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COORDONATE TEREN

PLAN URBANISTIC ZONAL
Construire spațiu comercial parter înalt

BENEFICIAR:
DATĂ ELABORARE: 

Urb. Laura-Elena TUCAN

ȘEF PROIECT:

PROIECTAT/ ÎNTOCMIT:

SCARĂ:  1 : 500

Urb. Andreea-Diana DOBRESCU

Urb. Antonia PANAITESCU
Urb. Elena-Cristina PELMUȘ

SEMNĂTURĂ:

SEMNĂTURI:

PROIECT NR.: 

COSTEA GEORGE, COSTEA NICOLETA

NOIEMBRIE 2021

LEGENDĂ

SITUAȚIE EXISTENTĂ - FOND
CONSTRUIT. STUDIU FOTOGRAFIC.

PLANȘA 1.2.

Atestat R.U.R. cu literele 
D, D3, DZ0, E, G5

P.U.Z. PLAN URBANISTIC ZONAL
PLANȘA 1.2. - SITUAȚIE EXISTENTĂ - FON CONSTRUIT. STUDIU FOTOGRAFIC.

DATE DE IDENTIFICARE TEREN:
ADRESĂ: Strada Petre Ghelmez (fostă CF.R.)., nr. cadastral 4574, CF 31319
Suprafață = 664mp din acte, 656mp din măsurători;
ORAȘ GIURGIU, JUDEȚUL GIURGIU

INDICATORI URBANISTICI EXISTENȚI
ZONA V2 - zona spațiilor verzi tip parcuri și scuaruri

 P.O.T. max= se ia în considerare gradul de ocupare a terenurilor
      cuprinzând construcții, platforme, circulații carosabile și
      pietonale și va fi de maxim 15%;
 C.U.T. max = 0,2mp ADC/mp teren; sau conform normelor
      specifice în vigoare și P.U.Z. avizat conform legii.

PROCENT

100,00 %

0,00 mp

0,00 mp

656,00 mp

656,00 mp

0,00 %

0,00 %

100,00 %Spații verzi

Circulații și platforme

Fond construit

TOTAL TEREN

7.356
22.928

1.808
1.805
1.247
1.234
1.306
1.598
1.567

38.359
1.840

29.468

Lengths
sides

L(i,i+1)Y [m]

578136.244
578143.091
578164.432
578166.212
578167.973
578169.030
578169.862
578170.426
578170.668
578170.345
578149.967
578148.177

Outline points coord.

X [m]

266742.887
266745.577
266753.960
266754.276
266753.878
266753.217
266752.306
266751.128
266749.548
266748.015
266715.516
266715.943

120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131

No.
Pnt.

A(1)=656.13mp  P=110.518m
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Strada Petre Ghelmez
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LIMITE
LIMITĂ ZONĂ ANALIZATĂ
LIMITĂ PLAN URBANISTIC DE DETALIU
LIMITĂ PARCELAR
LIMITĂ CONSTRUCȚII

SPAȚII VERZI
CIRCULAȚIE RUTIERĂ

CIRCULAȚII
CIRCULAȚIE RUTIERĂ
CIRCULAȚIE PIETONALĂ

FOND CONSTRUIT
CONSTRUCȚII EXISTENTE

STUDIU FOTOGRAFIC

FOTOGRAFII REALIZATE ÎN PERSPECTIVĂ
LA NIVELUL OCHIULUI UMAN

FOTOGRAFII REALIZATE ÎN PERSPECTIVĂ
DESCENDENTĂ

RESTRICȚII TEHNICE
ALINIERE EXISTENTĂ

SIMBOLURI
CURBE DE NIVEL
ELEMENTE VEGETALE ÎNALTE (ARBORI)
PRELUATE DIN SUPORTUL TOPOGRAFIC
ELEMENTE PRELUATE DIN SUPORTUL
TOPOGRAFIC (STÂLP, CĂMIN, GEIGER)

Planul Urbanistic General Orașul Măgurele 
aprobat prin Hotărârea Consiliului Local al Orașului Măgurele în anul 2018

LOCALIZARE TEREN
AFLAT ÎN STUDIU
S = 664mp acte/656mp măsurători
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Limita terenului
care a generat P.U.Z.
Fond construit existent
din vecinătate
Spațiu verde public existent
și propus

Aliniere propusă

Direcție de percepție 

Efectul de pâlnie generat de
alinierea la aliniament a 
construcțiilor existente și 
retragerea construcției propuse

PERCEPȚIA SPAȚIULUI. EFECTUL DE „PÂLNIE”

TEREN STUDIAT. FOND CONSTRUIT ADIACENT FLUXURI EXISTENTE SI PROPUSE

VEGETAȚIE ÎNALTĂ ȘI JOASĂ EXISTENTĂ
ȘI PROPUSĂ

RELAȚIONAREA DINTRE SPAȚIILE EXISTENTE ȘI CELE 
GENERATE PRIN P.U.Z.

Limita terenului
care a generat P.U.Z.

Fond construit existent
din vecinătate

Limita terenului care a generat P.U.Z.

Fond construit existent din vecinătate

Flux auto principal - străzi principale

Flux auto secundar - străzi secundare
Flux auto principal pe parcelă - 
unidirecțional

Staționarea autovehiculelor - locuri 
de parcare pe parcelă (perioadă
determinată de staționare)

Flux pietonal principal pe parcelă -
bidirecțional
Flux pietonal secundar pe parcelă - 
dinspre locurile de parcare spre
acces

Limita terenului
care a generat P.U.Z.
Fond construit existent
din vecinătate
Spațiu verde public existent 

Spațiu verde propus pe parcelă 
- vegetație joasă
Spațiu verde existent pe parcelă
care se păstrează - vegetație înaltă

Limita terenului care a generat P.U.Z.

Construcție propusă pe parcelă
Spații publice verzi existente
și propuse
Relație de complementaritate
între spațiile generate

Flux auto principal - străzi principale

Flux auto principal pe parcelă - 
unidirecțional
Flux pietonal principal pe parcelă - 
bidirecțional
Flux pietonal secundar pe parcelă 
(dinspre locurile de parcare spre acces)

SITUAȚIA EXISTENTĂ. PROPUNERE (INSERȚIE ÎN SIT REAL). CONCEPT.

PLANȘA 2.2. - CONCEPT. INSERȚIE ÎN SIT REAL.

STUDIU DE OPORTUNITATES.O. DATE DE IDENTIFICARE TEREN:
Strada Petre Ghelmez (fost bd. CFR), Număr cadastral 4574, înscris în Cartea Funciară Nr. 31319
Suprafață = 664 mp din acte / 656 mp din măsurători;
MUNICIPIUL GIURGIU, JUDEȚUL GIURGIU

NOIEMBRIE 2021

STUDIU DE OPORTUNITATE
Construire spațiu comercial parter înalt

COSTEA GEORGE, COSTEA NICOLETA

Urb. Elena-Cristina PELMUȘ

DENUMIRE PLANSA:

NUMAR PLANSA: 

DATA ELABORARE: 

BENEFICIAR:

PROIECTAT/ INTOCMIT: SEMNATURI:DENUMIRE PROIECT:

SEF PROIECT:PROIECTANT: SEMNATURA: SEMNATURA:

Atestat R.U.R. cu literele 
D, D3, DZ0, E

Urb. Laura-Elena TUCAN

SCARA:  -

J 40/11100/2017, CUI  37883598

PROIECT NR.:

Urb. Andreea-Diana DOBRESCU

S.C. LOGIC PLAN S.R.L.

8/18.10.2021

Urb. Antonia PANAITESCU

PLANȘA 2.2.

CONCEPT.

INSERȚIE ÎN SIT REAL.

PLAN -SITUAȚIE EXISTENTĂ PLAN SITUAȚIE PROPUSĂ - SPAȚII VERZI PLAN SITUAȚIE PROPUSĂ - CIRCULAȚII PLAN SITUAȚIE PROPUSĂ - CONSTRUCȚIE PLAN SITUAȚIE PROPUSĂ - AMENAJARE

3D SITUAȚIE EXISTENTĂ 

Zona în care se află amplasat terenul are 
un caracter peri-central, în zona de 
tangență dintre centru și zona rezidențială

Limita terenului care a generat
P.U.Z.
Fond construit existent
din vecinătate

3D SITUAȚIE PROPUSĂ - SPAȚII VERZI

Propunerea păstreză arborii deja existenți 
pe teren care dictează organizarea 
parcelei

Spațiul verde creat vine în completarea 
spațiilor verzi amenajate din vecinătatea 
terenului

Limita terenului care a generat
P.U.Z.
Fond construit existent
din vecinătate
Spațiu verde public existent 
Spațiu verde propus pe parcelă 
- vegetație joasă
Spațiu verde existent pe parcelă
care se păstrează - vegetație înaltă

3D SITUAȚIE PROPUSĂ - CIRCULAȚII

Accesul pe teren se face unidirecțional
astfel încât traficul din zonă să nu fie 
perturbat

Se aigură și o traversare a terenului de 
câtre pietoni astfel încât zonele nord-sud 
să fie interconectate

Limita terenului care a generat
P.U.Z.
Fond construit existent
din vecinătate

3D SITUAȚIE PROPUSĂ - CONSTRUCȚIE

Construcția propusă se încadrează în 
specificului zonei; prin prezența sa 
discretă,  aceasta coroborează cu 
construcțiile existente, respectând 
regimul de înălțime al zonei

Limita terenului care a generat
P.U.Z.
Fond construit existent
din vecinătate

Aliniere propusă
Efectul de pâlnie generat de
alinierea la aliniament a  
construcțiilor existente și 
retragerea construcției propuse
Spațiu verde existent pe parcelă
care se păstrează - vegetație înaltă

3D SITUAȚIE PROPUSĂ - AMENAJARE

Amplasarea construcției pe parcelă în 
acest fel face ca aceasta să aibă rolul unui 
capăt de perspectivă ce pune în valoare 
imaginea urbană din zonă

Circulații caroasbile din vecinătate

Circulații pietonale din vecinătate

Circulații caroasbile propuse pe
parcelă

Spațiu verde existent pe parcelă
care se păstrează - vegetație înaltă

Fond construitpropus pe parcelă

Limita terenului care a generat P.U.Z.
Fond construit existent din vecinătate

Circulații caroasbile din vecinătate
Circulații pietonale din vecinătate
Circulații caroasbile propuse pe parcelă

Spațiu verde public existent 
Spațiu verde propus pe parcelă - vegetație joasă
Spațiu verde existent pe parcelă care se păstrează 
- vegetație înaltă

Fond construitpropus pe parcelă

Direcții de perspectivă (percepția volumului propus
pe parcelă - capăt de perspectivă)
Relație directă între spațiile publice verzi existente și
propuse (complementaritate)
Relație directă între funcțiunea propusă (comerț) și 
vecinătăți (locuire, servicii, administrație)

Spațiu verde existent pe parcelă
care se păstrează - vegetație înaltă

Spațiu verde existent în vecinătate 
- vegetație înaltă

Spațiu verde existent în vecinătate 
- vegetație înaltă

Spațiu verde existent în vecinătate 
- vegetație înaltă

Spațiu verde existent în vecinătate 
- vegetație înaltă

 Terenul studiat este amplasat la limita centrului 
administrativ al municipiului Giurgiu, făcând astfel parte 
dintr-un țesut compact ce dispune de un fond construit 
dens. Acesta se află în zona de tangență dintre rezidențial și 
centru și este delimitat nord-sud de două artere de circulație 
cu un flux continuu atât de autoturisme, cât și de pietoni. În 
plus, în imediata vecinătate a terenului se regăsesc o serie 
de spații verzi publice care aduc plus-valoare zonei. De 
asemenea, și pe terenul studiat se regăsesc 11 arbori, 
dispuși pe limitele parcelei astfel: 4 arbori pe latura nordică, 
3 pe latura sudică și 4 pe latura vestică.

 Astfel, funcțiunea propusă împreună cu amenajarea 
aferentă, vin în completarea zonei: construcția spațiului 
comercial deservește zonele rezidențiale și pe cele 
destinate administrației publice și serviciilor, spațiul 
amenajat creează o relație de cpmplemetaritate alături de 
spațiile publice verzi deja existente, în timp ce circulațiile 
amenajate pe parcelă nu obstrucționează deplasarea 
cursivă a fluxurilor auto și pietonale și facilitează legătura 
nord-sud prin intermediul traseelor nou create. Păstrarea 
arborilor existenți este obligatorie, aceștia reprezentând 
elementele principale ce au stat la baza conceptului 
proiectului. 

 Accesul pe parcelă cu autovehiculele se va face unidirecțional, din strada 
Petre Ghelmez, ieșirea făcându-se în strada Vlad Țepeș. Deplasarea pietonilor se 
poate face bidirecțional, nefiind condiționată în niciun fel. 

 Clădirea propusă reprezintă capăt de perspectivă pentru 3 direcții de 
percepție (3 străzi: str. Sirenei din sud, str. Dezrobirii din nord și str. Vlad Țepeș 
din est) și va fi retrasă față de aliniament (spre deosebire de construcțiile 
existente). Retragerea față de aliniament a construcției propuse se face în primul 
rând pentru a păstra arborii existenți care sunt amplasați pe limitele parcelei, și în 
al doilea rând pentru a crea un efect de „pâlnie” cu deschiderea spre spațiul public 
creat în intersecția străzilor Petre Ghelmez și Vlad Țepeș. 
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PLANȘA 2.3.

PROFIL A-A' - Bulevardul 1907 - Sc. 1:200 PROFIL C-C' - Str. Mircea cel Bătrân - Sc. 1:200PROFIL B-B' -Str. Libertății - Sc. 1:200

Atestat R.U.R. cu literele 
D, D3, DZ0, E, G5

SUPRAFAȚĂ

BILANȚ TERITORIAL PROPUS

LEGENDĂ

S.O.STUDIU DE OPORTUNITATE
PLANȘA 2.3. - POSIBILITĂȚI DE MOBILARE URBANISTICĂ

DATE DE IDENTIFICARE TEREN:
ADRESĂ: Strada Petre Ghelmez (fostă CF.R.)., nr. cadastral 4574, CF 31319
Suprafață = 664mp din acte, 656mp din măsurători;
ORAȘ GIURGIU, JUDEȚUL GIURGIU
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38.359
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29.468
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X [m]
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266745.577
266753.960

266752.306
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No.
Pnt.

A(1)=656.13mp  P=110.518m

PROCENT

100,00 %656,00 mp

Spații verzi

Circulații și platforme

Fond construit

TOTAL TEREN

INDICATORI URBANISTICI PROPUȘI
ZONA IS - Zonă de instituții publice și servicii de interes general:
Subzona funcțională IS2 - Subzona de comerț, servicii

 P.O.T. = 24,00%;
 C.U.T. max = 0,24mp ADC/mp teren
 Rh = Parter înalt;
 Hmax = 7,00m;
 Procent spațiu verde = min. 40,00%.

24,00 %157,44 mp

ELEMENTE PRELUATE DIN SUPORTUL
TOPOGRAFIC (STÂLP, CĂMIN, GEIGER)

LIMITE

CIRCULAȚIE PIETONALĂ PUBLICĂ/PRIVATĂ

LIMITĂ ZONĂ ANALIZATĂ

LIMITĂ CONSTRUCȚII
LIMITĂ ZON[ CENTRU ADMINISTRATIV

LIMITĂ PLAN URBANISTIC DE DETALIU
LIMITĂ PARCELAR

CIRCULAȚII ȘI ACCESE
CIRCULAȚIE CAROSABILĂ

PARCAJE PUBLICE / PRIVATE
ACCES CAROSABIL / PIETONAL

AMENAJARE ORIENTATIVĂ PE PARCELĂ

CLĂDIRI
CONSTRUCȚII EXISTENTE

SPAȚII LIBERE
SPAȚII VERZI PUBLICE
VEGETAȚIE AMENAJATĂ PE LOTURI
ÎNVECINATE

CLĂDIRE EDILITARĂ

SPAȚII VERZI PROPUSE PE TERENUL 
CE FACE OBIECTUL P.U.Z.

RESTRICȚII TEHNICE
ALINIERE EXISTENTĂ PĂSTRATĂ

CURBE DE NIVEL
SIMBOLURI

ELEMENTE VEGETALE ÎNALTE (ARBORI)
PRELUATE DIN SUPORTUL TOPOGRAFIC

- se impune interdicția de transplantare și/sau tăiere a arborilor existenți pe terenul care a generat P.U.Z.;
  amplasarea construcției și a accesurilor rutiere și pietonale pe teren se vor face cu respectarea pozițiilor
  arborilor; singurele intervenții permise asupra arborilor sunt tăierile de întreținere.

CLĂDIRE SPAȚIU COMERCIAL PROPUS

41,00 %268,96 mp

35,00 %229,60 mp

Planul Urbanistic General Orașul Măgurele 
aprobat prin Hotărârea Consiliului Local al Orașului Măgurele în anul 2018

LOCALIZARE TEREN
AFLAT ÎN STUDIU
S = 664mp acte/656mp măsurători

PROFIL A-A' - Strada Petre Ghelmez - Sc. 1:200
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PLANȘA 2.1.

REGLEMENT[RI URBANISTICE - 
REGIM DE ÎNĂLȚIME.
STAREA CLĂDIRILOR

LEGENDĂ

Atestat R.U.R. cu literele 
D, D3, DZ0, E, G5

SUPRAFAȚĂ

BILANȚ TERITORIAL PROPUS

DATE DE IDENTIFICARE TEREN:P.U.Z. PLAN URBANISTIC ZONAL ADRESĂ: Strada Petre Ghelmez (fostă CF.R.)., nr. cadastral 4574, CF 31319
Suprafață = 664mp din acte, 656mp din măsurători;
ORAȘ GIURGIU, JUDEȚUL GIURGIU
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PLANȘA 2.1. - REGLEMENT[RI URBANISTICE - REGIM DE ÎNĂLȚIME. STAREA CLĂDIRILOR

LIMITE
LIMITĂ ZONĂ ANALIZATĂ

ELEMENTE PRELUATE DIN SUPORTUL
TOPOGRAFIC (STÂLP, CĂMIN, GEIGER)

ELEMENTE VEGETALE ÎNALTE (ARBORI)
PRELUATE DIN SUPORTUL TOPOGRAFIC

SIMBOLURI
CURBE DE NIVEL

RESTRICȚII TEHNICE
ALINIERE EXISTENTĂ MENȚINUTĂ

ÎN RENOVARE
STARE REA
STARE MEDIE
STARE BUNĂ
STARE FOARTE BUNĂ

LIMITĂ PLAN URBANISTIC DE DETALIU
LIMITĂ PARCELAR
LIMITĂ CONSTRUCȚII
LIMITĂ ZONĂ CENTRU ADMINISTRATIV
AMENAJARE ORIENTATIVĂ PE PARCELĂ

STAREA CLĂDIRILOR

CLĂDIRI CU REGIM DE ÎNALTIME P+2E

REGIM DE ÎNĂLŢIME
CLĂDIRI CU REGIM DE ÎNALTIME 
PARTER / P+M
CLĂDIRI CU REGIM DE ÎNALTIME 
P+1E / P+1E+M

CIRCULAȚII
CIRCULAȚIE RUTIERĂ
CIRCULAȚIE PIETONALĂ

CIRCULAȚIE RUTIERĂ
SPAȚII VERZI

PROCENT

Spații verzi

Circulații și platforme

Fond construit

TOTAL TEREN

INDICATORI URBANISTICI PROPUȘI
ZONA IS - Zonă de instituții publice și servicii de interes general:
Subzona funcțională IS2 - Subzona de comerț, servicii

 P.O.T. = 24,00%;
 C.U.T. max = 0,24mp ADC/mp teren
 Rh = Parter înalt;
 Hmax = 7,00m;
 Procent spațiu verde = min. 40,00%.

100,00 %656,00 mp

24,00 %157,44 mp

41,00 %268,96 mp

35,00 %229,60 mp

Planul Urbanistic General Orașul Măgurele 
aprobat prin Hotărârea Consiliului Local al Orașului Măgurele în anul 2018
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REGLEMENTĂRI URBANISTICE - 
ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ

PLANȘA 2.0.

Atestat R.U.R. cu literele 
D, D3, DZ0, E, G5

SUPRAFAȚĂ

LEGENDĂ

COORDONATE TEREN

BILANȚ TERITORIAL PROPUS

DATE DE IDENTIFICARE TEREN:P.U.Z. PLAN URBANISTIC ZONAL ADRESĂ: Strada Petre Ghelmez (fostă CF.R.)., nr. cadastral 4574, CF 31319
Suprafață = 664mp din acte, 656mp din măsurători;
ORAȘ GIURGIU, JUDEȚUL GIURGIU
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PLANȘA 2.0. - REGLEMENTĂRI URBANISTICE - ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ

PROCENT

Spații verzi

Circulații și platforme

Fond construit

TOTAL TEREN
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LIMITĂ ZONĂ ANALIZATĂ

LIMITĂ CONSTRUCȚII

INDICATORI URBANISTICI PROPUȘI

LIMITĂ ZON[ CENTRU ADMINISTRATIV

LIMITE

22.928

1.805
1.247

1.567
38.359

1.840
29.468

Lengths

578169.030
578169.862

X [m]

266742.887
266745.577
266753.960

266752.306
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Pnt.

A(1)=656.13mp  P=110.518m

LIMITĂ PLAN URBANISTIC DE DETALIU
LIMITĂ PARCELAR

ZONA IS - Zonă de instituții publice și servicii de interes general:
Subzona funcțională IS2 - Subzona de comerț, servicii

ZONE FUNCȚIONALE

RESTRICȚII TEHNICE

ZONĂ INSTITUȚII, SERVICII ȘI COMERȚ

ZONĂ LOCUIRE INDIVIDUALĂ REGIM MIC
DE ÎNĂLȚIME (P - P+1E+M)

ZONĂ CIRCULAȚIE CAROSABILĂ /
PIETONALĂ

ZONĂ LOCUIRE COLECTIVĂ (P+2E - P+4E)

ZONĂ CONSTRUCȚII EDILITARE 
ZONĂ SPAȚIU VERDE

AMENAJARE ORIENTATIVĂ PE PARCELĂ

 P.O.T. = 24,00%;
 C.U.T. max = 0,24mp ADC/mp teren
 Rh = Parter înalt;
 Hmax = 7,00m;
 Procent spațiu verde = min. 40,00%.

ALINIERE EXISTENTĂ MENȚINUTĂ
LIMITĂ EDIFICABIL
ELEMENTE VEGETALE ÎNALTE (ARBORI)
CE SE MENȚIN

- se impune interdicția de transplantare și/sau tăiere a arborilor existenți
  pe terenul care a generat P.U.Z.; amplasarea construcției și a accesurilor
  rutiere și pietonale pe teren se vor face cu respectarea pozițiilor arborilor;
  singurele intervenții permise asupra arborilor sunt tăierile de întreținere

ELEMENTE PRELUATE DIN SUPORTUL
TOPOGRAFIC (STÂLP, CĂMIN, GEIGER)

ELEMENTE VEGETALE ÎNALTE (ARBORI)
PRELUATE DIN SUPORTUL TOPOGRAFIC

CURBE DE NIVEL
SIMBOLURI

100,00 %656,00 mp

24,00 %157,44 mp

41,00 %268,96 mp

35,00 %229,60 mp

Planul Urbanistic General Orașul Măgurele 
aprobat prin Hotărârea Consiliului Local al Orașului Măgurele în anul 2018

LOCALIZARE TEREN
AFLAT ÎN STUDIU
S = 664mp acte/656mp măsurători
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