCARE | [acuri de parcarc la sol: 62 CNANNN Zong mixti - locuire coloetvi, servicii
Locur te parcure in subteran: 103 | I Syalii veni prugse

BILANY DE SUPRAFETE
SUPRAFATA TEREN CF. A GENERAT PI.7. = 5000 mp

INDICIDE OCUPARE A TERENULUL
ro. % 5% entew terenul de a general PIZ.
pentru funcliugea de ANSAMBLU LOCUIN [T

COLECT DE SERVICI

COMORMPLG | PROPUNKRE P
g ES wp £ Profil existent Bulevardul Vihai Viteazal
Conform PG, Giurgiu
ZONA: Suksons UTR sz s naltime modiz fn Seara 11200
P
Supraligs CONSTRUIA som | e | 2 | s 1T maxim=1,5 H
I 5
p—— i
SopratnADESTASCRATS | 30000 20m s diiduats i masim P1-M i
i s :
. ANIALL o | 2% 5 - - i
A CIRCL LAY lim SN
A DAL FECRRTN —% 3 ofech
SORRNBL = =8 e

crT 4o 4

45 %
0 mp ADC { mp teven

Fig.13.Reglementarea urbanistica a zonei studiate

In vederea stabilirii fluxurilor atrase si generate de citre viitoarea dezvoltare s-au luat in considerare
urmatoarele:

- Numarul locurilor de parcare propuse;

- in conformitate cu Normativul P132 / 93, traficul orar prognozat generat de o dezvoltare este de
aproximativ 20% péana la 100% din numarul total de spatii de parcare, cu valori recomandate intre
30% si 50%. De asemenea, traficul generat ar trebui sa fie de aproximativ 55% pana la 60% din fluxul
de trafic atras.

In scopul repartizarii fluxurilor atrase si generate de catre noua dezvoltare s-au aplicat urmatoarele
principii:

- S-a tinut cont de numarul total al locurilor de parcare din incinta;

- s-a considerat un grad de ocupare mediu pentru parcarea clientilor de 45% pentru varful de dupa
amiaza si de 5% pentru varful de dimineatd, cu un timp mediu de stationare in magazine de 1 ord;

- in conformitate cu Normativul P132 / 93, traficul orar prognozat generat de o dezvoltare este de
aproximativ 20% pana la 100% din numarul total de spatii de parcare, cu valori recomandate intre
30% si 50%. De asemenea, traficul generat ar trebui sa fie de aproximativ 55% pand la 60% din fluxul
de trafic atras. Prin urmare, traficul generat de dezvoltare se bazeaza pe un grad de rotatie de 20% din
totalul locurilor de parcare.

in tabelul de mai jos este prezentata repartitia prognozati a traficului rutier atras si generat de citre
dezvoltarea propusa prin PUZ pentru varful de dimineata si cel de dupa amiaza.
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Nr locuri
parcare
disponibile

Grad
folosire
parcare

Grad
de
rotatie

Timp de
asteptare
(ore)

Trafic
generat

Distributia
traficului

Debite
orare
generate

Debite
orare
atrase

Varful de dimineata

Rezidential

118

80%

15%

94

55%

Bd. Mihai
Viteazul spre
Bd. Bucuresti

44

45%

Bd. Mihai
Viteazul spre
Bd. CFR

36

Birouri / servicii / comert

52

40%

10%

21

55%

Bd. Mihai
Viteazul spre
Bd. Bucuresti

11

10

45%

Bd. Mihai
Viteazul spre
Bd. CFR

10

11

Varful de dupa amiaza

Rezidential

118

80%

15%

94

55%

Bd. Mihai
Viteazul
spre Bd.
Bucuresti

44

45%

Bd. Mihai
Viteazul
spre Bd.

CFR

36

Birouri / servicii / comert

52

45%

20%

23

55%

Bd. Mihai
Viteazul
spre Bd.
Bucuresti

45%

Bd. Mihai
Viteazul
spre Bd.

CFR
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¢ STRATEGII DE MOBILITATE SI DE RECONFIGURARE A CAILOR DE
CIRCULATIE SI TRANSPORT

In cadrul studiului au fost preluate conditiondrile impuse de restructurarea ciilor de circulatie
adiacente terenului, conform strategiilor de mobilitate ale orasului.
De asemenea, s-a tinut cont de previzionarile estimate de dezvoltare a traficului din cadrul Planului de
Mobilitate Urbana Durabild a municipiului Giurgiu. Astfel, pentru anii 2020 si 2030 au fost estimate
urmatoarele situatii, la momentul realizarii planului de mobilitate:
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Fig.14. Extras Plan Mobilitate Urband Durabild al Municipiului Giurgiu
Afectarea traficului, anului 2020
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Fig.15. Extras Plan Mobilitate Urbana Durabila al Municipiului Giurgiu
Afectarea traficului, anului 2030

Tn acest sens a fost mentinut profilul bulevardului ce delimiteaza zona studiata:

8T
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Circulatiile din zona au fost reglementate conform prevederilor PUG pentru zona studiata.
* Bulevardul Bucuresti — sistem de circulatie de categoria Il, cu prospect existent, mentinut de
aproximativ 26,0 m — compus din carosabil de 14 m (2 benzi de circulatie pe sens), trotuare de
aproximativ 5 m separate de carosabil prin zone verzi de aliniament de 1 m.

" LNNILNTW LNILSIXT LYavHLS XV

5,00 .0( 7,00 7,00 .00 5,00

Fig.16. Profil Bulevardul Bucuresti

» Drumul de incintd va respecta un prospect de minim 5,5 m. Acesta va fi prevdzut pe parcurs cu
locuri de parcare perpendiculare pe strada, sau in lungul strézii, in functie de disponibilitatea spatiala.

Analizand intensitatea traficului in zona studiata, se constata faptul ca Bulevardul Mihai Viteazul are in cea
mai mare parte a zilei un trafic fluent. Sunt momente n timpul zilei — orele de varf (8.00-10.00, 16.00-18.00)
cand traficul se intensifica in zona de intersectie cu Bulevardul CFR. Intervalele de asteptare in momentele
cu cele mai intense aglomerari de trafic sunt insa scurte si 1n intervale orare reduse.

In ceea ce priveste Bulevardul Bucuresti, se poate observa aceeasi fluiditate a traficului in tronsonul analizat,
n cea mai mare parte a zilei. Momente de intensificare a traficului se produc in orele de varf in zona de
intesectie cu Bulevardul CFR.

Sunt propuse o serie de masuri cu privire la sistemul de parcare din cadrul ariei reglementate, in cadrul
Regulamentului Local de Urbanism aferent prezentului Plan Urbanistic Zonal, respectiv:

CIRCULATII

Aliniament:

in general aliniamentul este definit ca linia de separatie intre domeniul public si cel privat. In cazul

special al Regulamentului aferent Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu prin aliniament

se intelege — aliniament reglementat — respectiv linia pe care trebuie amplasate Tmprejmuirile
potrivit prospectelor stabilite prin norme si prin prezentul regulament pentru strazi.

Depaésirea aliniamentului

De reguld, depasirea de citre constructii a aliniamentului este interzisd. Exceptiile permise sunt

urmatoarele:

e 1n cazul trotuarelor cu latimi mai mari de 3m se admit la parter rezalitari ale fatadelor situate pe
aliniament de maxim 0,3m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, jardiniere, etc.);

e 1n cadrul trotuarelor cu latimi intre 1,5m-3m se admit la parter rezalitdri ale fatadelor situate pe
aliniament de maxim 0,3m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, etc.); in cazul trotuarelor cu
latimi mai mici de 1,5m nu se admit nici un fel de rezalitari;

o Dbalcoanele deschise sau inchise vor putea depasi aliniamentul cu maxim Im, vor fi retrase de la
limitele laterale ale parcelei cu minim 2m si vor avea partea inferioard a consolelor la minim 3m
peste cota trotuarului.

6T

UA asociati | PUZ BULEVARDUL BUCURESTI 57 GIURGIU



ROZUA asociati | CUI 40664814 | J38/310/2019 | tel 0723286167 | 0741646503

Terenul destinat circulatiei rutiere, prevazut in prezentul PUZ si in proiecte de infrastructurd ale
autoritatilor publice, incluzand strazile existente cu profile modernizate, artere (sau portiuni de artere)
noi, amenajarile de intersectii si parcaje publice, este grevat de o servitute urbanistica.

Zona destinata circulatiei rutiere, mentionata mai sus, se constituie ca zond non-aedificandi in care
sunt interzise orice lucrari in afara celor de amenajare a drumului, trotuarelor, spatiilor verzi, retelelor
edilitare.

Terenurile grevate aceasta servitute vor trece in domeniul public, functie de programul autoritatilor
locale de modernizare a infrastructurii rutiere.

In cazul ansamblurilor private care propun infiintarea de strizi private (detinute in proprietate si
administrate In mod privat) reglementarea este similara — terenul rezervat circulatiei este grevat de o
servitute urbanistica si aliniamentul Timprejmuirilor este la limita zonei grevate.

PARCAJE

Autorizarea executdrii constructiilor si extinderilor la constructii existente se va putea face numai in
cazul asigurdrii prin proiect a parcajelor aferente functiunii, numai in afara circulatiilor publice.
Adiacent circulatiilor publice se vor asigura parcéri publice pentru vizitatori.

Amplasarea parcajelor cu spatiile de manevra aferente se va face 1n incinta proprie.

In cazul existentei unor parcaje publice sau de uz public amenajate in raza de 250m de amplasament
este posibild, prin exceptie, acoperirea partiald a necesarului de locuri de parcare prin utilizarea
acestora cu acordul administratorului parcajelor. Acordul va include numarul de locuri de parcare pe
care il poate aloca utilizatorului si intervalul orar.

Utilizarea parcajelor publice se are in vedere de regula in zonele de extindere.

Parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari
sau salariati. Pentru locatari si salariati solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv
n incinta proprie.

Toate parcajele la sol vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 4 locuri de parcare.

Pentru utilizarea eficientd a terenului se recomanda ca parcajele pentru salariati si locatari sa se
inglobeze in constructia principald sau in cladiri separate multictajate. Aceeasi recomandare este
valabila pentru cazurile in care sunt mai mult de 100 locuri pentru vizitatori/ clienti.

Parcajele subterane nu vor putea ocupa mai mult de 80% din suprafata unei incinte, restul de 20%
fiind obligatoriu utilizati pentru spatii verzi plantate cu plantatii Tnalte.

Se recomanda amenajarea de parcéri pentru biciclete in zonele generatoare de fluxuri, cu concentrare de
locuri de munca si in zonele de locuire colectiva.

09.1 Constructii administrative — birouri

a) cate un loc de parcare la 60mp suprafatd construitd desfasurata;

b) locuri de parcare suplimentare celor rezultate conform lit. a), dupa cum urmeaza:

- un spor de 20% pentru vizitatori;

- un spor de 10% pentru persoane cu dizabilitati;

- atunci cand constructiile cuprind séli de conferinte si alte spatii destinate reuniunilor se vor prevedea si
cate 1 loc de parcare la 10 locuri in sala si 1 loc de parcare pentru autocare;

- se va asigura 1n incinté loc de stationare pentru autoutilitard de urgenta.

09.2. Constructii financiar — bancare

a) Pentru toate categoriile de constructii financiar-bancare vor fi prevazute cate un loc de parcare la
60mp suprafata construitd desfasurata.

b) locuri de parcare suplimentare celor rezultate conform lit. a), dupa cum urmeaza:

- un spor de 20% pentru clienti.

- un spor de 10% pentru persoane cu dizabilitati,

- se va asigura 1n incinta loc de stationare pentru autoutilitare de urgente;

¢) In functie de destinatia cladirii si de amplasament, parcajele pentru salariati pot fi organizate impreuni
cu cele ale clientilor, adiacent drumului public.

0¢
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09.3. Constructii comerciale
a) Pentru constructiile comerciale vor fi prevdzute locuri de parcare pentru clienti si locuri de
stationare pentru alimentare, dupa cum urmeaza:
- pentru unitati de pana la 400mp suprafata construitd desfasurata

_un loc de parcare la 40 mp suprafata desfasuratd a constructiei, dintre care 10% vor fi
destinate persoanelor cu dizabilitati;

_un loc de stationare masina aprovizionare de tip autoutilitar;
- pentru unitdti comerciale de peste 400mp suprafata construitd desfasurata

_un loc de parcare la 25 mp suprafatd desfasuratid a constructiei, dintre care 10% vor fi
destinate persoanelor cu dizabilitati;

_rampa aprovizionare separata de accesul public.
b) Pentru unitati de alimentatie publicd va fi prevazut cite un loc de parcare la 25mp suprafata
construita desfasurata.
c) Pentru toate categoriile de constructii comerciale se va adduga un supliment de 30% locuri de
parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor.

09.4. Constructii culturale

Pentru constructiile culturale vor fi prevazute locuri de parcare pentru vizitatori sau spectatori si
personal, dupa cum urmeaza:

- pentru muzee si expozitii cite un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere;

- pentru alte constructii cu destinatie culturala un loc de parcare la 8 locuri 1n sala.

09.5. Constructii de invatiméant

a) gradinite si scoli va fi prevazut 1 loc de parcare la 4 cadre didactice plus 20% pentru vizitatori;

b) pentru licee va fi prevazut 1 loc de parcare la 2 cadre didactice, plus 20% pentru vizitatori;
facultativ, se va putea calcula necesarul de parcare pentru elevii din anul terminal (si dupa caz, pentru
elevii din alte forme de Tnvatamant decat cel de zi) potrivit normei de la punctul c);

c) pentru institutii de invatdmant superior va fi prevazut 1,5 locuri de parcare la 2 cadre didactice si 1
loc de parcare la 10 studenti;

09.5. Constructii de sanatate

a) Pentru constructii de sanétate vor fi prevazute locuri de parcare dupa cum urmeaza:

- pentru spitale, institutii de asistenta de specialitate, crese cate un loc de parcare la 4 persoane
angajate, cu un spor de 10% pentru vizitatori;

- pentru policlinici, dispensare medicale, cabinete medicale individuale cate un loc de parcare la 2
persoane angajate, cu un spor de 50% pentru vizitatori;

- pentru alte tipuri de unitati medicale cate un loc de parcare la 5 persoane angajate.

b) Parcajele pot fi amplasate diferentiat pentru personal, pacienti si vizitatori, caz in care cele pentru
personal si pacienti vor fi amplasate adiacent drumului public.

09.5. Constructii de locuinte

a) Pentru constructii de locuinte vor fi prevazute locuri de parcare pentru locatari dupa cum urmeaza:

- cate un loc de parcare la 1 apartament cu suprafata pana la 100mp pentru locuinte semicolective si
colective;

- cate doua locuri de parcare la 1 apartament cu suprafata peste 100mp pentru locuinte semicolective
si colective;

b) la numarul de locuri de parcare pentru locatari se adauga in supliment de 10% pentru vizitatori.

09.6. Alte constructii
Pentru constructii ce inglobeazd spatii cu diferite destinatii, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

In ceea ce priveste Planul de Mobilitate Urbana Durabild a municipiului Giurgiu, au fost identificate
programe ce privesc direct si indirect zona studiata, respectiv:

N
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_amenajarea de piste de biciclisti pe principalele bulevarde;
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_modernizarea sistemului de transport public;
_fluidizarea traficului prin introducerea unor zone de parking si amenajarea de locuri de parcare in

zona central;

_modernizarea Bulevardelor Bucuresti si Mihai Viteazul;

_modernizarea si inchiderea inelului principal de circulatie.

Tabel 6-5 Prioritizarea interventiilor $i Planul Financiar al Strategiei

Categorie Ref.

Soft

Descriere / Alternative

Semnarea unui Contract Public de Servicii cu
Amenajarea de piste pentru biciclisti pe traseul Port
Dunare, Podul Bizets, Aleea Plantelor, bd. Mihai

Cost
estimativ

(mil. Euro)

2014-2020 | Prmana Munieipiulul | e proprii

RIRE

Pericada de
implementare

Autoritatea de
implementare

Surse de
finantare
preconizate

Infrastructura | o4 | Viteazu, bd. Ac. Miron Nicolescu — conectare sit 15 nia 20142020 | Frimarnia Municipiului | o0 5014 2020
si servicii - o Giurgiu
arheologic conform propunerii din PUG - pe o
lungime de 10 km
T S S
Iqﬁasl(uf,tura G2 | Batran (alee pietonala) prin amenajarea unei piste de 0.5 n/a 2014-2020 P(lmqna Municipiului POR 2014-2020
si servicii P - Giurgiu
biciclisti cu o lungime de 0,3 km
Infrastructura Amenajarea de piste de biciclisti pe traseul Str. Primaria Municipiului
. - G3 | Mircea cel Batran (Teatrul Tudor Vianu) - B-dul 0.8 nia 2014-2020 Giurgi P POR 2014-2020
stsenvict Bucuresti, lungime 5,2 km iurgiu
Amenajarea de piste de biciclisti pe traseul Bd. 1907
Infrastructura - Str. Ramadan (intersectia cu Sos. Sloboziei) — Str. Primaria Municipiului
si servicil G4 Ghizdarului - Intersectie B-dul CFR - Intersectie Bd. 07 nfa 2014-2020 Giurgiu POR 2014-2020
Bucuresti, lungime 3,8 km
5 . Primaria Municipiului
Infrastructura | ;| Amenajare spatiu de agrement pe Canal Cama, 12 nia 2014-2020 Giurgiu / Operatori | POR 2014-2020
si servicii adiacent Pod Bizets A

Primaria Municipiului

Infrastructura | gg | Modernizarea sistemului de transport public in Mun 50 nia 20142020 | Giurgiu/ Operatori | POR 2014-2020
si servicil Giurgiu, prin achizitie material rulant nepoluant privati
Soft/ Fluidizare trafic prin introducerea unei politici de Primaria Municipiului
Infrastructura G13 | Parking si prin amenajarea de locuri de parcare in 0.2 nia 2014-2020 Giurgiu POR 2014-2020
zona Centrala
Reconfigurarea intersectiilor:
Infrastructura - Sos. Ghizdarului - Str. Balanoaia Primaria Municipiului . -
si servicii G15 - 8tr. 1 Decembrie-Sos. Prieteniei 0.7 nfa 2016-2020 Giurgiu Fonduri propri
- B-dul Bucuresti - Str. Gloriei
Adoptarea unor sisteme PMS de cea mai buna Primaria Municipiului
Soft G16 | practica pentru prioritizarea lucrarilor de intretinere a 0.1 nfa 2014-2020 Giurgiu P Fonduri proprii
strazilor

Infrastructura

Modernizare B-dul Bucuresti - Sos. Prieteniei - B-dul

Primaria Municipiului

o - Surse de
Descriere / Alternative RRg | FPerkadade LitofRarcale finantare
implementare implementare i
(mil. Euro) preconizate
Realizarea unei revizii detaliate a activelor, datelor si
Soft G17 sistemelor exls_lenle p_enlru a slabll_l gradul de_ _ 02 nia 2014-2020 Pr_lma_na Municipiului Fonduri proprii
acuratete, finalizare si adecvare a inventarului si Giurgiu
datelor de anchete disponibile in prezent
Introducerea unui sistem eficient si eficace pentru
prioritizare si alocarea cheltuielilor de operare si Primaria Municipiului
Soft G18 | intretinere pe bazd multi-anuala si dezvoltarea unor 01 n/a 2014-2020 Giurgiu P Fonduri proprii
planuri de eliminare a restantelor pentru toate g
activele majore
Infrastructura Amenajarea punctelor de incarcare cu energie pentru Primaria Municipiului
Nirastruc G19 cnajarea pun gie pe 05 nia 2014-2020 Giurgiu / Operatori | POR 2014-2020
si servicii vehiculele electrice =

Infrastructura

Modernizare strazi cuprinse intre str. Caramidarii

Vfrastruc G8 | 1Decembrie - B-dul Mihai Viteazul - B-dul Bucuresti, 7.5 40.7% | 2014-2020 nma POR 2014-202
sl servici N Glurglu
lungime 6.1 km
Infrastructura Realizare inel de centura Pod Giurgiu/Ruse-DN5- Primaria Municipiului | Fonduri
Vrastruc G14 | DN5B-DN5C-Port Giurgiu-Alesa Plantelor-Pod 117 22.7% | 2014-2020 nmai P :
si servicii S Giurgiu comunitare
Giurgiu/Ruse
Infrastructura | o145 | yodernizare si inchidere inel median 43 20.1% 2014-2020 Primaria Municipiului | pop 5014.2020
slSonucl Gil
Infrastructura | q44 | Modernizare si inchidere inel principal 23 181% | 20142020 | PO POR 2014-202

Primaria Municipiului

si servici G7 Vechi si str. Negru Voda, lungime 3,5 km 14 12.9% 2014-2020 Giurgiu POR 2014-2020
Iqﬁast(ugtura Go Modernizare strazi in cartieriul Ramadan, lungime 94 10.9% 2014-2020 Prjma}ia Municipiului POR 2014-2020
si servicii 278 km Giurgiu
Ir_|fra5tr_u_t_:tura G10 | Modernizare si inchidere inel central 36 7.9% Dupa 2020 Pr_ima_ria Municipiului Fondur_i
si servicii Giurgiu comunitare
Fig.20. Extras Plan Mobilitate Urbana Durabila al Municipiului Giurgiu
Prioritizarea interventiilor si planul financiar al strategiei
N
N
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MARCAJE SI SEMNALIZARE VERTICALA

In vederea asiguririi unui trafic fluent se vor efectua lucriri de semnalizare verticala si orizontala.
Lucrérile de semnalizare verticala se vor face conform SR 1848-1/2013, SR 1848-7/2015 si constau in
montarea tablelor indicatoare dupa cum urmeaza:
_indicatoare de reglementare:

- de prioritate

- de obligare
_indicatoare de avertizare;
_indicatoare de orientare si informare;

Stalpii de sustinere pentru indicatoarele rutiere, console si portale, indiferent de Tndltime vor fi
prevazuti a se executa dintr-o bucata. Fundatiile care se executd pentru prinderea sistemelor de
sustinere a semnalizarii verticale vor fi executate la nivelul partii carosabile. Se va lua 1n considerare
profilul transversal al drumului atunci cand se propun sistemele de sustinere a semnalizarii verticale —
respectiv stalpi, portale sau console, in vederea asigurarii vizibilitatii si perceptiei sporite a
utilizatorului drumului.

Lucrarile de semnalizare orizontala constau in efectuarea marcajelor longitudinale si transversale dupa
cum urmeaza:

_marca longitudinal

_marcaj axial

_marcaje diverse; benzi rezonatoare

Marcajul rutier se va realiza cu materiale avand la baza vopsea in 2 componenti sau termoplastic, cu
durata de viata de 2 ani. La acest marcaj profilat se vor prevedea Intreruperi ale marcajului continuu la
distante de 10 m astfel incat sa fie asigurata scurgerea apelor.

Amplasarea indicatoarelor de circulatie si efectuarea marcajelor longitudinale si transversale se va
face conform plansei din piesele desenate, aprobata si vizatd spre neschimbare de citre
administratorul strazilor.

5. CONCLUZII SI RECOMANDARI

Ca urmare a elementelor analizate si expuse in cadrul prezentului studiu, putem extrage urmatoarele

concluzii:

_terenul analizat se afla intr-o zona urbana cu un ridicat potential de construire, principalele puncte tari fiind:

- amplasarea in cadrul orasului (zona centrala, adiacent inelului principal de circulatie);

- accesibilitatea (Bulevardul Mihai Viteazul, Bulevardul Bucuresti, Bulevardul CFR, transport in

comun);
- infrastructura edilitara existenta in aria studiata;
- disponibilitatea terenului — zona libera de constructii;
- Incadrarea functionald conform PUG Municipiul Giurgiu;

- parametrii urbanistici stabiliti prin reglementérile de urbanism ale zonei — ocuparea si utilizarea

solului, regimul de Tnéltime sustin si justificd o investitie in zona studiata.
Pentru terenul de pe Bulevardul Bucuresti nr.57, se propun urmatoarele elemente de organizare:

_acces carosabil:
- Din Bulevardul Mihai Viteazul se va realiza un acces, astfel:

* Din aleea de acces ce margineste limita de est a terenului analizat, ce deserveste atat
locuintele colective existente, cat si zona comerciala Lidl / Jysk / Mega Image se vor realiza

doua accesuri carosabile:
- Un acces in parcarea subterana;

e

UA asociati | PUZ BULEVARDUL BUCURESTI 57 GIURGIU



ROZUA asociati | CUI 40664814 | J38/310/2019 | tel 0723286167 | 0741646503

- Un acces n parcarea la sol, in zona de sud-est a terenului

_parcare:
- Parcare la sol, in incinta
- Parcare subterand cu acces pe 0 rampa.

BILANT LOCURI DE PARCARE

RETAIL 23 locuri de parcare (1 loc de parcare/40 mp)
BIROURI 29 locuri de parcare (1 loc de parcare/50 mp)
REZIDENTIAL 118 locuri de parcare

Total locuri de parcare 170

Locuri de parcare la sol: 62
Locuri de parcare in subteran: 108

Tindnd cont de analizele efectuate, de concluziile extrase in cadrul palierelor de studiu, de cerintele
implementate la nivel de proiect pe parcursul avizdrii, dezvoltarea terenului studiat preia solutiiile de
circulatie stabilite In cadrul PUG Giurgiu si le completeazd la nivel local cu elemente necesare atat
functionarii interne al viitorului ansamblu de locuinte colective cu dotéri de servicii complementare, cat si
pentru conectarea acesteia in tesutul existent.

Tntocmit,

urb. Andreeca BACANU
arh. Cristina ENACHE
arh.urb.peis. lulia SMARANDOIU

144
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PLAN URBANISTIC ZONAL

CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE CU DOTARI DE
SERVICII COMPLEMENTARE: Comert, birouri, alimentatie publica,showroom si
servicii
BULEVARDUL BUCURESTI NR.57
GIURGIU

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

TITLUL1 PRESCRIPTII GENERALE

TITLUL 2 PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE
TITLUL 3 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

TITLUL 1 PRESCRIPTII GENERALE

Prezentul regulament se aplica terenului delimitat in cadrul documentatiei — respectiv insula urbana
delimitata in cadrul Avizului de Oportunitate nr. 46857/06.10.2021.

01. DOMENIU DE APLICARE

1.1. Prezentul regulament se aplicd pe teritoriul cuprins in limitele intravilanului actual al
Municipiului Giurgiu, precum si in extinderile acestuia, propuse conform Planului Urbanistic
General al Municipiului Giurgiu a fi efectuate pana in anul 2020, in interiorul teritoriului
administrativ al municipiului Giurgiu.

1.2. Pentru arealul delimitat ca zond de reglementare in cadrul Avizului de Oportunitate nr.
46857/06.10.2021, regulamentul are un caracter obligatoriu putind a fi emise autorizari directe.

02. CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII
Prezenta documentatie se coreleaza cu prevederile PUG Municipiul Giurgiu.

03. CONDITII DE APLICARE.
Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de Urbanism aferent PUG
Municipiul Giurgiu si le detaliaza pentru parcela studiata.

04. SITUATII SPECIALE SI DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUI

4.1. Prin situatii speciale se inteleg:

o parceldrile sau reparcelarile (dezmembréri si eventual recomasari in urma céarora rezultd minim
trei loturi destinate construirii);

e insertia unor functiuni care influenteaza semnificativ zona (impact semnificativ asupra
circulatiei, asupra mediului, etc.);

4.2. Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim de

construire, indltime maxima admisa, distante minime fatd de limitele parcelei, POT, CUT.

4.3. Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in urmatoarele situatii:

e obiective cu destinatii semnificative pentru municipiul Giurgiu si aria sa de influenta sau care
sunt propuse pe amplasamente reprezentative in configuratia urbana locala sau generala;

e dimensiuni sau forme ale parcelei din orasul vechi, care nu se inscriu in prevederile
regulamentului;

o conditii dificile de fundare;
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e alte cazuri prevazute in acte normative (Legea 350/ 2001 cu modificarile ulterioare, etc.).

4.4. Modalitatile de autorizare in cazul situatiilor speciale si derogarilor sunt urméatoarele:

o modificarea distantelor fatd de limitele laterale ale parcelei este posibild pe baza unor Planuri
Urbanistice de Detaliu — PUD care includ desfasurari de fatade. Pentru locuinte si alte functiuni
protejate PUD-ul va include si un studiu de insorire. PUD-urile vor fi elaborate avizate si
aprobate conform legii; in cazul zonelor de protectie a monumentelor si siturilor arheologice,
este obligatoriu avizul Ministerului Culturii;

e modificarea altor prevederi stipulate In PUZ (privind functiunile admise, regimul de construire,
inaltimea maxima admisd, POT, CUT, retragerea cladirilor fatd de aliniament, etc.) este posibila
pe baza unor Planuri Urbanistice Zonale — PUZ elaborate si avizate conform legii.

05. CONDITII DE CONSTRUIBILITATE A PARCELELOR
Parcelele sunt considerate direct construibile daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:

e Acces carosabil la drum public sau privat;

e Asigurarea accesului la energia electrica, la apa potabild, evacuarea controlata a apelor uzate si a
reziduurilor menajere.

e Pentru a fi construibila o parceld, suprafata minima a acesteia este de 250mp.

06. DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE
REFERINTA

6.1. Definirea unei anumite unitati teritoriale de referinta este determinata de trei parametri:

(1) functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;

(2) regimul de construire (continuu, discontinuu);

(3) 1ndltimea maxima admisa.

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului si
deci, este necesara incadrarea terenului in alta categorie de UTR.

6.2. Regulamentul este alcatuit pentru urmatoarele zone, subzone si unitati teritoriale de referinta:

- IS2A — Subzona mixta — locuire colectiva si servicii
07. OBSERVATII

7.1. Planul de reglementari cu indicarea unitatilor teritoriale de referintd este prezentat la scara 1/
1000 anexat.

7.2. Prezentul Regulament Local de Urbanism completeazd si detaliazd prevederile PUG
Municipiul Giurgiu.

08. CIRCULATII

Aliniament:

In general aliniamentul este definit ca linia de separatie intre domeniul public si cel privat. In cazul
special al Regulamentului aferent Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu prin
aliniament se intelege — aliniament reglementat — respectiv linia pe care trebuie amplasate
imprejmuirile potrivit prospectelor stabilite prin norme si prin prezentul regulament pentru strazi.

Depadsirea aliniamentului
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De regula, depasirea de catre constructii a aliniamentului este interzisa. Exceptiile permise sunt

urmatoarele:

e in cazul trotuarelor cu latimi mai mari de 3m se admit la parter rezalitari ale fatadelor situate pe
aliniament de maxim 0,3m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, jardiniere, etc.);

o in cadrul trotuarelor cu latimi intre 1,5m-3m se admit la parter rezalitari ale fatadelor situate pe
aliniament de maxim 0,3m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, etc.); in cazul trotuarelor cu
latimi mai mici de 1,5m nu se admit nici un fel de rezalitari;

e balcoanele deschise sau inchise vor putea depasi aliniamentul cu maxim Im, vor fi retrase de la
limitele laterale ale parcelei cu minim 2m si vor avea partea inferioara a consolelor la minim 3m
peste cota trotuarului.

Terenul destinat circulatiei rutiere, prevazut in prezentul PUZ si in proiecte de infrastructura ale

autoritatilor publice, incluzand strazile existente cu profile modernizate, artere (sau portiuni de

artere) noi, amenajarile de intersectii si parcaje publice, este grevat de o servitute urbanistica.

Zona destinata circulatiei rutiere, mentionatd mai sus, se constituie ca zona non-aedificandi in care

sunt interzise orice lucrdri in afara celor de amenajare a drumului, trotuarelor, spatiilor verzi,

retelelor edilitare.

Terenurile grevate aceastd servitute vor trece in domeniul public, functie de programul autoritatilor

locale de modernizare a infrastructurii rutiere.

In cazul ansamblurilor private care propun infiintarea de strizi private (detinute in proprietate si

administrate Tn mod privat) reglementarea este similard — terenul rezervat circulatiei este grevat de o

servitute urbanistica si aliniamentul imprejmuirilor este la limita zonei grevate.

09. PARCAJE

Autorizarea executarii constructiilor si extinderilor la constructii existente se va putea face numai in
cazul asigurdrii prin proiect a parcajelor aferente functiunii, numai in afara circulatiilor publice.
Adiacent circulatiilor publice se vor asigura parcari publice pentru vizitatori.

Amplasarea parcajelor cu spatiile de manevra aferente se va face in incinta proprie.

In cazul existentei unor parcaje publice sau de uz public amenajate in raza de 250m de amplasament
este posibild, prin exceptie, acoperirea partiald a necesarului de locuri de parcare prin utilizarea
acestora cu acordul administratorului parcajelor. Acordul va include numarul de locuri de parcare
pe care il poate aloca utilizatorului si intervalul orar.

Utilizarea parcajelor publice se are in vedere de regula in zonele de extindere.

Parcajele publice pot fi luate n considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari
sau salariati. Pentru locatari si salariati solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile
exclusiv n incinta proprie.

Toate parcajele la sol vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 4 locuri de parcare.

Pentru utilizarea eficienta a terenului se recomanda ca parcajele pentru salariati si locatari s se
inglobeze in constructia principala sau in cladiri separate multietajate. Aceeasi recomandare este
valabila pentru cazurile in care sunt mai mult de 100 locuri pentru vizitatori/ clienti.

Parcajele subterane nu vor putea ocupa mai mult de 80% din suprafata unei incinte, restul de 20%
fiind obligatoriu utilizati pentru spatii verzi plantate cu plantatii nalte.

Se recomandd amenajarea de parcari pentru biciclete in zonele generatoare de fluxuri, cu
concentrare de locuri de munca si in zonele de locuire colectiva.

09.1 Constructii administrative — birouri

a) cate un loc de parcare la 60mp suprafata construitd desfasurata;

b) locuri de parcare suplimentare celor rezultate conform lit. a), dupa cum urmeaza:

- un spor de 20% pentru vizitatori;

- un spor de 10% pentru persoane cu dizabilitati;

- atunci cand constructiile cuprind séli de conferinte si alte spatii destinate reuniunilor se vor prevedea si
cate 1 loc de parcare la 10 locuri in sala si 1 loc de parcare pentru autocare;

- se va asigura 1n incinté loc de stationare pentru autoutilitard de urgenta.
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09.2. Constructii financiar — bancare

a) Pentru toate categoriile de constructii financiar-bancare vor fi prevazute cate un loc de parcare la
60mp suprafata construitd desfasurata.

b) locuri de parcare suplimentare celor rezultate conform lit. a), dupa cum urmeaza:

- un spor de 20% pentru clienti.

- un spor de 10% pentru persoane cu dizabilitati;

- se va asigura 1n incintd loc de stationare pentru autoutilitare de urgente;

¢) In functie de destinatia cladirii si de amplasament, parcajele pentru salariati pot fi organizate impreuna
cu cele ale clientilor, adiacent drumului public.

09.3. Constructii comerciale
a) Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti si locuri de
stationare pentru alimentare, dupa cum urmeaza:
- pentru unitati de pana la 400mp suprafatd construita desfasurata

_un loc de parcare la 40 mp suprafata desfasuratd a constructiei, dintre care 10% vor fi
destinate persoanelor cu dizabilitati;

_un loc de stationare masina aprovizionare de tip autoutilitar;
- pentru unitati comerciale de peste 400mp suprafata construita desfasurata

_un loc de parcare la 25 mp suprafata desfasurata a constructiei, dintre care 10% vor fi
destinate persoanelor cu dizabilitati;

_rampa aprovizionare separatd de accesul public.
b) Pentru unitati de alimentatie publica va fi prevazut cite un loc de parcare la 25mp suprafata
construitd desfasurata.
c) Pentru toate categoriile de constructii comerciale se va adauga un supliment de 30% locuri de
parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor.

09.4. Constructii culturale

Pentru constructiile culturale vor fi prevazute locuri de parcare pentru vizitatori sau spectatori si
personal, dupa cum urmeaza:

- pentru muzee si expozitii cate un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere;

- pentru alte constructii cu destinatie culturala un loc de parcare la 8 locuri in sala.

09.5. Constructii de invatimant

a) gradinite si scoli va fi prevazut 1 loc de parcare la 4 cadre didactice plus 20% pentru vizitatori;

b) pentru licee va fi prevazut 1 loc de parcare la 2 cadre didactice, plus 20% pentru vizitatori;
facultativ, se va putea calcula necesarul de parcare pentru elevii din anul terminal (si dupa caz,
pentru elevii din alte forme de invatimant decat cel de zi) potrivit normei de la punctul c);

¢) pentru institutii de ITnvatdmant superior va fi prevazut 1,5 locuri de parcare la 2 cadre didactice si
1 loc de parcare la 10 studenti;

09.5. Constructii de sinatate

a) Pentru constructii de sanétate vor fi prevazute locuri de parcare dupa cum urmeaza:

- pentru spitale, institutii de asistentd de specialitate, crese cate un loc de parcare la 4 persoane
angajate, cu un spor de 10% pentru vizitatori;

- pentru policlinici, dispensare medicale, cabinete medicale individuale céate un loc de parcare la 2
persoane angajate, cu un spor de 50% pentru vizitatori;

- pentru alte tipuri de unitdti medicale cate un loc de parcare la 5 persoane angajate.

b) Parcajele pot fi amplasate diferentiat pentru personal, pacienti si vizitatori, caz in care cele pentru
personal si pacienti vor fi amplasate adiacent drumului public.

09.5. Constructii de locuinte

a) Pentru constructii de locuinte vor fi prevdzute locuri de parcare pentru locatari dupa cum
urmeaza:
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- cate un loc de parcare la 1 apartament cu suprafata pana la 100mp pentru locuinte semicolective si
colective;

- cate doud locuri de parcare la 1 apartament cu suprafata peste 100mp pentru locuinte
semicolective si colective;

b) la numarul de locuri de parcare pentru locatari se adauga in supliment de 10% pentru vizitatori.

09.6. Alte constructii

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri
de parcare.

10. SPATII PUBLICE SI SPATII PLANTATE

a) se vor identifica, proteja si pastra in timpul executdrii constructiilor arborii importanti existenti
avand peste 4.00 metri inal{ime si diametrul tulpinii peste 15.00 cm; in cazul taierii unui arbore se
vor planta in schimb alti 10 arbori In perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere;

b) terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si
plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;

¢) se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 20% din terasele utilizabile ale
constructiilor s fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii
oferite catre cladirile invecinate;

d) parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

e) in zonele destinate realizarii de circulatii carosabile se vor realiza plantatii de aliniament cu
scopul de directiona privirea si a imbunatati calitatea aerului, cu specii rezistente la poluare, seceta
si inghet si coroana de minim 4 m diametru. Distanta optima dintre arbori, pentru plantarea
aliniamentelor, este Intre 4 si 6 m, in functie de dimensiunea coroanei arborelui.

f) in zonele cu poluare ridicata datorata traficului intens se recomanda studierea solutiilor de fatade
verzi pentru o buna absorbtie a noxelor.

g) functiunile cu caracter public, administrativ, birouri, financiar bancar, cultural vor prevedea 10%
din suprafata terenului liber pentru realizarea de spatii publice amenajate peisagistic, destinate
vizitatorilor, respectiv spatii de tip scuar, gradina publica, piatetd, loc de joaca, etc.

h) in cadrul locuintelor colective se vor amenaja gradini de incinta pentru locuitori pe o suprafata de
minim 20% din totalul terenului. Pentru amenajarea acestor zone se vor folosi arbori inalti, arbusti
si plante joase.

i) se recomanda amenajarea unor gradini de fatada liniare, adiacente constructiilor, cu rol decorativ
si de imbunatatire a calitatii aerului. Se pot folosi arbori singulari sau in grupuri, arbusti decorativi
mereu verzi si cu colorit deosebit, ierburi decorative, suprafete minerale decorative.

11. ZONE DE PROTECTIE

11.1. Se constituie in zone de protectie pentru elemente antropice de tipul siturilor arheologice,
monumentelor istorice si monumente de for public urban suprafetele cuprinse intre limita de
proprietate in care este amplasat monumentul si distanta legald minima. Aceste distante sunt
reglementate 1n functie de recomandarile studiilor istorice si arheologice si de prescriptiile instituite
in Regulamentul de construire al Planului Urbanistic General (tinand cont de configuratia strazilor
si a parcelarului astfel incat in aceste zone sé fie incluse proprietéti in totalitate) astfel:

e zone de protectie pentru monumente istorice — conform studiului istoric;

e zone de protectie pentru situri arheologice 100m;

e zone de protectie pentru monumente de for public urban 50m.

11.2. Se instituie o zona de protectic de 100m in jurul unitatilor de invatamant pentru scolari si
prescolari, in interiorul careia este interzisa amplasarea unitatilor de alimentatie publica ce desfac
bauturi alcoolice si alimente contraindicate minorilor.

11.3. Masuri de protectie in zonele de risc natural:

11.3.1. Protectie la risc seismic geologic si hidrogeologic
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La proiectarea cladirilor din municipiul Giurgiu precum si interventiile la constructiile existente se
va tine seama de zonarea seismica.
Tinand seama de concluziile studiului geotehnic se vor lua urmatoarele masuri:
- toate constructiile se vor executa numai in baza unui studiu geotehnic;
- la proiectarea subsolurilor in zona de nord si nord-vest a orasului se va tine seama de nivelul
apelor subterane;
- la proiectarea cladirilor — in special a celor multietajate — se va tine seama de riscurile geologice:

- pamanturi loessoide, sensibile la umezire, puternic compresibile;

- existenta in stratificatie a nisipurilor fine care pot genera fenomene de lichefiere.
11.3.2. Protectia la inundatii
Se interzice amplasarea constructiilor de locuit principale (permanente) in zonele inundabile.
Amplasarea altor constructii de importanta redusa in zonele inundabile este permisd numai pe riscul
beneficiarului si cu dovedirea de catre acesta a luarii in calcul la proiectare a riscului la inundatii si
elaborarii unui plan de evacuare in caz de risc. Pentru reducerea pagubelor materiale, aceste cladiri
Se recomanda sa fie executate fard subsol si cu nivelul parterului peste cota de inundabilitate.
Amplasarea constructiilor de importantd normala in zonele inundabile se poate face numai dupa
realizarea lucrarilor de protectie la inundatii (indiguiri, etc.).
Amplasarea constructiilor din clasa I si II de importantd pe terenuri situate sub cota de
inundabilitate este interzisa.

TITLUL 2 DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE
DE REFERINTA
Definirea unei anumite unitati teritoriale de referinta este determinata de cativa parametri:

(1) functiunile si activitatile dominante admise
2 modul de ocupare al terenului
3 indltimea maxima admisa

I1S2A - SUBZONA MIXTA LOCUIRE COLECTIVA, SERVICII

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

2. PRESCRIPTII SPECIFICE

A ELEMENTE DE REGULAMENT

Tinand cont de concluziile enuntate, s-a conturat reglementarea zonei studiate, sub urmatoarele
aspecte:

- structurarea functionala a terenului;

- structurarea volumetrica prin raportarea la functiunile propuse si vecinatati

- incadrarea in prevederile RLU PUG Municipiul Giurgiu

In baza concluziilor si recomandarilor reiesite din analiza situatiei existente prezentati in capitolele
anterioare, pentru arealul de reglementare delimitat in Avizul de Oportunitate nr. 46857/06.10.2021
ce include care a generat prezentul P.U.Z., se propune urmatorul regulament, in conformitate cu
prevederile RLU aferent PUG Municipiul Giurgiu:

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Prin prezenta documentatie au fost preluate si corelate prevederile in ceea ce priveste destinatia
functionala, indicatorii urbanistici, reconfigurarea circulatiilor carosabile din PUG Municipiul
Giurgiu.
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Planul Urbanistic Zonal reglementeaza construirea unui ansamblu de locuinte colective cu
dotari de servicii complementare: comert, birouri, alimentatie publica, showroom si servicii la
adresa mentionata.

Zona este compusa din urmatoarele subzone:
IS2A — Subzona mixta — locuire colectiva, Servicii;

IS2A — SUBZONA MIXTA LOCUIRE COLECTIVA, SERVICII

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona a constructiilor cu cladiri cu maxim P+11 niveluri situate in general in zona centrald a
municipiului, si de-a lungul principalelor artere de circulatie, cu regim de construire continuu sau
discontinuu (cuplat, izolat); inaltimea maxima recomandata va fi de 48 m;

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

-locuinte colective

-sedii ale unor companii si firme, servicii financiar-bancare, proiectare,cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale, birouri;

- servicii sociale, colective si personale;

- sedii ale unor organizatii politice, profesionale, etc.;

- parcaje la sol si multietajate;

- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- spatii plantate;

Se admit completdri cu functiuni complementare precum si cladiri multifunctionale care includ
servicii.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica; institutiile si
echipamentele publice din zona centrala vor fi incluse in clasa I de importantda si expunere la
cutremur potrivit P100-1/ 2006.

Amplasarea de localuri de alimentatie publica care desfac bauturi alcoolice se va putea face numai
la minim 100 m de lacasuri de cult, spitale, unitati de ocrotire si unititi de invatamant pentru
minori.

Amplasarea de unitati care comercializeaza tigari si alimente catalogate ca nerecomandate se vor
amplasa la minim 100 m de unitati de ocrotire si unitati de invatamant pentru minori.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:

- amplasarea de unitati comerciale de tip en-gros;

- activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand
finisajul acestora;

- statii de alimentare cu carburanti

- statii de Intretinere auto cu capacitate de peste 5 masini;

- curatatorii chimice;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitafi mari de substante inflamabile sau toxice;
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- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau
din institutiile publice;

- oricare alte utilizari decét cele prevazute la articolele 1 si 2;

- lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA 1II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
Terenul are o suprafata de 5 000,00 mp si o forma neregulata

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Conform plansei de reglementari urbanistice, cladirile vor fi retrase de la aliniament cu minim 1.5
m.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Conform plansei de reglementéri urbanistice vizate spre neschimbare.

Cladirile vor fi amplasate, de regula, in regim izolat. Retragerea fata de limita de sud va fi de minim
12,5 m, fata de limita de nord va fi de minim 1,5 m si fata de limita de est va fi de minim 11 m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

In cazul in care una dintre constructii are o functiune care necesita iluminare naturala distanta
minima intre cladiri este indltimea la cornisd a celei mai inalte dar nu mai putin de 4 m; in cazul in
care nici una dintre cladiri nu are o functiune cu prescriptii specifice de nsorire distanta intre cladiri
poate fi redusa la jumatate din inaltimea celei mai inalte dar nu mai putin de 4 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela are acces carosabil din Bulevardul Mihai Viteazul.

Este propusa realizarea unui acces in parcarea subterana si a unui acces in parcarea supraterana din
aleea carosabila existent ce deserveste locuintele colective existente si complexul commercial din
imediata vecinatate (Lidl, Jysk), amplasata in limita estica a terenului.

In cazul fronturilor continue la strada, se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-
un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor.

1n toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilititi.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice; pentru norme specifice pe activitati vezi capitolul 9 din
Titlul 1 — Prescriptii generale.

Tn cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate pentru vizitatori, se
va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj Tn cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv, aceste parcaje vor fi situate in cadrul
centrului de cartier sau in zona adiacenta la o distanta de maxim 250m.

Se recomanda ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol sa se faca in suprafete dimensionate si
dispuse astfel incat sd permita ulterior, odatd cu cresterea gradului de motorizare, construirea unor
parcaje supraetajate.
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BILANT LOCURI DE PARCARE

RETAIL 23 locuri de parcare (1 loc de parcare/40 mp)
BIROURI 29 locuri de parcare (1 loc de parcare/50 mp)
REZIDENTIAL 118 locuri de parcare

Total locuri de parcare 170

Locuri de parcare la sol: 62
Locuri de parcare in subteran: 108

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Inéltimea propusa este de maxim 48 m.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va tine seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de
arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.

Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde exigentelor
actuale ale arhitecturii europene de "coerenta" si "eleganta".

Este interzisa utilizarea culorilor stridente; finisajele exterioare vor avea culori pastelate si culori
naturale.

In zonele protejate constructiile vor avea de regula volumetrii si finisaje traditionale.

Tn zonele noi se recomanda fatade cu volumetrii si finisaje moderne.

Se interzice utilizarea tablei de aluminiu strdlucitoare pentru invelitori. Este nerecomandata
utilizarea tablei zincate.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice (apd-canal, electrice, gaze
naturale).

Se va asigura in mod special captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice prin sistematizare
verticald la reteaua publicd de canalizare sau, pana la marirea capacititii retelelor publice, la un
bazin de retentie situat in incinta proprietatii.

Toate noile brangamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat.

Este nerecomandata dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice.

Se recomandd evitarea dispunerii supraterane a retelelor edilitare (electrice, CATV, internet,
telefonie, gaze, agent termic, etc.) si stabilirea unui program de trecere a retelelor existente in
subteran.

Pentru institutiile si echipamentele publice se vor asigura suplimentar si surse de energie si de apa
independente de retelele publice precum si un sistem integrat de comunicatii prin cabluri ingropate.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE S$I SPATII PLANTATE
Prezentul articol se va corela cu capitolul 10 din Titlul 1 — Prescriptii generale.
Spatiile verzi vor reprezenta minim 20% din suprafata totala a terenului.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Se recomanda separarea spre strada cu garduri vii sau cu garduri transparente ce vor avea inaltimea
de maxim 1,5 m cu un soclu opac de cca. 0, 3m si o parte transparenta dublata de gard viu;

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu
borduri sau cu garduri vii iar zonele de retragere pot fi utilizate ca terase pentru restaurante,
cafenele, etc.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 45%
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- pentru fiecare functiune se vor respecta normele specifice farad a depasi procentul de mai sus
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 4mp ADC/ mp teren

BILANT DE SUPRAFETE

SUPRAF AIA TEREN CE A GENERAT P.U.Z. 5000
CONFORM P.U.G. PROPUNERE P.U.Z.
MP % MP %
Zona / Subzona UTR 1S2a 1S2a

Suprafati CONSTRUITA 3000 60% 2250 45%

Suprafati DESFASURATA 20000 20000

Suprafatd SPATII 1000 20%

PLANTATE

Suprafati CIRCULATII 1750 35%

CAROSABILE/

PIETONALE / PARCAJE LA

SOL

P.O.T. 60% 45%

C.U.T. 4 4

H maxim 20m 48 m

TITLUL 3 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Planul Urbanistic Zonal preia prevederile Reglementarilor Urbanistice PUG Municipiul Giurgiu la
nivelul sistemului de circulatii.

Astfel, se prevede realizarea unei circulatii carosabile de incinta n interiorul parcelei care face
obiectul Planului Urbanistic Zonal, care relationeaza principala artera perimetraa existenta,
respectiv Bulevardul Mihai Viteazul.

Profilele propuse conform PUG Municipiul Giurgiu sunt de minim 11 m — compuse din carosabil 7
m (cacéte un fir pe sens) si trotuare de minim 2 m.

Viitoarele strdzi vor asigura parcaje la sol publice, suplimentare fatd de necesitatile functiunilor ce
se vor dezvolta ulterior.

INTOCMIT,
urb. Andreea Bacanu
arh. Cristina Enache
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