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1. DATE GENERALE:

Denumirea proiectului: Elaborare PUZ pentru ,,Imobil locuinte colective cu spatii
comerciale la parter”
Amplasament: Bd. Bucuresti, nr. 37, Municipiul Giurgiu, Judetul Giurgiu
Beneficiar: TC Construct S.R.L.

Proiectant general: S.C. ACTIV DESIGN STUDIO S.R.L.
Categ. de importanta: ,,C”

Clasa de importanta: III

Faza de Proiectare: PUZ

Data elaborarii: Noiembrie 2021

Nr. proiect:

2. MOTIVUL EFECTUARII STUDIULUI:

Analizarea modului in care umbra imobilului propus afecteazd iluminatul natural al
cladirilor invecinate. Fiecare camera a obiectului de arhitectura propus trebuie sa fie luminatd direct
timp de minim 1,5 ore pe zi.

3. ARGUMENTE DE ORDIN LEGISLATIV SI TEHNIC

Proiectarea imobilului s-a facut cu respectarea prevederii legii Ordinul Ministerului
Sanatatii nr.119/04.02.2014 (M.Of. nr.127/2014) privind mediul de viata al populatiei, CAP. [-Norme
de igiend referitoare la zonele de locuit, Art.3 care prevede ca zi de referinta solstitiul de iarna
(21/22 decembrie) precum si a prescriptiilor de proiectare privind iluminatul natural Ordinul Nr.
1383 din 24.09.2002 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,,Normativ privind proiectarea cladirilor
de locuinte, indicativ NP 057/02, Anexa 3.4. (D) ,Insorirea” care prevede ca zile de referinta:
21februarie si 21 octombrie; indicativ NP 016 din 1996, NP 057 - din 2002, Legea 287/2009.

4. DATE SPECIFICE OBIECTIVULUI

Imobilul format din teren intravilan are suprafata de 1116 mp din acte. Conform extrasului de
Carte Funciara pentru informare, imobilul inscris in Cartea Funciara avand nr. cadastral 41325 pentru
teren este proprietatea TC Construct S.R.L., cota actuala 1/1. Imobilul nu se afla pe lista cuprinzand
monumente istorice actualizata in 2015 si nu se afla la mai putin de 100m fata de imobile aflate in
aceasta lista.

Vecinatati ale terenului:
Nord - Strazi de acces imobile locuinte invecinate
Est - Soseaua Bucuresti
Sud - Imobil locuinte P+4
Vest - Strazi de acces imobile locuinte invecinate




Indicatori urbanistici:

POT propus=50%

CUT propus=2.2

Regim inaltime — D+P+3E+4R+5R
27 locuri de parcare

5. STUDIUL DE INSORIRE SI ILUMINATUL NATURAL

Pe baza planului cadastral, a PUG-ului municipiului Giurgiu, precum si a documentatiei
topografice efectuate, s-a stabilit pozitia pe glob a zonei studiate:
LATITUDINE: 43.90259

LONGITUDINE: 25.96940

Pozitia imobilului studiat - Imagine din satelit (Google Maps)

Folosind drept suport planul cadastral s-a reconstituit, cu ajutorul unui program tip CAD
specializat, o macheta virtuald a contextului construit existent, cu inserarea imobilului propus.

Pe aceasta baza s-a efectuat studiul de Insorire, prin evidentierea modului in care constructia
proiectatd influenteaza indeplinirea conditiei minime de insorire de 1,5 ore pe zi pentru cladirile
invecinate, la solstitiul de iarnd (ziua de 21 / 22 decembrie), considerat de referinta pentru situatia cea
mai dezavantajoasa.

Pentru efectuarea calculelor, 1n ziua studiatd s-au stabilit ore etalon din 1,5 1n 1,5 ore, situate in
intervalul de timp de la rasaritul si pana la apusul soarelui.



SOLSTITIUL DE IARNA 21/22 DECEMBRIE
- Soarele rasare la ora 07:48’
- Soarele apune la ora 16:38’
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ORA 7:00 - Inca nu au aparut umbrele lumina naturala fiind foarte redusa. Soarele inca nu a rasarit.
ORA 7:50 — 09:00 — Soarele a rasarit deja.
Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si E.
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ORA 10:00 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si E. Imobilul propus partial arunca umbra pe
constructiile de la nord si vest.

ORA 11:30 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si E. Imobilul propus partial arunca umbra pe constructia
de la nord.
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ORA 13:00 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si partial pe latura de V. Imobilul propus partial arunca

umbra pe constructia de la nord.

ORA 14:30 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si partial pe latura de V. Imobilul propus partial arunca

umbra pe constructia de la nord.
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ORA 16:00 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si partial pe latura de V. Imobilul propus partial arunca
umbra pe constructia de la nord.



ECHINOCTIUL DE PRIMAVARA 20 /21 MARTIE
- Soarele rasare la ora 06:18’
- Soarele apune la ora 18:29’
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8:30

578004

e

ORA 7:00 — Soarele a rasarit

Umbrele sunt foarte reduse, lumina nefiind foarte intensa.
ORA 7:50 — 09:00 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si de E. Imobilul propus partial arunca umbra pe

constructia de la vest.
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ORA 10:00 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si E.
ORA 11:30 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si E.
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ORA 13:00 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si E. Imobilul propus partial arunca umbra pe constructia

de la nord.
ORA 14:30 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si partial pe latura de V. Imobilul propus partial arunca
umbra pe constructia de la nord.
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ORA 16:00 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si partial pe latura de V. Imobilul propus partial arunca
umbra pe constructia de la nord.
ORA 17:00 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si partial pe latura de V.
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SOLSTITIUL DE VARA 21 /22 IUNIE
- Soarele rasare la ora 05:31°
- Soarele apune la ora 21:04’
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ORA 7:00 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de E si N.
ORA 8:30 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de E si N.
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ORA 10:00 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si E.
ORA 11:30 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si E.

12



13:00

@
]

1267430

rasa

14:30

57801

|T5 7450 2687450

ORA 13:00 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S, incepand cu ora 12 imobilul primeste lumina si pe latura
de V. Umbrele sunt foarte bine delimitate. Imobilul studiat nu umbreste alte imobile.
ORA 14:30 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S, incepand cu ora 12 imobilul primeste lumina si pe latura
de V. Umbrele sunt foarte bine delimitate. Imobilul studiat nu umbreste alte imobile
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ORA 16:00 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de S si V. Umbrele sunt foarte bine delimitate.
ORA 17:30 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de V pe deplin.
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ORA 19:00 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de V si N.
ORA 20:30 — Imobilul primeste lumina naturala pe latura de V si N.
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ECHINOCTIUL DE TOAMNA 23/24 SEPTEMBRIE
- Soarele rasare la ora 07:03’
- Soarele apune la ora 19:12’

7:00

8:30

578

| Parcel 13 o
ORA 07:00 — Lumina naturala este slaba, fiind inainte de rasarit, si umbrele nedefinite.
ORA 08:30 — Imobilul este deservit de lumina naturala pe latura de E si S.

e
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ORA 10:00 — Imobilul este deservit de lumina naturala pe latura de E si S.
ORA 11:30 — Imobilul este deservit de lumina naturala pe latura de E si S.
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ORA 13:00 — Imobilul este deservit de lumina naturala pe latura de S si V.
ORA 14:30 — Imobilul este deservit de lumina naturala pe latura de S si V
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ORA 16:00 — Imobilul este deservit de lumina naturala pe latura de S si V.
ORA 17:30 — Imobilul este deservit de lumina naturala pe latura de S si V.
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6. CONCLUZII:

In urma studiului ficut pentru imobilul D+P+3E+4R+5R propus in judetul Giurgiu,
Municipiul Giurgiu, Bd. Bucuresti , nr. 37, se observa urmatoarele:

- Imobilul propus lasa umbre pe cladirile vecine in anumite momente ale zilei, dar asigura
iluminatul natural minim 1,5 ore pe zi la oricare dintre acestea.

- Cladirea propusa va beneficia de o iluminare naturala de minim 1,5 ore pe zi.
Din studiul de insorire realizat, rezulta ca imobilul nu este in imposibilitate de a primi
lumina natural, si nu creeaza astfel de deficiente pentru imobilele cu care se invecineaza.

Putem concluziona faptul ca edificarea ei nu influenteaza in mod negativ indeplinirea
conditiei minime de insorire de 1,5 ore pe zi pentru cladirile invecinate la solstitiul de iarna
(22 decembrie/20 martie/21 iunie/23 septembrie).

Intocmit,
ACTIV DESIGN STUDIO

ORDINUL ARHITECTILOR
DIN ROMANIA
I ced b

4787
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Elaborare PUZ pentru ,.Imobil locuinfe colective cu spatii comerciale la parter”. Bd. Bucuresti nr. 37, Municipiul Giurgiu, Judetul Giurgiu

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

7
(o

Denumirea lucrarii conform Certificatului de Urbanism nr. 396/23.06.2021 (,,CU™)
e Elaborare PUZ pentru ,,Jmobil locuinte colective cu spatii comerciale la parter”

< Amplasament Bd. Bucuresti nr. 37, Municipiul Giurgiu
< Beneficiar TC Construct S.R.L.

«* Proiectant Urbanize S.R.L.

%+ Coordonator urb. Mihai Necula

% Proiectat urb. Ana-Maria Anghel

% Desenat urb. Ana-Maria Anghel

% Faza Plan Urbanistic Zonal

¢+ Data elaboririi Februarie 2022

1.2. Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei program

Scopul prezentului Plan Urbanistic Zonal (,,PUZ") este de creare a cadrului legislativ
necesar autorizarii lucrarilor de <<Elaborare PUZ pentru ,,Imobil locuinte colective cu spatii
comerciale la parter”>> pe terenul avand numarul cadastral 41325, inscris in cartea funciara nr.
41325 Giurgiu, situat in Bd. Bucuresti nr. 37, municipiul Giurgiu, judetul Giurgiu (,,Imobilul
PUZ”).

Prin Regulamentul Local de Urbanism (,,RLU™) aferent PUZ se vor stabili regulile de
autorizare a executiei lucrdrilor de desfiintare, construire si amenajare, precum si orice alte
prevederi necesare realizirii investitiei.

Suprafata terenului care face obiectul reglementarii urbanistice este de 1.116 mp si este
rezultatd in urma alipirii a 5 imobile avand la momentul respectiv numerele cadastrale 31074
(25 mp), 31075 (101 mp), 31076 (64 mp), 32068 (816 mp) si 40401 (110 mp) aflate in
proprietatea societatii TC Construct S.R.L. (,,Beneficiarul™).

Astfel, PUZ se aplica asupra imobilului care a generat CU, respectiv asupra imobilului
avand numarul cadastral 41325 (1.116 mp) si a oricaror imobile rezultate in urma
dezlipii/dezmembrarii acestuia.

PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere altor imobile in afara
celui mentionat in CU care a stat la baza intocmirii PUZ. Pentru restul imobilelor aflate in zona
studiata si care nu fac obiectul CU se vor aplica prevederile urbanistice in vigoare la momentul
respectiv (PUG/PUZ/PUD, dupi caz) si legislatia in vigoare.

1.3. Surse documentare

- Planul Urbanistic General al Municipiului Giurgiu aprobat prin HCL nr. 37/2011
(,.,PUG™);

- Certificatul de urbanism nr. 396/23.06.2021 (,,CU™);

- Extras de carte funciara si act de proprietate;

- Ridicare topografica;



Elaborare PUZ pentru ,.Imobil locuinte colective cu spatii comerciale la parter”. Bd. Bucuresti nr. 37, Municipiul Giurgiu, Judetul Giurgiu

- Procedura de informare a publicului;
- Date obtinute in mod direct prin studiu pe teren:
- Norme juridice cu incidenta directd §i indirecta asupra activititii de urbanism.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Imobilul PUZ se afla in proprietatea beneficiarului conform actului de alipire
507/21.04.2021, este situat in intravilanul municipiului Giurgiu si nu este grevat de sarcini.

Folosinta actuald a acestuia este curti-constructii, iar incadrarea functional conform PUG
este UTR LM2 — Subzona locuintelor individuale cu maxim P+1+M niveluri.

2.1. Evolutia zonei

Judetul Giurgiu, cu un relief nu foarte variat si o diferenta altimetrica relativ constanta.
este un teritoriu dezvoltat urmarind bogatiile naturale inconjuratoare (cursuri de apd, pedologia
fertild), unde irigarea acestuia cu infrastructurd de transport rutier s-a realizat exclusiv prin
zonele depresionare care insird in lungul traseului o suita de asezari umane de diferite categorii,
de la sate si comune péna la orase si municipii. Acesta este si cazul Municipiului Giurgiu,
teritoriu aflat intr-o continua expansiune atat morfologica, cat si a importantei si rolului in
reteaua de localitdti a judetului. Este una dintre portile de intrare in tara marcat prin unul dintre
cele mai importante fluvii pan-europene, Dundrea. Arterele de circulatie majora care iriga
orasul sunt drumurile nationale DN 5 si DN 5 care leagi regiunea sudica de granita cu Bulgaria
si DN 5C care conecteazi salba de asezdri umane in lungul Dundrii. Desi infrastructura de
transport a marfurilor si persoanelor pe calea ferata este asiguratd, ultima pare s nu mai fie
utilizatd in dauna retelei rutiere de drumuri. Infrastructura de cii ferate este foarte bine conectati
in teritoriu, ficand legatura cu restul localitatilor din lungul Dunirii, cu zona de nord inspre

Bucuresti, dar si cu Bulgaria pe Podul Prieteniei citre Ruse.
=y :

Figuri 1 - incadrarea in PUG/UTR
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Figuri 2 - incadrarea in PUG/UTR

Zona studiati la nivel macroteritorial este una hibrida din punct de vedere functional,
caracterizata printr-o dicotomie traditionald: zond de locuire colectiva completatd cu zone de
comert si servicii dispuse in interiorul tesutului preexistent versus zona de locuire individuala
de joasa indltime. Zona din care face parte imobilul PUZ este transformata dictatorial in timpul
perioadei comuniste intr-o forma de locuire a colectivitatii, pastrandu-se ultimele marturii ale
tesutului anterior sub forma locuintelor de joasa indltime asediate de blocurile socialiste.

Judecdnd dupid incadrarea volumetrica a cladirilor invecinate, constatam ¢ imobilul PUZ
se asimileazd unei enclave intr-o mare de locuinte colective de P+4 niveluri, lucru certificat
prin analiza PUG.

Situat intre fronturi inalte si cu acces direct dintr-o magistrala de transport, imobilul PUZ
are un potential imobiliar foarte mare, fiind un amplasament care favorizeaza dezvoltarea
locuirii colective si a activitatilor de deservire a publicului, precum comert si prestarea de
servicii. Din acest punct de vedere, solutia propusa prin prezentul proiect se incadreaza in
practica actuald, intrucét se doreste conversia functionala a imobilului pentru omogenizarea
zonei, deschiderea zonei de parter catre public si imbunatatirea perceptiei acesteia din spatiul
public.
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Figura 3 - incadrarea zonei studiate in harta topograficd militara

Asa cum reiese si din hartile topografice militare, amplasamentul PUZ ficea parte dintr-
0 zona profund rurald caracterizata prin constructii de dimensiuni si inaltimi reduse. Efectele
politicii socialiste romdne de a marca marile bulevarde cu blocuri inalte au lisat urme
sedimentate de-a lungul zecilor de ani pentru care acum se incearca repararea si ameliorarea.
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Figuri 4 - incadrarea zonei studiate in context local (2002)
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Figuri 5 - Incadrarea zonei studiate in context local (2021)

Prin compararea imaginilor satelitare din anii 2000 si cele mai recente de astazi se
constata faptul ¢ nu s-au produs mari schimbari morfologice, functionale sau constructive cu
cateva mici exceptii. Densitatea zonei studiate era deja consacrata si rezervele de teren
disponibile nu mai permit densificarea sau metamorfoza tesutului altfel decit in forma sa
prezentd. Imaginile din trecut si prezent nu reflectd perioada boom-ului economic specific
anilor 2010-2020, cea mai mare expansiune a economiei globale.

Lista Monumentelor Istorice si Repertoriul Arheologic National

o -
.
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Figuri 6 - Capturi de ecran de pe harta Repertoriului Arheologic National
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Conform CU, terenul nu se afld cuprins in Lista Monumentelor Istorice actualizati in
2015 si nu se afla la mai putin de 100 m fata de imobile inscrise pe aceast lista.

Terenul nu este inclus Intr-un sit arheologic, in legaturd cu acestea nu exista potential
arheologic si nici potential sau patrimoniu arheologic cunoscut, cercetat sau reperat.

Amplasarea fata de infrastructura si ciile feroviare publice

Conform analizei situatiei din teren, imobilul PUZ nu se afld in zona de protectie sau de
sigurantd a infrastructurii feroviare definite conform OUG nr. 12/1998 privind transportul pe
cdile ferate romdne si reorganizarea Societdtii Nationale a Cdilor Ferate Romdne, fiind
amplasat la peste 500 m fata de aceasta in partea sa de est.

Amplasarea fata de drumul national

Drumul national DN 5 patrunde in municipiu si devine artera de circulatie de categoria a
[I-a in traversarea localitétii (conform art. 8, alin. (1), lit. ¢) si art. 9 din OG 43/1997 privind
regimul drumurilor), purtand denumirea de Bd. Bucuresti si asigura preluarea fluxurilor majore
ale orasului pe directia drumului national. Astfel. toate loturile de teren si activititile umane
care se desfasoard in zona drumului national au deschidere si accesuri direct in acesta si nu
trebuie impietate. Terenul PUZ deja beneficiaza de acces direct si nerestrictionat in si din Bd.
Bucuresti/DN 5 si nu se propune schimbarea acestei reguli. In continuare se va mentine relatia
stanga-dreapta la iesirea din incinta si a relatiei stanga spre incintd pe sensul de deplasare spre
Bucuresti, cu acordarea prioritatii autovehiculelor care circuld pe sensul opus. in conformitate
cu art. 21, alin. (2) din OG 43/1997 privind regimul drumurilor, Bd. Bucuresti este in
administrarea consiliului local al municipiului Giurgiu, drept pentru care nu se aplica restrictiile
privind zonele de sigurantd si protectie impuse pentru drumurile administrate de CNAIR.
Astfel, in proximitatea Bd. Bucuresti lucrarile propuse prin PUZ nu vor prejudicia drumul si
siguranta traficului, intrucat se va asigura scurgerea apelor in mod corespunzitor, nu se vor

executa constructii, imprejmuiri sau plantatii care sd provoace inzipezirea drumului sau si
impiedice vizibilitatea pe drum i nu se vor executa lucrdri care si pericliteze stabilitatea
drumului, siguranta circulatiei sau modificarea apelor subterane sau de suprafata.

Figurd 7 - Prospectul Bd. Bucuresti existent



Flaborare PUZ pentru ,.Imobil locuinfe colective cu spatii comerciale la parter”, Bd. Bucuresti nr. 37, Municipiul Giurgiu, Judetul Giurgiu

Nu se propun interventii asupra prospectului Bd Bucuresti intrucat acesta este
dimensionat suficient pentru actuala investitie. Ritmicitatea trecerilor pentru pietoni

mercial situat la parterul cladirilor invecinate.

favorizeaza dezvoltarea si mentinerea vadului co
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Figuri 8 - Incorsetarea imobilului PUZ prin amplasarea

Amplasarea imobilului PUZ intre locuinte colective incorseteazd dezvoltarea acestuia si
impune tratarea cu o volumetrie asemanatoare celor invecinate. Stilul arhitectural al cladirilor

existente nu reprezintd un impediment in tratarea modernista a fatadelor.

Figuri 9 - Amplasamentul PUZ in cadrul vecinititilor imediate

Amplasarea fata de alte zone de protectie sau zone protejate
Conform CU, terenul nu se mai afla in alte zone de protectie sau de sigurantd (sanitara,
tehnologica, edilitara, etc.).

2.2. Incadrare in localitate

Imobilul PUZ este situat intr-o zona destinatd exclusiv locuirii colective avand regimuri
de iniltime P+4 cu parterul comercial si aliniate la Bd. Bucuresti. Imobilul face parte dintr-o
zona care nu a mai suferit modificari de-a lungul ultimilor cateva zeci de ani, Intrucat spatiul
disponibil si rezervele de teren nu mai permit acest lucru. Imobilul este situat intre 4 fronturi de
locuire colectiva, acest lucru reprezentind o disfunctionalitate care trebuia ameliorata sau

eliminata inca de la intocmirea PUG.
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Vadul comercial existent favorizeaza dezvoltarea micilor intreprinzitori in dauna marilor
retaileri, iar spatiile comerciale propuse la parter vin ca o continuare fireasci a acestei evolutii.

Per ansamblu, aspectul intregii zone este unul intristator, ale carei efecte sunt sporite din
cauza amplasarii in zona de locuire si zona urbanizatid. Din punct de vedere urbanistic, o
utilizare irationala sau o subutilizare a unui spatiu si continua degradare a fondului construit
reprezintd disfunctionalitati care au impact direct asupra spatiului perceput din exterior si
indirect asupra economiei urbei respective, cu efecte imediate asupra atractivititii potentialelor
viitoare investitii si, tangential, asupra calitatii vietii locuitorilor.
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Figuri 11 - Vecinitatile imobilului PUZ
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Conform CU, terenul este incadrat in UTR LM2 — Subzona locuintelor individuale cu
maxim P+1+M niveluri, fiind inconjurat de UTR LIl - Subzona locuintelor colective cu
inaltime medie — cu P+3-P+4 niveluri, atat pe frontul alaturat, cét si pe vel de vizavi.

Imobilul PUZ este invecinat pe toate laturile de terenuri apartinind domeniului public
local.

Proiectul de fatd propune, in esentd, realizarea unui imobil cu functiune mixta, respectiv
la etajele superioare locuire colectiva, la parter zona de comert si servicii si la demisol zona de
parcaje, cu toate elementele necesare unei bune desfasurari a activitatii, respectiv amenajarea
de spatii verzi ambientale si de spatii pentru parcaje, sistematizarea accesurilor in incinta si
racordarea la retelele de transport existente, bransare la retelele tehnico-edilitare si realizarea
imprejmuirii.

Figuri 12 - Situatia existentd functionald cu indicarea vecinititilor

Regimul de indltime maxim va fi D+P+3E+4R+5R sau un alt regim de indltime care sa
se incadreze in indltimea maxima de 20 m a constructiilor, exceptie facand pilonul/unipolul
publicitar si alte echipamente si instalatii tehnico-edilitare care vor avea inadltimea maxima
stabilita prin proiectul tehnic.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul si imprejurimile nu oferd conditii deosebite de peisaj care s necesite masuri
speciale de conservare sau valorificare.

Topografia amplasamentelor constd intr-o zona relativ plana, cu declivititi maxime de
0.8-0.9 m, insd cu pante de maxim 0.5%, restul fiind ameliorat prin parapete, care se vor
atenua/valorifica la faza de organizare de santier.

2.4. Circulatia

Accesul in incinta imobilului PUZ se poate face fie din drumul principal Bd. Bucuresti,
fie din zona de parcaje aferente locuintelor colective din imprejurimi. Avand fatada principala



Elaborare PUZ pentru , Imobil locuine colective cu spatii comerciale la parter”, Bd. Bucuresti nr. 37, Municipiul Giurgiu, Judetul Giurgiu

orientata la artera majord de circulatie, se constatd necesitatea tratarii acesteia intr-o maniera
placuta vizual cu materiale de calitate si care sd pund in valoare perceptia bulevardului de la
nivelul circulatiilor.

Conform PUG, profilul Bd. Bucuresti este stabilit la 20 m, drept pentru care distanta intre
ax si limitele de proprietate adiacente trebuie sa fie de minim 10 m, lucru respectat intrucat
distanta fatd de imobilul PUZ este de circa 14 m.

o e T 3 N

Figuri 13 - incadrarea Bd. Bucuresti cu locuinte colective

Diagramele izocrone de 10 minute calibrate pentru modurile de deplasare pietonal, cu
bicicleta si rutier releva aria de acoperire a centrului comercial in corespondenti cu gabaritele
tramei stradale existente, in conditiile unui flux normal al traficului.

Figuri 14 - Diagrama izocrona de 5 minute a traficului pedestru
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Figura 16 - Diagrama izocrona de 5 minute a traficului rutier

Acestea releva faptul cid traseul de 5 minute de deplasare pedestru, cu bicicleta si cu
autovehiculul sunt accesibile cu usurintd de catre locuitorii zonelor urbanizate si ai celor
consacrate (cartierele orasului si localititile invecinate), respectiv de intreaga populatie a
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localitatilor invecinate, ajungand sa deserveascd chiar si populatia periurbana orasului, cu
predilectie localitatile de pe traseul drumului nationale.

Astfel, diagramele izocrone au relevanta deosebitd in raport cu natura investitiei propuse,
intrucit ofera o imagine asupra accesibilititii investitiei, fapt care sustine oportunitatea
investitiei. Amplasarea in interiorul zonei construire se face fard a periclita integritatea zonei
de locuit.

Amplasamentul investitiei pe una dintre cele mai importante axe de transport locale este
unul strategic situat la marginea comerciala a acesteia i intre zone de locuit care vor genera
fluxuri constante de cumpdratori.

Amenajarea si organizarea parcajelor se va face in incinta, respectdndu-se prevederile
PUG in vigoare adaptate la natura investitiei la faza de documentatie tehnicd. Se va analiza
posibilitatea utilizarii unei parti a domeniului public aflat in partea posterioard a lotului pentru
amenajarea catorva locuri de parcare, cu acordul sau stiinta proprietarului de drept.

Parcajele ilustrate in plansa ..Mobilare exemplificativa” nu reprezintd o solutie definitiva
de amenajare sau construire si nici obligativitatea ca la fazele urmatoare de proiectare aceasta
sd fie respectatd intocmai cum a fost prezentata. Pentru fazele urmitoare de proiectare se vor
respecta cumulat indicatorii urbanistici stabiliti prin PUZ si prevederile conform RLU.

2.5. Ocuparea terenurilor
Imobilul PUZ este construit, iar categoria de folosinta a terenului este curfi-constructii
situat in intravilan. Pe teren existd o serie de constructii in care se desfisoara activitati curente,

respectiv o locuinta si anexe si spatii comerciale.
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Figurid 17 - Extras din Planul de Amplasament si Delimitare a Imobilului
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NC CF Categorie-folosinta  Constructie  Suprafata (mp) Intravilan Proprietar
C1- Locuinta P+1 136
C2- Gargj 22
C3- Magazin 13

41325 41325 Curti-constructii  C4- Magaizin 99 Da TC Construct SRL

C5- Garaj 12
Total constructii 282
Rest teren 834

Zona reglementata prin PUZ (mp) Total imobil PUZ 1.116

Tabel 1 - Constructii existente

La momentul elaborarii prezentului PUZ, terenul este construit pe o suprafata de circa
282 mp. reprezentand circa 25% din suprafata terenului propuse spre desfiintare.
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Figuri 18 - Schita imobilului PUZ

2.6. Echipare edilitara
Pe Bd. Bucuresti exista toate retelele edilitare necesare unei bune desfasuriri a investitiei,

respectiv retea de alimentare cu apa, canalizare, electricitate si gaze naturale. Trasarea exacta a
acestora pe plan se va face in urma obtinerii avizelor din partea gestionarilor retelelor

respective.
Reteaua de alimentare cu energie electricd este prezentd la limita de proprietate sub forma

retelei de joasa tensiune pentru alimentarea consumatorilor si asigurarea iluminatului public

stradal.

2.7. Probleme de mediu

Conform prevederilor Ordinului MLPAT nr.176/N/16.08.2000, problemele de mediu se
trateaza ca urmare a analizei situatiei actuale a terenului propus pentru implementarea
proiectului de plan si a situatiei de perspectiva, in cazul implementarii acestuia.

Scopul PUZ este de elaborare a unor reglementari integrate care sa orienteze dezvoltarea
urbanistici a zonei studiate, realizarea conexiunilor rutiere, dimensionarea spatiilor verzi
necesare, prevederea de locuri de parcare pentru functiunea propusa, stabilirea criteriilor de
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insertie a obiectivelor viitoare in relatie cu fondul construit existent, asigurand un standard si
un nivel de calitate superior care sa valorifice specificul zonei.

Documentatia aferentd proiectului de plan isi propune sd circumscrie solutiile locale
proprii amplasamentului si zonei, coordonatelor temei de proiectare si prevederilor PUG in
vigoare si si identifice elementele urbanistice care trebuie modificate in vederea realizarii
investitiilor propuse pe amplasamentul studiat.

Prin PUZ se propune realizarea unor investitii care vor pune in valoare peisajul urban
actual, avind ca obiectiv cresterea calitatii arhitectural-spatiale a zonei prin:

e dezvoltarea urbanistica a zonei studiate;

e cresterea accesibilitatii si permeabilitatii zonei;

e climinarea discontinuitatilor spatiale si a functiunilor incompatibile;

e generarea unor noi obiective care s contribuie la definirea spatiald a arealului studiat;

e (rasarea sau sistematizarea traseelor existente corespunzitoare cdilor de circulatie-
realizarea conexiunilor rutiere, amenajarea circulatiei carosabile si pietonale.

Oportunitatea realizirii functiunilor conform prevederilor PUZ este dati de potentialul
ridicat de dezvoltare al zonei datoritd avantajelor existente, respectiv orientarea si apropierea
fatd de centrele de interes ale municipiului, conform avizului de oportunitate obtinut.

Avantajele evidente ale unei astfel de dezvoltari sunt asigurate in primul rind de
accesibilitatea tehnica si financiard la infrastructurile aflate in imediata proximitate (cai de
comunicatie rutierd, retele de alimentare cu energie. gaze, api., canalizare). De asemenea,
spatiile libere apartindnd domeniului public pot fi amenajate si sistematizate in vederea
valorificarii si imbunatatirii calitatii zonei cu efect direct asupra calitatii locuirii.

Desi investitia se concentreaza in jurul unui obiectiv investitional initiat de o persoana
juridicd privata, aceasta reuseste sa se integreze in documentele programatice de rang superior.
Realizarea functiunilor prevazute prin PUZ se incadreazd in urmitoarele documentele
strategice:

% Strategia ,Europa 2020” propune trei prioritati care se sustin reciproc:
» Crestere inteligentii: Dezvoltarea unei economii bazate pe cunoastere si inovare
» Crestere durabilid: Promovarea unei economii mai eficiente din punctul de vedere al
utilizarii resurselor, mai ecologice si mai competitive
» Crestere favorabild incluziunii: Promovarea unei economii cu o rati ridicata a
ocupdrii fortei de munca, care sa asigure coeziunea sociali si teritoriala
%+ Agenta 2030 pentru dezvoltare durabild promoveazi echilibrul intre cele trei dimensiuni
ale dezvoltarii durabile — economic, social si de mediu. Dintre cele 17 Obiective de
Dezvoltare Durabili (reunite informal gi sub denumirea de Obiective Globale), amintim:
» Obiectivul Global nr. 3: Sanitate si bunistare — Asigurarea unei vieti sinitoase si
promovarea bunastarii tuturor la orice varsta
» Obiectivul Global nr. 10: Inegalititi reduse — Reducerea inegalitatilor in interiorul
tarilor si de la o tard la alta
» Obiectivul Global nr. 11: Orase si comunititi durabile — Dezvoltarea oraselor si
asezarilor umane pentru ca ele si fie deschise tuturor, sigure, reziliente si durabile
%+ Strategia de Dezvoltare Teritoriali a RomAaniei. Rominia policentrici 2035. Coeziune
si competitivitate teritoriali, dezvoltare si sanse egale pentru oameni
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» Obiectiv General 2: Cresterea calitatii vietii prin dezvoltarea infrastructurii tehnico-
edilitara si serviciilor publice in vederea asigurdrii unor spatii urbane si rurale de
calitate, atractive si incluzive

o Obiectiv Sectorial 2.3: Cresterea atractivitatii spatiilor urbane si rurale prin
imbunatatirea functiilor rezidentiale, dezvoltarea unor spatii publice de calitate
si a unor servicii de transport adaptate nevoilor si specificului local.

» Obiectiv General 3: Dezvoltarea unei retele de localitati competitive si coezive prin
sprijinirea specializarii teritoriale si formarea zonelor functionale urbane

o  Obiectiv Sectorial 3.2: Incurajarea dezvoltarii zonelor urbane functionale in
jurul oraselor cu rol polarizator la nivelul teritoriului

o  Obiectiv Sectorial 3.4.: Sprijinirea dezvoltarii sistemelor urbane si axelor de
dezvoltare de la nivelul teritoriului prin asigurarea unor interventii integrate
teritorial

<+ Strategia Nationala pentru Dezvoltare Regionala 2014 — 2020 (draft)
» Prioritate de dezvoltare 1: Dezvoltare urbana durabila integrata

o Obiectiv: Cresterea rolului si functiilor oraselor si municipiilor in dezvoltarea
regiunilor prin investitii care s sprijine cresterea economici, protejarea
mediului, imbunatatirea infrastructurii edilitare urbane si coeziunea sociala

*  Domeniu de interventie 1: Sprijinirea dezvoltarii economice a oraselor
»  Domeniu de interventie 2: Imbunatitirea calititii mediului in zonele
urbane
» Prioritate de dezvoltare 2: Imbunatatirea eficientei energetice in sectorul cladirilor
publice si rezidentiale

o Obiectiv: Cresterea eficientei energetice in sectorul cladirilor publice si
rezidentiale pentru a contribui la reducerea cu 20% a emisiilor CO; in
conformitate cu Strategia Europa 2000.

= Domeniu de interventie 1: Cresterea eficientei energetice a cladirilor din
sectorul rezidential
> Prioritate de dezvoltare 5: Imbunititirea mediului economic de importanta regionala
si locala

o Obiectiv: Cresterea economiilor regionale prin dezvoltarea infrastructurii

specifice inovarii si cercetdrii si prin stimularea competitivititii economice.
»  Domeniu de intervenfie 2: Cresterea competitivitatii IMM-urilor
¢ Planul de Dezvoltare Regionala Sud Muntenia 2014-2020
» Prioritatea 2: Dezvoltare urbana durabila
» Prioritatea 3: Cresterea competitivititii economiei regionale pe termen lung
» Prioritatea 4: Protectia mediului si cresterea eficientei energetice
% Strategia de Dezvoltare a Judefului Giurgiu pentru perioada 2021-2027
» Obiectiv specific 2.1: Imbunatatirea competitivitatii IMM-urilor din judet, cu accent
pe factorii geografici si economico-sociali favorizanti
» Obiectiv specific 2.2: Dezvoltarea antreprenoriatului si economiei sociale intr-un
climat general favorabil spiritului antreprenorial
< Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana a Municipiului Giurgiu 2014-2020
» Prioritatea 1: Dezvoltarea durabila a infrastructurii locale si regionale
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» Prioritatea 2: Dezvoltare urbana durabila
» Prioritatea 3: Cresterea competitivitatii economiei regionale pe termen lung
» Prioritatea 4: Protectia mediului si cresterea eficientei energetice
¢ Strategia de dezvoltare durabila a Municipiului Giurgiu pentru perioada 2020-2027
% Planul Local de Actiune pentru Strategia de dezvoltare durabila a Municipiului
Giurgiu R
» Obiective generale: Imbunatatirea conditiilor de mediu; conformarea cu cerintele
legislative nationale; conformarea cu cerintele care decurg din implementarea aquis-
ului comunitar in domeniul protectiei mediului

% Planul de Mobilitate Urbana Durabila pentru Municipiul Giurgiu
» Obiective minimale: Management eficient al transportului si al mobilitatii; O buna

distributie a bunurilor si servicii de logistica performante; Restrictionarea accesului
auto in anumite zone ale orasului; Promovarea transportului in comun; Promovarea
unor mijloace de transport alternative; Inlocuirea masinii personale in favoarea
transportului in comun, mersului pe jos, mersului cu bicicleta, cu motocicleta sau cu
scuterul: Asigurarea unor spatii de parcare suficiente si a unor piste de biciclisti.

Protectia cursurilor de apa

Amplasamentul PUZ nu se invecineaza cu canale sau cursuri de apa si in zona nu s-au
inregistrat inundatii istorice sau ocazionale. Lucrarile propuse nu se construiesc pe ape. maluri
sau albii, nu au legatura cu apele, malurile sau albiile acestora si, prin acestea, nici direct si nici
indirect, nu se produc modificdri temporare sau definitive asupra calitatii apelor ori regimului
de curgere a acestora, drept pentru care lucrarea de fata nu se supune dispozitiilor Legii Apelor
nr. 107/1996.

Figuri 19 - Amplasamentul PUZ fati de siturile Natura2000

Cel mai apropiat perimetru Natura2000 este Gura Vedei - Saica - Slobozia (ROSCI0088)
situat la peste 3 km est fata de amplasamentul PUZ, drept pentru care nu existd impact asupra
acestuia.
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Figuri 20 - incadrarea siturilor Natura2000 in teritoriu

Norme de igiena si sinatate publica privind mediul de viata al populatiei

Documentatia de urbanism inaintatd propune valorificarea unei zone slab construite,
neutilizate la capacitate deplina prin construirea unui imobil cu destinatia de locuire colectiva
cu parter comercial deschis publicului in care se vor comercializa produse alimentare/non-
alimentare, obiecte de uz casnic/personal, produse farmaceutice si altele asemenea, drept pentru
care natura activitatilor prestate in imobil va fi de naturd sa nu produca riscuri pentru sinitate
sau disconfort pentru populatie prin producerea de zgomot. vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze
toxice, iritante si altele asemenea. Pentru aceste activitati s-au prevazut distante minime de
protectie fata de locuintele invecinate impreuna cu asigurarea mijloacelor adecvate de limitare
a noxelor printr-o imprejmuire cu rol de protectie si plantatie de vegetatie care sd amelioreze
orice potentiala schimbare antropogena a microclimatului.

Distantele aproximative masurate in plan de la perimetrul obiectivului economic si pana
la ferestrele tuturor locuintelor din jur sunt de: 14 m fata de locuintele colective din partea de
vest; 23 m fata de locuintele colective din sud-vest, 5 m fata de balcoanele locuintelor colective
din sud, 11 m fata de locuintele colective din nord si 40 m fatad de locuintele colective de vizavi.
La acestea se mai adauga retragerile minime obligatorii stabilite prin limita edificabilului, drept
pentru care distantele intre clddirile obiectivelor si fatadele locuintelor se vor mari la faza de
documentatie tehnica. Distanta celei mai apropiate locuinte fata de locurile de parcare este de
14 m in partea de est.

In vederea indeplinirii cerintelor legate de insorire, amplasarea imobilului pe parceld s-a
facut cu respectarea nevoilor de insorire ale imobilelor invecinate calculate prin studiul de
insorire atasat.
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Figuri 21 - Distantele imobilului PUZ fati de locuintele invecinate
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Corelare cu Legea nr. 575/2001 si HG nr. 382/2003

Prezenta documentatie de urbanism este o lucrare initiata in conformitate cu prevederile
art. 32, alin. (1) lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 si art. 35, alin. (1) din Ordinul nr. 2701/2010 de
catre beneficiar prin care se promoveaza interesul legitim privat fard prejudicierea interesului
public. Astfel, prezentul PUZ nu se incadreaza in categoria lucrarilor de utilitate publica asa
cum acestea sunt definite prin art. 16 din HG 525/1996 si nu sunt declarate de utilitate publica
asa cum acestea sunt definite prin art. 6 din Legea nr. 33/1994.

In conformitate cu Legea nr. 575/2001:

e Anexa | — definirea principalilor termeni utilizati: terenul reglementat prin PUZ nu
este afectat de cutremure, inundatii sau alunecdri de teren, riscurile identificate fiind
incadrate la un nivel minim;

e Anexa 2 — cutremure de pamant: terenul reglementat prin PUZ este situat intr-o zona
in care intensitatea seismicd este 6 cu perioada medie de revenire de circa 100 de
ani,

e Anexa 3 — zone pentru care intensitatea seismica, echivalata pe baza parametrilor de
calcul privind zonarea seismici a teritoriului Romaniei, este minimum VII (exprimata
in grade MSK): pentru amplasamentul PUZ intensitatea seismica exprimaid in grade
MSK este VIII;

e Anexa 4 — inundatii: terenul reglementat prin PUZ este situat intr-o zoni in care
cantitatea maxima de precipitatii cazuta in 24 ore in perioada (1801-1997) este </00
mm;

e Anexa 4a) — inundatii si Anexa 5 — inundatii: UAT Giurgiu nu este afectati de
inundatii;

e Anexa 6 si 6a) — alunecari de teren: UAT Giurgiu este incadrat intr-o zona in care
potentialul de producere a alunecarilor de teren este scdazut — practic zero;
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in conformitate cu HG nr. 382/2003:

Prezentul PUZ nu se incadreaza in prevederile HG nr. 382/2003, intrucit nu este o
documentatie de urbanism pentru zone de riscuri naturale asa cum este definita prin lege ale
carel exigente minime de continut se fac pe baza Studiului judetean sau local al factorilor de

risc natural, pe baza schemei prevazute in anexele si utilizdnd termenii si matricele-cadru
specifice, in raport cu tipul factorilor de riscuri naturale. Astfel, prezentul PUZ nu se incadreaza
in art. 1 din HG nr. 382/2003 si nu se supune prevederilor actului normativ respectiv.

2.8. Optiuni ale populatiei

Pentru etapa informadrii si consultarii publicului se va respecta Ordinul 2701/2010 privind
informarea si consultarea publicului.

Etapa privind Intentia de elaborare a documentatiei s-a desfasurat in perioada 10.11.2021-
24.11.2021 prin grija administratiei publice locale.

Investitia este una oportund atat pentru administratia publica locala si societatea civila,
cat si pentru investitor si argumenteaza premisele unei dezvoltéri durabile ale intregii zone.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluziile studiului geotehnic
Se va detalia ulterior intocmirii studiului.
Concluziile studiului topografic

Categoria de folosinta a terenurilor este curti-constructii, conform extrasului de carte
funciara anexata prezentei documentatii.

Topografia amplasamentelor consta intr-o zona relativ plana, cu foarte mici declivitati si
fara elemente ale cadrului natural care sd necesite masuri de conservare.

Concluziile studiului de insorire

Din studiul de insorire realizat, rezulta ca imobilul nu este in imposibilitate de a primi
lumind natural si nu creeaza astfel de deficiente pentru imobilele cu care se invecineaza.

3.2. Prevederi ale PUG

Conform CU, terenul este situat in intravilanul localitatii si se afla in proprietatea privata
a persoanelor juridice.

Folosinta actuald a acestuia este curti-constructii, iar incadrarea functionala conform PUG
in vigoare este UTR LM2 — Subzona locuintelor individuale cu maxim P+1+M niveluri.

Zona studiata ne releva caracterul dominant al functiunii de locuire colectiva conform
PUG in vigoare. In acceptiunea prezentului PUZ, zona studiatd este diferita fata de zona
reglementatd. Este, de reguld, mai mare ca aceasta si ajutd la intelegerea impactului investitiei
propuse asupra vecindtitilor in baza unei analize multicriteriale care identifica
disfunctionalitatile existente si propune masuri de ameliorare/eliminare a acestora.

Investitii precum cea prezentd un dublu cdstig: atit economic prin crearea de locuri de
muncd, cdt si urbanistic, fiind repuse in valoare imobile subutilizate prin grija investitorului
care isi asuma, astfel, un cumul de riscuri.
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BILANT TERITORIAL REGLEMENTARI - IMOBIL NC 41325
Reglementari in

Criteriu Vigoars contim LB Reglementari propuse prin PUZ
UTR - Functiune dominanta LM2 - Locuire individuala LC - Locuire colectiva
POT maxim 35% 50%
CUT maxim 1,0 2,20
Rh maxim P+1E+M D+P+3E+4R+5R
.H maxim cons.tructu (e.xt.:eptle 10m 20m
echipamente tehnice, publicitare, etc.)
Suprafata maxima construita la sol 391 mp 35% 558 mp 50%
Suprafata mmlr_na s_pa_tu \j'em private 335 mp 30% 223 mp 20%
amenajate in incinta
Suprafata mu.'nmaf circulatii plf.-tctnale, % % 335 mp 30%
carosabile si alte amenajari
Suprafata cedata in domeniul public 0 mp 0% 0 mp 0%
Suprafata zona reglementata prin PUZ  1.116 mp 100% 1.116 mp 100%

Tabel 2 - Bilant teritorial existent si propus

3.3. Valorificarea cadrului natural

Terenul care face obiectul PUZ este situat intr-o zona aflata in proces de conversie
functionala si regenerare urbana si nu ofera conditii deosebite de cadru natural.

Se vor amenaja spatii verzi perimetrale cu rol de protectie, iar speciile plantate vor fi
specifice zonei.

3.4. Modernizarea circulatiei

Amplasamentul terenului PUZ adiacent Bd. Bucuresti determind deschiderea acestuia
catre ambele artere care il bordeaza. Astfel. se propune mentinerea accesului direct din bulevard
si asigurarea intrarii si iesirii din incintd atat pentru clienti, cat si pentru vehiculele de
aprovizionare, iar fluxurile generate de noua investitie nu vor produce disconfort si nu vor
perturba circulatiile existente si viitoare, intrucat se vor desfasura pe circulatiile deja existente.

Prezenta documentatie de urbanism nu aduce si nu va fi interpretata ca aducand atingere
proprietatii private a altor persoane fizice/juridice decat proprietarului terenului NC 41325 sau
a loturilor dezmembrate ulterior din acesta.

Amenajarea si organizarea parcajelor se va face in incintd, respectandu-se prevederile
PUG 1in vigoare adaptate la natura investitiei la faza de documentatie tehnicid. Se va analiza
posibilitatea utilizarii unei parti a domeniului public aflat in partea posterioari a lotului pentru
amenajarea catorva locuri de parcare, cu acordul sau stiinta proprietarului de drept.

Necesarul numarului de locuri de parcare este de circa 27. Gabaritele cailor de circulatii
auto In incintd variaza intre 4 m si 5 m latime, dimensiuni adecvate unei bune organizari si
desfasurari a circulatiilor, transporturilor si parcajelor. Acestea se vor definitiva la faza de
documentatie tehnica, ulterior aprobarii PUZ.

Nu este oportuna reglementarea prospectelor stradale existente la aceastd faza, intrucat
abordarea optima este ca administratia publicd sa reorganizeze si sd reamenajeze zona,
dezafectidnd anexele care paraziteaza si ocupd ineficient domeniul public.

2
N



Elaborare Pl

JZ pentru ,.Imobil locuinge colective cu spatii comerciale la parter”. Bd. Bucuresti nr. 37. Municipiul Giurgiu, Judeful Giurgin

\ S teren 1116mp
POT 50%
cuT2.2
H max 20m
Supr. verde 20%
= retragere nord min 0.60 m
e retragere sud min. 8.00 m
a P A
=t masini necesare 27 - asigurate 27
(8 pt. comercial - 320mp- , 19 pt.
— apartamente indusiv 10% - 17
> @ \ apart. sub 100mp)
— w
"
m %)
—
L pe
e S
—.‘
- i
=z || . !
ﬁ T ; . . :
| 5 L
> ? T_"_ i ;
| iy 22.3]
(Ei\)?; e I e B o
::‘i., o Parcare &
C,;a' e 12 foeuri
= g 31425mp E’
n Lodon
s N
.y . l\
s I Nl o
i3 . [
; | | o
aliniphent L | S
1 ﬂ ol E
=R erde B
SC - 433 50 mp demisol la finit .
Figuri 22 - Gabarite interioare propuse
e
N i E!.'l]"S epa'laﬂmte&@ | _: i
[' i 1 5| Etaj 4 }- epatamel’-te Eﬂ“ ¥ T
Etaj 4 - apﬂnmentei ih T T
1 AnAaR Eta} 31} apartam%\te IL ‘L_=
Etsj 3 - aparthmente 'n . B =0 %
) : Etaj 2| [apartame!nte ,E “ R
Etaj 2 - apartpments l 4 i I | J-' =i —_— F i l
. 7 Eta;llapanam te @h I
Etaj 1-apart|menta1 ‘ : —— [ " — 7|:7
5 j F"{ Parter - comert || fF |
Parter - apartpment %rq -

T Y

Figuri 23 - Sectiune exemplificativa a relatiei volumetrice cu vecinatitile directe
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3.5. Zonificarea functionali — reglementiri, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Se va admite dezmembrarea sau parcelarea ulterioara a lotului de teren reglementat prin
prezentul PUZ cu conditia mentinerii functiunilor stabilite prin documentatiile de urbanism in
vigoare/legislatia in vigoare la momentul respectiv. Pana la aprobarea PUZ se vor respecta
prevederile documentatiilor de urbanism/legilor in vigoare.

Obiectivul care trebuie atins constd in organizarea functionald si volumetricd a unei
microzone de locuire colectiva garnisitd cu o zond comerciald la parter, prin implantarea unui
imobil cu regimul mediu de inaltime aflat in relatie de interdependentd cu zonele construire
invecinate si in concordantd cu tesutul urban existent. Respectarea indicatorilor urbanistici
propusi si a prezentei documentatii de urbanism duce la autorizarea directa.

Circulatiile carosabile propuse in incintd si cele existente in proximitate au un profil
transversal adecvat si vor asigura accesul pe parceld pentru utilizatori, autovehicule ale
serviciilor publice si pentru mijloacele de interventie, precum i pentru pietoni si aprovizionare.

Dimensionarea prospectelor drumurilor din incinta se va face conform normelor in
vigoare pentru ca circulatia autovehiculelor de stingere a incendiilor si a celor de interventie in
caz de urgentd (inclusiv salvari) sa se faca in conditii de siguranta.

INDICATORI URBANISTICI SOLICITATI PRIN PUZ

Suprafata zona reglementata conform CU =1.116 mp

UTR. = LC — Zond pentru locuire colectivi
POT max. =30%

CUT max. = 2,20

Rh max. = D+P+3E+4R+5R/Incadrare in H max.
H max. cladiri =20m

Spatii verzi min. = 20%

Functiune dominantd propusa:
e LC— Zond pentru locuire colectivd
Functiuni complementare permise:
o IS — Institutii §i servicii
o SV — Spatii plantate, agrement, sport
e (' —Cai de comunicatie rutierd
o TE — Echipare tehnico-edilitard
o  GC — Gospodarie comunald

Procentul minim de spatii verzi i spatii plantate cu rol decorativ si de agrement amenajat
in incinta este se stabileste la 20%. Acestea sunt considerate a fi spatii verzi proprietate privati
si nu se vor asimila prevederilor Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi din intravilanul localitdfilor si nici OUG 195/2005 privind protectia mediului.
in situatii exceptionale procentul de spatii verzi poate fi asigurat si prin amenajarea parcajelor
sub forma dalelor inierbate/ecologice, dar nu mai mult de 10% din totalul de 20% necesar.
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BILANT MOBILARE EXEMPLIFICATIVA - IMOBIL NC 41325

Nr. crt. Functiuni si activitati mp %
1 Locuire colectiva cu spatii comerciale la parter 401 36%
2 Circulatie pietonala si carosabila, inclusiv parcaje 494 44%
3 Spatii verzi private amenajate in incinta 221 20%
Total 1.116 100%

Tabel 3 - Bilant mobilare exemplificativi

Figuri 24 - Propunere de mobilare exemplificativa faza PUZ

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apd potabild

Racordarea la reteaua publicd de alimentare cu apa se va face prin intermediul unui
bransament care va fi realizat din teava din polietilena de inalta densitate din reteaua publica
aflatd in zona amplasamentului. Se va asigura alimentarea armadturilor si aparatelor care
furnizeaza apa potabila cum ar fi: robinete, spaldtoare de bucitirie, toalete, pisoare, robinete de
apa de curatare. Parametrii debit si presiune pentru alimentarea cu apa potabila sunt asigurati
direct de la reteaua publica.

Instalatii de combatere a incendiului

Se va asigura echiparea cu instalatie de stingere a incendiului amplasati in concordanti
normativele in vigoare, in locuri vizibile si usor accesibile in caz de incendiu.

Canalizarea apelor

Instalatia de canalizare menajera asigurd colectarea si evacuarea apelor uzate menajere
provenite de la obiectele sanitare. Din cadrul obiectivului se vor evacua in reteaua de canalizare
exterioard urmatoarele categorii de ape uzate:
- ape uzate menajere provenite din functionarea tuturor obiectelor sanitare, inclusiva WC;
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- ape de condens provenite din functionarea aparatelor de climatizare si a celor frigorifice
specifice spatiilor comerciale.

Se va evita scurgerea apelor catre proprietatile invecinate.

Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze se poate face prin extinderea retelei de gaze din conducta de
distributie a gazelor naturale aflata in zona studiata printr-o retea de distributie redusa presiune
din care se vor alimenta consumatorii. Conducta proiectata se propune din teava din polietilena
de inaltd densitate. La schimbarile de directie, la intersectia cu alte conducte si la iesirea din
pamant se vor prevedea rasuflatori de gaze care sa permita eventualelor scipiri de gaze s
ajungd la suprafata pentru a fi depistate usor si in timp util.

Se propune ca traseele conductelor de distributie sa fie pe cat posibil rectilinii, acestea
fiind marcate pe constructii sau stalpi cu placute indicatoare. Intersectiile cu alte conducte se
vor face in tuburi de protectie.

Alimentarea cu energie electricd

Constructia propusd se va racorda la reteaua centralizatd de alimentare cu energie

electrica existenta la limita proprietitii.

Receptoarele de energie electricd sunt: iluminat artificial, aparate de climatizare,
aparaturd de birou, aparatura audio-video, aparatura electrocasnica, pompe si ventilatoare si
instalatii frigorifice.

3.7. Protectia mediului

Diminuarea pand la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversiri, etc.)

Realizarea proiectului de plan in zona reglementata presupune executarea de lucrari de
construire de amploare relativ medie, intr-un spatiu care are in vecinitate functiuni de comert,
servicii si de locuit.

Impactul potential al realizarii lucrarilor de construire este reprezentat in principal de
perturbarea vecinatatilor in timpul executiei lucririlor.

Efecte asupra mediului asociate cu activititile de construire

Activitatile de constructii aferente implementarii functiunilor propuse PUZ care pot avea
un impact potential asupra mediului, sunt urmitoarele:

- desfiintarea constructiilor existente;

- construirea imobilului, a parcarilor pentru autovehicule si a ciilor de acces;

- amenajarea conexiunii cu reteaua de cdi de comunicatii existente;

- depozitarea si transportul materialelor de constructii, inclusiv pimant si deseuri;
- generarea deseurilor rezultate din activitatea de constructii;

- riscuri de accidente: deversari accidentale, incendii, zgomote, etc.

Impactul social va fi resimtit in timpul executarii lucrarilor de desfiintare, construire si
in timpul transportului materialelor de constructii si a deseurilor. Impactul va fi resimtit
temporar in zonele de acces ale drumurilor principale si adiacente, fiind insotit de posibile
intreruperi ale traficului rutier in zond, respectiv de o serie de riscuri privind siguranta publica.

Deoarece activitatile de transport se vor desfasura pe diferite cii de acces, se estimeazi
ca impactul social nu va fi semnificativ.

29
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Extinderea impactului

Impact redus in zonele de lucru — se va manifesta local, pe perioada realizarii lucrarilor
de desfiintare si construire aferente obiectivelor de investitie conform prevederilor PUZ.

Mirimea si complexitatea impactului

Impact redus — se va manifesta local, pe timpul realizarii lucrarilor de desfiintare si
construire.

Durata, frecventa si reversibilitatea impactului

Impactul direct si previzibil va fi redus fara efecte indirecte, fiind perceptibil pe perioada
de desfiintare si construire a obiectivelor aferente proiectului de plan.

Impactul va avea un caracter reversibil — efectele vor inceta la terminarea lucririlor de
constructii pe amplasament.

Constructiile care se vor realiza pe amplasamentul reglementat nu vor produce poluari ale
aerului si apei si nu vor produce zgomote peste nivelurile prevazute de norme.

Se vor lua mdsuri pentru evacuarea corectd a apelor uzate menajere pentru intreg
ansamblul nou creat si se va rezolva coerent evacuarea apelor pluviale, impiedicand baltirea pe
teren a acestora. Apele pluviale de pe platforme (parcari autoturisme, drumuri de incintd) vor fi
preluate printr-un sistem de guri de scurgere si transportate in reteaua de canalizare.

Activitatile comerciale nu evacueaza noxe in atmosfera si nu necesita instalatii de epurare
speciale. Se vor lua masuri ca la executia lucrdrilor sa nu fie afectat mediul inconjuritor.

Materialele rezultate prin executia lucrarilor se vor transporta prin grija beneficiarului in
locuri special amenajate. Intregul ansamblu de pe parceld va beneficia de un sistem corect de
asigurare a infrastructurii tehnico-edilitare.

Proiectul de fatda nu produce efecte semnificative asupra mediului, drept pentru care nu
este necesard monitorizarea efectelor implementarii PUZ.

Se vor respecta normele de igiena si recomandarile privind mediul de viata al populatiei.

Norme de igiena si sindtate publica privind mediul de viati al populatiei

Prin masurile propuse se vor asigura mijloacele adecvate de limitare a noxelor, astfel incéat
acestea sa se incadreze in normele din standardele in vigoare si sé respecte legislatia domeniului
de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, in acest caz intocmindu-se si
un studiu de insorire pentru asigurarea protejarii fatd de locuintele invecinate.

3.8. Obiective de utilitate publica

Terenul care face obiectul PUZ este in proprietatea privata a persoanelor fizice si nu se
propun obiective de utilitate publica pe teren.

Prezenta documentatie de urbanism nu aduce si nu va fi interpretata ca aducind atingere
proprietatii private a altor persoane fizice/juridice decat proprietarului/proprietarilor terenului
NC 41325 sau a celor dezmembrate ulterior din acesta.

3.9. Planul de actiune pentru implementarea investitiei propuse

Dupa aprobarea PUZ, investitorul va continua procedura de autorizare a executiei
lucrarilor de desfiintare si construire in vederea realizarii investitiei. Acesta va fi elaborata in
conformitate cu normele tehnice si cu respectarea documentatiei PUZ aprobate.



Elaborare PUZ pentru . Imobil locuinte colective cu spatii comerciale la parter”, Bd. Bucuresti nr. 37, Municipiul Giurgiu, Judetul Giurgiu

Prima etapd va consta in organizarea santierului pentru desfiintare, construire, devierea
sau dezafectarea oricdror refele subterane existente pe teren si amenajarea accesurilor §i a
incintei (parcaje, spatii verzi si trasee pietonale). Etapa finala constd in darea in folosinti a
investitiei cdtre utilizatori. Toate etapele vor avea la baza avizele/acordurile/autorizatiile
solicitate conform legislatiei in vigoare.

Costurile pentru realizarea constructiilor si a amenajirilor interioare, amenajarea
accesurilor in incintd si racordarea la retelele tehnico-edilitare existente pozate pe domeniul
public se va face pe cheltuiala beneficiarului.

3.10. Consecinte economice si sociale la nivelul Municipiului Giurgiu

Constructiile vor fi noi si conforme cu normele de protectie a mediului si vor ajuta la
protejarea factorilor de mediu, acesta fiind unul dintre principiile europene in domeniul
dezvoltarii urbane.

Scopul principal pentru care acest tip de investitii trebuie promovat si sustinut este acela
de creare de locuri de munca, de scadere a somajului, de crestere a nivelului de trai si, implicit,
a calitatii vietii oamenilor.

Considerdm ¢ zona nou construitd i amenajatd va avea impact foarte mare si pozitiv
asupra calitatii spatiului public perceptibil atat din interior, cat si din exterior si va pune in
valoare zona.

Prezenta investitie are rolul de a fructifica dreptul de uz al beneficiarului pe cale directd
prin valorificarea unui teren care, in prezent, este subutilizat. Pe cale indirecta, investitia va
avea efecte benefice asupra deservirii populatiei cu servicii comerciale cotidiene si
indispensabile acestora. In plus, crearea unui pol comercial in aceastd zona va avea drept efect
degrevarea centrului orasului de traficul generat de activitati aseminitoare.

Proiectul va creste coeziunea sociald si va ajuta la cresterea diversificarii serviciilor pe
care orasul le poate oferi locuitorilor si investitorilor, avand efect pozitiv asupra cresterii
calitatii vietii acestora.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE
Solutia propusd are in vedere restrangerea la strictul necesar a suprafetelor construite,

pentru a nu duce la costuri de investitii exagerate si nefundamentate functional, precum si
pentru a se realiza incadrarea in coeficientii urbanistici propusi prin PUZ.

PUZ fundamenteazi din punct de vedere urbanistic investitia si serveste la stabilirea
prevederilor de ocupare a terenurilor, deservirea edilitard si amenajarile aferente terenurilor
aflate in proprietatea privata.

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta documentatie
au stat urmatoarele obiective principale:

- realizarea unei dezvoltdri corelate cu necesititile actuale ale pietei, cu legislatia in
vigoare si cu tendintele de dezvoltare ale localititii;

- rezolvarea coroboratd a problemelor urbanistice, edilitare, de circulatii si a problemelor
legate de protectia mediului.

Pentru toate motivele enumerate anterior considerdm ci aceastd investitie este oportuna,
trebuie promovata si este benefica atat pentru localitate, cét si pentru locuitorii sii.
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5. ANEXE
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NORME JURIDICE CU INCIDENTA DIRECTA SI INDIRECTA ASUPRA
DOMENIULUI URBANISTIC

Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul nr. 350 / 2001, cu modificirile si
completarile ulterioare;

Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare
a documentatiilor de urbanism (Activ Monitorul Oficial nr. 199 din 17 martie 2016) ;
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executiirii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare;

Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii;

Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism al Municipiului Giurgiu;
Ghidul privind metodologia de aprobare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
Zonal, Reglementare tehnica GM - 010 - 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176
/N/16.08.2000;

Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism
Reglementare tehnica (Indicativ. GM 007 - 2000) aprobata cu Ordinul MPLAT nr.
21/N/10.04.2000;

Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525 / 1996 cu modificarile si
completarile ulterioare;

HG nr. 490/2011 privind completarea Regulamentului general de urbanism, aprobat
prin HG nr. 525/1996;

Normativ privind proiectarea, executia si exploatarea sistemelor de alimentare cu api
si canalizare a localititilor Indicativ NP 133-2013

Ordinul MDRT nr. 2701 / 30 decembrie 2010, privind Metodologia de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea
teritoriului si de urbanism;

Ordonanta de urgentd nr. 12/1998 privind transportul pe caile ferate roméane si
reorganizarea Societdtii Nationale a Cailor Ferate Romane, modificati si actualizata prin
Ordonanta de urgenti nr. 83/2016 privind unele masuri de eficientizare a implementrii
proiectelor de infrastructurd de transport, unele masuri in domeniul transporturilor, precum
si pentru modificarea si completarea unor acte normative;

Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123 /2012, publicata in MO nr.
485/16.07.2012.

NTE 007/08/00 - Normativ pentru proiectarea si executia retelelor electrice de cabluri
electrice:

Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor cu modificarile si completarile
ulterioare;

HG nr. 571/2016 privind aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se supun
avizarii gi/sau autorizarii privind securitatea la incendiu cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 481/2004 privind protectia civila cu modificarile si completarile ulterioare;
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Hotéirare Nr. 862/2016 din 16 noiembrie 2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii
la care este obligatorie realizarea adaposturilor de protectie civila, precum si a celor la care
se amenajeazd puncte de comandd de protectie civila cu modificarile si completarile
ulterioare;

Codul civil;

Ordonanta de Urgenta nr. 195/ 2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr.
265/2006, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea apelor nr. 107 / 25.09.1996, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 82 / 15.04.1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind
regimul juridic al drumurilor;
Hotirarea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul $i marimea
zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica;

Legea nr. 198/2015 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 7/2010 pentru
modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;
Ordinul M.S. nr. 1030/2009 modificat si completat de Ordinul M.S. nr. 251/2012 si
Ordinul M.S. nr. 1185/2012 privind aprobarea procedurilor de reglementare sanitara,
pentru proiectele de amplasare, amenajare, construire si pentru functionarea obiectivelor ce
desfasoara activitati cu risc pentru starea de sanatate a populatiei;

Legea nr. 95/2006 privind reforma in domeniul sanatatii;

Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sdndtate publica privind mediul de viata al populatiei;

Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiena si sdnatate
publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sanatatii nr.
119/2014;

Ordinul M.S. nr. 976/1998 pentru aprobarea Normelor de igiena privind productia,
prelucrarea, depozitarea, pastrarea, transportul si desfacerea alimentelor:

Regulamentul (CE) nr. 852/2004 privind igiena produselor alimentare;

H.G. nr. 924/2005 privind aprobarea Regulilor generale de igiena produselor alimentare;
Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1296/2017 pentru aprobarea normelor tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

Normativul AND 600/2010 privind amenajarea intersectiilor la nivel pe drumurile publice;
Ordinul MT si MI nr. 1112/2000 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
conditiile de inchidere a circulatiei in vederea executarii de lucrari in zona drumului public
si/sau pentru protejarea drumului;

Ordonanta Guvernului nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1835/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind conditiile de proiectare si amplasare a constructiilor, instalatiilor si mijloacelor de
publicitate in zona drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte, in tunelurile rutiere, precum si
amenajarea cailor de acces la drumurile publice;

Ordinul nr. 158/1996 privind emiterea acordurilor Ministerului Transporturilor la
documentatiile tehnico-economice ale investitiilor sau la documentatiile tehnice de
sistematizare pentru terti;
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Ordinul Ministrului Transporturilor 43/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor privind
incadrarea in categorii a drumurilor nationale;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 44/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
privind protectia mediului ca urmare a impactului drum — mediu inconjuritor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stilpilor pentru instalatii si a pomilor in
localitatile urbane si rurale;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50 / 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strizilor in localititile rurale;

Legislatia actuala in vigoare, complementara domeniului urbanismului si amenajarii
teritoriului;

Ordinul ANRE nr. 4 din 09.03.2007 pentru aprobarea ,,Normei tehnice privind delimitarea
zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice™;

Ordinul ANRE nr. 49 din 29.11. 2007 pentru modificarea si completarea ,,Normei
tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacititilor
energetice — Revizia I” aprobatd prin Ordinul ANRE nr. 4/2007.
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I. Dispozitii generale

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

1.1.  Regulamentul Local de Urbanism (,,RLU”) impreund cu Planul Urbanistic Zonal
(,,PUZ") sunt o documentatie de urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabileste
modul in care pot fi ocupate terenurile, precum si amplasarea si conformarea constructiilor pe
o suprafatd bine delimitata, in acord cu prevederile legale in vigoare la momentul elaborarii.
1.2. PUZ impreuna cu RLU aplica regulile si principiile generale de urbanism si asigura
concilierea intereselor initiatorului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii
private si apararea interesului public.

1.3.  RLU aferent PUZ <<Elaborare PUZ pentru ,Imobil locuinte colective cu spatii
comerciale la parter”>> pe terenul avand numarul cadastral 41325, inscris in cartea funciara nr.
41325 Giurgiu, situat in Bd. Bucuresti nr. 37, municipiul Giurgiu, judetul Giurgiu, constituie
act de autoritate al administratiei publice locale, instituit ca urmare a avizarii conform legii si a
aprobarii sale de catre Consiliul Local al Municipiului Pitesti.

1.4.  Nu se vor face interventii cu caracter modificator pe piesele scrise si desenate din
documentatia elaborata initial, fara acordul scris al societétii proiectante.

2. Baza legala a elaborarii

2.1.  RLU aferent PUZ se elaboreaza in conformitate cu:

- Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul nr. 350 / 2001, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare
a documentatiilor de urbanism (Activ Monitorul Oficial nr. 199 din 17 martie 2016) ;

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii;

- Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism al Municipiului Giurgiu;

- Ghidul privind metodologia de aprobare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
Zonal, Reglementare tehnica GM - 010 - 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176
/N/16.08.2000;

- Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism
Reglementare tehnica (Indicativ GM 007 - 2000) aprobata cu Ordinul MPLAT nr.
21/N/10.04.2000;

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525 / 1996 cu modificarile si
completarile ulterioare;

- HG nr. 490/2011 privind completarea Regulamentului general de urbanism, aprobat
prin HG nr. 525/1996;

- Normativ privind proiectarea, executia si exploatarea sistemelor de alimentare cu apa
si canalizare a localitatilor Indicativ NP 133-2013
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Ordinul MDRT nr. 2701 / 30 decembrie 2010, privind Metodologia de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea
teritoriului si de urbanism;

Ordonanta de urgenti nr. 12/1998 privind transportul pe caile ferate roméane si
reorganizarea Societdtii Nationale a Cailor Ferate Romane, modificata si actualizatd prin
Ordonanta de urgenti nr. 83/2016 privind unele masuri de eficientizare a implementirii
proiectelor de infrastructura de transport, unele masuri in domeniul transporturilor, precum
si pentru modificarea si completarea unor acte normative;

Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123 /2012, publicata in MO nr.
485/16.07.2012.

NTE 007/08/00 - Normativ pentru proiectarea si executia retelelor electrice de cabluri
electrice;

Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor cu modificarile si completarile
ulterioare;

HG nr. 571/2016 privind aprobarea categoriilor de constructii si amenajéri care se supun
avizdril si/sau autorizarii privind securitatea la incendiu cu modificirile si completirile
ulterioare;

Legea nr. 481/2004 privind protectia civila cu modificarile si completirile ulterioare;
Hotirire nr. 862/2016 din 16 noiembrie 2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii
la care este obligatorie realizarea adaposturilor de protectie civila, precum si a celor la care
se amenajeazd puncte de comanda de protectie civila cu modificarile si completirile
ulterioare;

Codul civil;

Ordonanta de Urgenta nr. 195 / 2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr.
265/2006, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea apelor nr. 107 / 25.09.1996, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 82 / 15.04.1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind
regimul juridic al drumurilor;

Hotarirea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si miarimea
zonelor de protectie sanitard si hidrogeologica;

Legea nr. 198/2015 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 7/2010 pentru
modificarea i completarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;
Ordinul M.S. nr. 1030/2009 modificat si completat de Ordinul M.S. nr. 251/2012 si
Ordinul M.S. nr. 1185/2012 privind aprobarea procedurilor de reglementare sanitara,
pentru proiectele de amplasare, amenajare, construire si pentru functionarea obiectivelor ce
desfagoara activitati cu risc pentru starea de sanatate a populatiei;

Legea nr. 95/2006 privind reforma in domeniul sanatatii;

Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiena si sinatate
publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sanatitii nr.
119/2014;

Ordinul M.S. nr. 976/1998 pentru aprobarea Normelor de igiend privind productia,
prelucrarea, depozitarea, pastrarea, transportul si desfacerea alimentelor;
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3.

3:l.

Regulamentul (CE) nr. 852/2004 privind igiena produselor alimentare;

H.G. nr. 924/2005 privind aprobarea Regulilor generale de igiena produselor alimentare:;
Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1296/2017 pentru aprobarea normelor tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

Normativul AND 600/2010 privind amenajarea intersectiilor la nivel pe drumurile publice;
Ordinul MT si MI nr. 1112/2000 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
conditiile de inchidere a circulatiei in vederea executarii de lucrari in zona drumului public
si/sau pentru protejarea drumului;

Ordonanta Guvernului nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1835/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind conditiile de proiectare si amplasare a constructiilor, instalatiilor si mijloacelor de
publicitate in zona drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte, in tunelurile rutiere, precum si
amenajarea cdilor de acces la drumurile publice;

Ordinul nr. 158/1996 privind emiterea acordurilor Ministerului Transporturilor la
documentatiile tehnico-economice ale investitiilor sau la documentatiile tehnice de
sistematizare pentru terti;

Ordinul Ministrului Transporturilor 43/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor privind
incadrarea in categorii a drumurilor nationale;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 44/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
privind protectia mediului ca urmare a impactului drum — mediu inconjuritor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stilpilor pentru instalatii si a pomilor in
localitatile urbane si rurale;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale;

Legislatia actuala in vigoare, complementara domeniului urbanismului si amenajarii
teritoriului;

Ordinul ANRE nr. 4 din 09.03.2007 pentru aprobarea ,,Normei tehnice privind delimitarea
zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice™;

Ordinul ANRE nr. 49 din 29.11. 2007 pentru modificarea si completarea ,,Normei
tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacitatilor
energetice — Revizia I aprobata prin Ordinul ANRE nr. 4/2007.

Domeniul de aplicare

Reglementarile urbanistice se aplicd asupra imobilul avand numarul cadastral 41325

(..Imobilul PUZ™) si a oricaror imobile rezultate ulterior in urma dezlipii/dezmembririi
acestuia.
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3.2, PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducénd atingere altor imobile in afara
celui mentionat in CU care a stat la baza intocmirii PUZ.

3.3.  Pentru restul imobilelor aflate in zona studiata si care nu fac obiectul reglementirilor
urbanistice se vor aplica prevederile urbanistice in vigoare la momentul respectiv
(PUG/PUZ/PUD, dupa caz) si legislatia in vigoare, includerea acestora in zona studiata avand
doar scop de documentare asupra oportunitatii realizarii investitiei si a impactului acesteia
asupra vecinatatilor existente.

3.4.  Imobilul PUZ este construit, iar categoria de folosinta a terenului este curti-constructii
situat in intravilan. Pe teren existd o serie de constructii in care se desfasoari activititi curente,
respectiv o locuinta cu anexe gospodaresti si spatii comerciale. Imobilul este situat intre 4
fronturi de locuire colectiva, acest lucru reprezentdnd o disfunctionalitate care necesita
ameliorare.

II. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

4. Reguli cu privire la pastrarea integritiitii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit

4.1.  Imobilul PUZ este situat intr-o zona destinata exclusiv locuirii colective avand regimuri
de inaltime P+4 cu parterul comercial si aliniate la Bd. Bucuresti.

4.2.  Imobilul PUZ nu ofera conditii deosebite de peisaj care sa necesite masuri speciale de
conservare sau valorificare. De asemenea, pe amplasament si in proximitatea acestuia nu exista
spatii publice si/sau spatii verzi publice valoroase cu caracter istoric.

4.3.  Imobilul PUZ nu se afla cuprinse in Lista Monumentelor Istorice actualizata in 2015 si
nu se afla la mai putin de 100 m fata de imobile inscrise pe aceasta listd. De asemenea, nu existd
imobile cu potential de resursa culturald sau parceldri cu valoare cultural.

4.4.  Imobilul PUZ nu este inclus intr-un sit arheologic, iar in legiturd cu acesta nu exista
potential arheologic si nici potential sau patrimoniu arheologic cunoscut, cercetat sau reperat.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apirarea interesului public

5.1. Autorizatia de construire in vederea executarii lucrarilor se emite numai cu conditia
obtinerii in prealabil a avizelor si acordurilor necesare.

5.2.  In conformitate cu art. 21, alin. (2) din OG 43/1997 privind regimul drumurilor, Bd.
Bucuresti este in administrarea consiliului local al municipiului Giurgiu

5.3. Terenurile nu sunt afectate de alte zone de siguranta sau protectie ale infrastructurii de
transport feroviar, naval sau aerian.

5.4.  Se interzice amplasarea unitdtilor noi generatoare de pericole de accidente majore in
care sunt implicate substante periculoase (unitati tip ,.Seveso™).

5.5.  Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asiguririi compatibilitatii
utilizdrilor, prin incadrarea in functiunea dominanta si functiunile complementare permise, dar
si in utilizarile permise si permise cu conditii aferente.

5.6.  Conversiile functionale totale sau partiale fara intocmirea in prealabil a unei
documentatii de urbanism se admit daca noua functiune se incadreaza in utilizirile permise si
permise cu conditii.
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6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

6.1. Se vor respecta retragerile edificabilului fata de aliniament si limitele laterale si
posterioare ale loturilor reglementate prin PUZ, conform Plangsei 2 —,, Reglementdri urbanistice
— Zonificare”.

6.2.  In acceptiunea prezentului RLU, prin termenul ,.aliniament” se intelege limita dintre
proprietatea privata si domeniul public.

6.3.  Platformele pietonale si carosabile, zonele de parcaje si de accesuri in/din incinta,
spatiile verzi, echipamentele edilitare, totemurile publicitare si bazinele si instalatiile
supraterane/subterane se pot amplasa si in afara limitei edificabilului.

7. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii

7.1.  Accesurile principale se poate realiza din circulatiile publice aflate pe domeniul public,
respectiv din aleea de acces in/din Bd. Bucuresti.

7.2.  Se permit accesuri din loturile invecinate, indiferent de forma de dobandire a acestui
drept.

7.3.  Investitia se va putea realiza cu conditia asigurarii unui acces carosabil de minim 4 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut, prin una
dintre proprietatile invecinate.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

8.1.  Sevorrespecta zonele de protectie ale culoarelor edilitare conform legislatiei in vigoare.
8.2.  Devierea retelelor tehnico-edilitare se va putea face numai cu avizul administratorilor
acestora.

8.3. In cazul racordarii la retelele tehnico-edilitare publice, se vor respecta zonele de
protectie ale acestora, conform legislatiei in vigoare.

8.4. Daca prin avizele/acordurile obtinute se va permite amplasarea si amenajarea
constructiilor si instalatiilor la distante mai mici decat cele stabilite prin prezentul PUZ, acestea
din urma se pot deroga de la prevederile respective fard aprobarea unei alte documentatii de
urbanism, cu conditia respectarii conditiilor stabilite prin respectivele avize/acorduri.

8.5.  Se interzice scurgerea apelor meteorice pe domeniul public sau pe parcelele invecinate.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

9.1. La fazele de proiectare ulterioare aprobarii PUZ se permite ca zona reglementatd sa
suporte operatiuni cadastrale (dezmembriri, dezlipiri, comasari, alipiri, etc.).

9.2. La fazele de proiectare ulterioare aprobarii PUZ se permite dezmembrarea sau
parcelarea ulterioara a loturilor de teren aferente celor doua etape cu conditia mentinerii
functiunilor stabilite prin documentatiile de urbanism in vigoare la momentul respectiv.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

10.1.  In acceptiunea prezentului RLU, prin sintagma ,.spatii verzi” se intelege . spatiile verzi
proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice amplasate pe terenuri proprietate privata a
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persoanelor fizice sau juridice™ si care nu se asimileaza prevederilor Legii nr. 24/2007 privind
reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitdtilor sau Ordonantei de
Urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului.

10.2. Spatiile verzi aflate in proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice isi pot
schimba incadrarea functionala fara intocmirea, in prealabil, a unei documentatii de urbanism
sau documentatii tehnice, cu respectarea prevederilor prezentului RLU si nu vor fi inventariate
sau declarate ca spatii verzi in sensul Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea
spafiilor verzi din intravilanul localitdtilor sau Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.
195/2005 privind protectia mediului, decat dupa indeplinirea procedurii de expropriere conform
legislatiei in domeniu si doar cu acordul autentificat al beneficiarului, proprietarului sau
investitorului, dupa caz.

10.3.  Spatiile verzi din incinta se vor cuantifica si se pot amenaja astfel:

e perimetral, cu rol de protectie fatd de vecinatati;

e in jurul zonelor de parcare;

* inzona parcajelor si pe locurile de parcare prin utilizarea dalelor inierbate/ecologice sau
altele asemenea care si permita infiltrarea apelor pluviale in sol, degrevand din sarcina
la care se supune sistemul de colectare a apelor — o solutie foarte buna in contextul bine-
cunoscutului ,.efect de insuld termica™ pe perioada zilelor cu temperaturi ridicate;

* prin amenajarea pe terasele sau peretii cladirilor a unor zone verzi — ,.green roof/wall”.
10.4. Imprejmuirile se pot realiza din beton, zidarie, metal, o combinatie a acestora sau alte
materiale. Acestea se pot realiza partial sau total si se vor stabili la fazele de proiectare
ulterioare.

IIl. Zonificarea functionala

11. Unitati si subunititi functionale

11.1. Zona functionald este o categorie urbanistica si reprezintd un teritoriu pe care se
desfasoard activititile umane care se pot inscrie intr-o functiune dominanti (de bazd sau
principald), la randul ei subimpartita in subzone functionale si la care se pot adiuga alte
functiuni complementare celei principale.

11.2. Zonificarea functionala este evidentiata in Plansa 2 — , Reglementdri urbanistice —
Zonificare .

11.3. Subzonele functionale reprezinti subdiviziuni ale zonelor functionale dominante (de
baza sau principale), avand functiuni complementare acesteia si caracteristici urbanistice
similare cu posibilitatea de a fi circumscrise acelorasi reguli.

IV. Prevederi la nivelul unititilor si subunititilor functionale

12. Functiune dominanta si functiuni complementare

12.1. Pentru zona reglementata se stabilesc functiunea dominanti si functiunile
complementare, astfel:

9
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Articolul 1. Functiune dominanti

e LC - Locuire colectiva

Articolul 2. Functiuni complementare permise

e (- Caide comunicatie

e IS — Institutii si servicii

e SP — Spatii plantate, agrement, sport
e TE — Echipare tehnico-edilitara

e GC - Gospodirie comunali

Articolul 3. Utiliziri permise

- locuinte colective;

- locuinte semicolective;

- locuinte de standard redus, mediu sau ridicat, inclusiv locuinte sociale;

- spatii de cazare in regim hotelier;

- comert $i prestari servicii;

- constructii care respecta standardele nZEB sau altele asemanatoare;

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

- amenajari aferente locuintelor colective: cdi de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje
in subteran sau in constructii speciale, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari
de sport, imprejmuiri.

- alimentatie publica, restaurant, cafenea, bar, pub, comert, zona de recreere si petrecere a
timpului liber si interactiune sociala;

- proiectie video in spatii inchise si deschise;

- functiuni comerciale, functiuni financiar-bancare, servicii si echipamente publice:

- sedii ale unor companii si firme (birouri), servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

- agentii de turism, showroom;

- accesuri rutiere pentru clienti si aprovizionare;

- accesuri pietonale, inclusiv pentru persoane cu dizabilitdti si nevoi speciale;

- accesuri pentru autospecialele de interventie in caz de urgenta,

- platforme pentru colectarea/precolectarea/sortarea deseurilor;

- spatii tehnice si spatii administrative;

- racorduri la drumurile publice;

- instalatii si racorduri tehnico-edilitare;

- bransare la utilitati;

- organizare de santier;

- zona de recreere, petrecere a timpului liber si interactiune sociala;

- servicii sociale, colective si personale;

- constructii si amenajari aferente echiparii edilitare;

- constructii si amenajari aferente gospodariei comunale;



R.L.U. alerent P.U.Z. - ,Imobil locuinie colective cu spalii comerciale la parter”. Bd. Bucuresti nr. 37, Municipiul Giurgiu, Judegul Giiurgiu

anexe sanitare;
imprejmuirea terenului;
amplasare panouri publicitare, totem, pilon si unipol publicitar si altele asemenea.

Articolul 4. Utiliziri permise cu conditii

Art

functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific;

pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice, declivitatea terenurilor si de
zonarea seismica;

amplasarea instalatiilor de publicitate se va putea face la cea mai mica distanti fata de liniile
electrice convenitd impreuna cu administratorul retelei respective;

se admite completarea/extinderea cu cladiri comerciale, zone si platforme noi, comerciale
si de servicii si addpostind spatii tehnice in limita indicatorilor urbanistici propusi. cu
conditia sa se asigure accesurile carosabile si pietonale necesare;

se admite extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditiilor de
amplasare, echipare si configurare precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare
a terenurilor prevazute de prezentul regulament;

se admite cresterea regimului maxim de inaltime (,,Rh”) la fazele urmatoare de proiectare,
fara a depdsi indltimea maxima exprimata in metri (,,H”), procentul de ocupare a terenurilor
maxim (,.,POT?) si coeficientul de ocupare a terenurilor maxim (,,CUT™).

icolul 5. Utilizari interzise

depozitarea pentru vanzare a unor cantititi mari de substante toxice;
lucréri care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea si colectarea apelor meteorice.

Articolul 6. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

investitiile se vor realiza pe imobilul avand suprafata de 1.116 mp:

la fazele de proiectare ulterioare aprobarii PUZ se permite ca terenul si suporte alte
operatiuni cadastrale (dezmembrari, dezlipiri, comasari, alipiri, etc.), acest lucru neafectand
prevederile PUZ, acesta aplicandu-se la nivel spatial asupra zonei reglementate;

terenul are o forma neregulatd si suprafata relativ plani, cu deschiderea catre trei drumuri
publice;

conformarea volumetrica se realizeaza prin respectarea valorilor maxime ale indicatorilor
urbanistici, precum si a inaltimii maxime stabilite;

POT, CUT si inaltimea constructiilor constrang realizarea investitiei; fiecare dintre aceste
valori trebuie si fie cel mult egala cu valoarea maxima stabilita prin prezentul regulament:
nu este obligatoriu ca valorile stabilite prin prezentul regulament sa fie respectate simultan;
constrangerea datd de indicatorii urbanistici impreuni cu inél{imea maximai a constructiilor
este una rezultantd prin restrictionarea simultana si cumulati a valorilor maxime admise.
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Articolul 7. Parcelarea

- suprafata totala a zonei reglementate prin PUZ este de 1.116 mp, iar la fazele ulterioare
aprobarii PUZ se pot realiza operatiuni cadastrale (dezmembrari, dezlipiri, comasdri, alipiri,
etc.) care nu vor afecta prevederile PUZ;

- indiferent de suprafetele loturilor ulterioare, PUZ se aplica pe fiecare lot rezultat in parte,
respectand prevederile prezentului RLU.

Articolul 8. Regimul juridic

- intreaga suprafata reglementata se afla in proprietatea persoanelor fizice si nu este necesara
schimbarea regimului de proprietate:

- PUZ nu aduce si nu va fi interpretat ca aducand atingere proprietatii private a altor persoane
fizice/juridice decat proprietarului/proprietarilor imobilelor din care s-a asigurat suprafata
PUZ sau a loturilor dezmembrate ulterior din acestea;

- procedura si lucrarile de sistematizare/modernizare/reabilitare ale drumurilor publice se vor
realiza pe cheltuiala administratorului drumului si/sau al autorititilor publice
interesate/responsabile, iar spatiul necesar lucrarilor se va putea asigura din proprietatea
privatd doar in cazurile exceptionale cand domeniul public nu permite executia tuturor
lucrarilor cu acordul prealabil al proprietarului;

- investitorii si proprietarii privati vor {i responsabili doar cu sistematizarea accesurilor in si
din propria incinta.

Articolul 9. Amplasarea fati de aliniament

- se va respecta retragereca edificabilului fata de aliniament conform Plansei 2 —
. Reglementari urbanistice — Zonificare ",
- pe terenul situat intre limita edificabilului si limita de proprietate se pot realiza urmatoarele:
e demisolul/subsolul cladirii;
e cchipamente si instalatii tehnico-edilitare supraterane sau subterane;
e accesuri pietonale si carosabile in incinta;
e amenajari pentru spatii pietonale, cu acces public limitat si nelimitat;
e spatii verzi, amenajari peisajere si obiective de utilizare publica;
e circulatii rutiere si pietonale;
e parcaje pentru vizitatori si aprovizionare;
e semnalizare rutierd, iluminat public, elemente de signaletica comerciala.

Articolul 10. Amplasarea fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- se vor respecta retragerile edificabilului fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
conform Plangsei 2 — ,, Reglementdri urbanistice — Zonificare ",

- toate constructiile care adapostesc activitati comerciale si de prestari servicii se vor realiza
in limita edificabilului stabilit;

- 1n cazuri exceptionale etajele superioare pot depasi limita edificabilului stabilit, dar fara a
depasi limita de proprietate;
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aleile pietonale si carosabile, zonele de parcaje si de accesuri, spatiile verzi, echipamentele
si instalatiile tehnico-edilitare, totemurile si echipamentele publicitare se pot amplasa si in
afara limitei edificabilului.

Articolul 11. Amplasarea cladirilor unele fati de altele pe aceeasi parceli

construirea si extinderea cladirilor care adapostesc activititi de locuire si comerciale se
permit in limita edificabilului;

in cazul amplasarii mai multor constructii pe parceld, distantele dintre acestea vor trebui sa
asigure normele sanitare de insorire si ventilatie pentru a nu se prejudicia reciproc.

Articolul 12. Circulatii si accesuri

terenurile sunt construibile numai daca au asigurat un acces carosabil de minim 4 m latime
dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut, prin una din
proprietatile invecinate;

circulatiile carosabile de serviciu/de incinta vor asigura accesul pe parceld pentru utilizatori,
autovehicule ale serviciilor publice si pentru mijloacele de interventie, precum si pentru
pietoni si aprovizionare;

solutiile tehnice definitive de racordare la drumurile publice se vor stabili la fazele de
proiectare ulterioare, fird a fi necesard intocmirea, in prealabil, a unei documentatii de
urbanism;

se permite realizarea accesului principal in/din domeniul public;

se admit accesuri secundare pentru clienti, angajati si aprovizionare din loturile invecinate,
indiferent de forma de dobéandire a acestui drept;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dizabilitati;

dimensionarea prospectele drumurilor din incinta se va face conform normelor in vigoare
pentru ca circulatia autovehiculelor de stingere a incendiilor si a celor de interventie in caz
de urgenta (inclusiv salvari) sa se faca in conditii de siguranti, excluse fiind drumurile de
servitute;

Articolul 13. Parcaje

accesurile carosabile si parcajele vor fi dimensionate in conformitate cu tema de program a
beneficiarului;

amenajarea si organizarea parcajelor se va face in incintd, respectindu-se prevederile PUG
in vigoare adaptate la natura investitiei la faza de documentatie tehnica, astfel:

o 9. PARCAIJE:

3. — Constructii comerciale:

- a) Pentru constructiile comerciale vor fi prevdzute locuri de parcare pentru clienti,
dupd cum urmeaza:
o un loc de parcare la 40 mp suprafald desfasuratd a constructiei pentru unitdfi
de panda la 400 mp suprafata construitd desfasuratd;
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o un loc de parcare la 25 mp suprafaid desfasuraid a constructiei pentru unitdti
comerciale de peste 400 mp suprafata construitd desfasuratd.

- b) Pentru unitati de alimentatie publica va fi prevazut cdte un loc de parcare la 25 mp
suprafatd construitd desfdasuratd.

- ¢) La acestea se vor adauga spatfiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care
pot fi amplasate independent de parcajele clientilor.

1 1. — Constructii de locuinie:

- cdte un loc de parcare la 1 apartament cu suprafafa pana la 100 mp pentru locuinte

semicolective si colective,

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

- la numdrul de locuri de parcare pentru locatari se adaugd un supliment de 10% pentru
vizitatori.

- se va analiza posibilitatea utilizarii unei parti a domeniului public aflat in partea posterioara
a lotului pentru amenajarea catorva locuri de parcare, cu acordul sau stiinta proprietarului
de drept; acestea se vor definitiva la faza de documentatie tehnica, ulterior aprobarii PUZ.

- se pot amenaja parcaje la sol, in subteran, demisol sau altele asemenea.

Articolul 14. inﬁltimea maxima admisibila a cladirilor

- indltimea maxima a cladirilor nu va depasi 20 m, iar regimul de inaltime maxim va fi de
D+P+3E+4R+5R sau un regim de indltime care sa se incadreze in inaltimea maxima;
- inaltimea maxima a totemurilor nu va depasi 12 m.

Articolul 15. Aspectul exterior al cladirilor

- aspectul exterior al cladirilor se va stabili la faza de documentatie tehnica si va fi subordonat
programului pentru locuire si comert, tindnd seama de particularitatile sitului, de caracterul
general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de
vizibilitate si covizibilitate;

- pot fi utilizate materiale si tehnici neconventionale care nu sunt specifice locului in situatia
in care se doreste incadrarea in standardele nZEB sau altele asemanatoare.

Articolul 16. Conditii de echipare edilitara

¥

- pentru toate constructiile si instalatiile se permite racordarea la retelele edilitare existente si
viitoare din zona studiata;

- se permite utilizarea energiei geotermale pentru incalzirea cladirilor, cu conditia ca
instalatiile in cauzi si fie realizate in interiorul parcelei, iar functionarea acestora si nu
afecteze vecinatatile;

- instalatiile fotovoltaice si de incdlzire solard se pot instala atdt separat, cat si pe terasele
cladirilor, cu conditia respectarii normelor de sigurantd in exploatare conform normelor in
vigoare;
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- se va asigura colectarea §i evacuarea apelor meteorice din incintd — circulatii si amenajari
pietonale si rutiere, cladiri, platforme de parcare si spatii verzi prin retele subterane citre
reteaua publica de canalizare;

- se interzice scurgerea apelor meteorice direct pe domeniul public sau spre vecinatitile
imediate;

- se vor respecta normele legale privind siguranta in exploatare a cladirilor si instalatiilor;

- pot fi utilizate materiale si tehnici neconventionale care nu sunt specifice locului in situatia
in care se doreste incadrarea in standardele nZEB sau altele aseménitoare.

Articolul 17. Spatii libere si spatii plantate

- procentul minim de spatiu verde proprietate privata amenajat in incintd la nivelul intregii
zone reglementate este de 20%;
- pentru a atinge aceasta valoare, se pot amenaja spatii verzi astfel:

o perimetral, cu rol de protectie fata de vecinatati;

o 1in jurul zonelor de parcare;

o in zona parcajelor si pe locurile de parcare prin utilizarea dalelor inierbate/ecologice
sau altele asemenea care sa permita infiltrarea apelor pluviale in sol, degrevand din
sarcina la care se supune sistemul de colectare a apelor — o solutie foarte buna in
contextul bine-cunoscutului .efect de insuld termica” pe perioada zilelor cu
temperaturi ridicate;

o prin amenajarea pe terasele sau peretii cladirilor a unor zone verzi — ..green
roof/wall™.

Articolul 18. imprejmuiri

- imprejmuirile fata de vecinatati vor avea o inaltime maxima de 2 m cu gard care poate fi
realizat din beton, zidarie, metal, lemn, o combinatie a acestora sau va putea fi lasat
neimprejmuit/imprejmuit partial.

Articolul 19. Procentul de ocupare a terenului

- POT maxim = 50%:;

- aleile pietonale si carosabile, zonele de parcaje si accesuri, spatiile verzi, echipamentele
tehnico-edilitare si echipamentele publicitare se pot amplasa in afara limitei edificabilului
si nu vor intra in calculul POT;

- in cazul in care se opteazd pentru amenajarea parcajelor in subteran, la demisol, la sol,
suprateran sau pe acoperis, acestea nu vor intra in calculul POT, cu conditia ca destinatia
acestora s fie strict pentru gararea autovehiculelor.

Articolul 20. Coeficientul de utilizare a terenului

- CUT maxim = 2,20;
- suprafetele aleilor pietonale si carosabile, a zonelor de parcaje si accesuri, a spatiilor verzi,
a echipamentelor tehnico-edilitare, a echipamentelor publicitare, suprafata subsolurilor cu
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indltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata
balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din
incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie se pot amplasa in afara limitei
edificabilului si nu vor intra in calculul CUT;

- in cazul in care se opteazd pentru amenajarea parcajelor in subteran, la demisol, la sol,
suprateran sau pe acoperis, acestea nu vor intra in calculul CUT, cu conditia ca destinatia
acestora sa fie strict pentru gararea autovehiculelor.

V. Unititi teritoriale de referinta

12.2. In conformitate cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
unitate teritoriala de referintd (,,UTR”) reprezintd o ..subdiviziune urbanistica a teritoriului
unitatii administrativ-teritoriale, delimitata pe limite cadastrale, caracterizatd prin omogenitate
functionalda si morfologica din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop
reglementarea urbanisticd omogena. UTR se delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si peisaj
cu caracteristici similare, evolutie istoricd unitard intr-o anumita perioada, sistem parcelar si
mod de construire omogen. folosinte de aceeasi naturd a terenurilor si constructiilor, regim
juridic al imobilelor similar”.

12.3. In acceptiunea prezentului RLU, UTR sunt functiunea dominanta si functiunile
complementare, delimitate conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si
functionala si conturate pe limite cadastrale si de proprietate, ale caror prevederi sunt detaliate
in cadrul articolelor anterioare.
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VI. Anexa

Definirea unor termeni

in prezentul Regulament Local de Urbanism, au fost utilizati o serie de termeni in plus fati de
cei continuti in ,,Ghidul cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea
regulamentului local de urbanism”, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 80/N/1996 sau a fost
nuantat intelesul unora dintre acestia, astfel:

ACTIVITATI TERTIARE = activitati de servicii de toate categoriile conform Clasificarii
Activitatilor din Economia Nationala.

ALINIAMENT = limita dintre proprietatea privata si domeniul public.

ALINIEREA CLADIRILOR = linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada si care
poate coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasd fatd de acesta, conform prevederilor
regulamentului. In cazul retragerii obligatorii a cladirilor fata de aliniament, interspatiul dintre
aliniament i alinierea cladirilor este non aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor si a
teraselor ridicate cu cel mult 0.40 metri fatd de cota terenului din situatia anterioara lucrarilor
de terasament.

ANEXE ALE LOCUINTELOR = cladiri de mici dimensiuni realizate pe o parcelad
independent de clddirea principala, destinate pentru gararea a 1-2 masini sau pentru agrement
(umbrare, pergole acoperite, sere); suprafata acestora nu se ia in considerare in calculul
indicatorilor urbanistici POT si CUT.

COMERT - structura actuala a marilor spatii comerciale este urmitoarea: * centre comerciale
regionale * supermagazine/hipermagazine * mari magazine « centre comerciale locale
magazine populare * comert specializat » statii — service « alte spatii comerciale

COMERT EN GROS = societati comerciale care se ocupd cu achizitionarea, depozitarea,
reambalarea si distribuirea marfurilor citre comerciantii detailisti.

COMERT / DEPOZITE MIC-GROS = filiera intermediard de depozite in care intrd marfuri
in ambalaje de comercializare, in cantitati reduse si cu rulaj rapid pentru aprovizionarea
magazinelor, care se localizeaza in zona centrald, in zona mixta si in centrele de cartier; astfel
de depozite pot asigura si aprovizionarea la domiciliu a clientilor.

INDICATORI URBANISTICI - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul
proiectdrii si al dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeazi dupi cum
urmeaza (conform Legii 350/2001)

* Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfisurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusi in unitatea teritoriala de
referintd. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu
inaltimea liberd de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor,
logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a
podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scirile exterioare.
trotuarele de protectie;

* Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol
a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
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construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scérilor de acces. Proiectia la sol a
balcoanelor a caror cotd de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR exprimati in metri si in numér de niveluri
conventionale, este inaltimea maxima admisa in planul fatadei, masuratd intre cota +0.00 si
streasina, cornisa sau limita superioara a parapetului terasei.

SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE = serviciile publice care sunt finantate de la
buget, se stabilesc prin norme si sunt destinate tuturor locuitorilor; in mod special termenul de
echipamente publice se refera la serviciile publice structurate in retea la nivel de zona
rezidentiala si de cartier — crese, dispensare, gradinite, scoli, licee, biblioteci de cartier etc.
SPATII VERZI = spatiile verzi proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice amplasate
pe terenuri proprietate privatda a persoanelor fizice sau juridice si care nu se supun Legii nr.
2472007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor.
UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA (,UTR”) = subdiviziune urbanistici a
teritoriului unitatii administrativ-teritoriale, delimitatd pe limite cadastrale, caracterizata prin
omogenitate functionala si morfologica din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca
scop reglementarea urbanisticd omogena. UTR se delimiteaza, dupa caz. in functie de relief si
peisaj cu caracteristici similare, evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada, sistem parcelar
si mod de construire omogen, folosinte de aceeasi naturd a terenurilor si constructiilor, regim
juridic al imobilelor similar.

ZONA REGLEMENTATA = zona asupra cireia se aplici reglementirile urbanistice
delimitatd ca atare in partea scrisa si in partea desenata.

ZONA STUDIATA = zona delimitata conventional avind scopul de documentare asupra
oportunitatii realizarii investitiei si a estimarii impactului acesteia asupra vecinatatilor existente.
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