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MEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOL 1-INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

PROIECT NR. 8/18.10.2021

DENUMIREA Construi i 1 parter inalt

PROIECTULUI onstruire spatiu comercial parter ima

FAZA PLAN URBANISTIC ZONAL

LOCALITATEA Strada Petre Ghelmez (fosta CFR), Municipiul Giurgiu, Judetul
Giurgiu
CORIN GEORGE COSTEA, LACRAMIOARA NICOLETA

BENEFICIAR COSTEA

PROIECTANT

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

DATA ELABORARII NOIEMBRIE 2021

1.2 OBIECTUL LUCRARII

> Teritoriul care urmeaza si fie reglementat prin Planul Urbanistic Zonal

Pe terenul cu suprafata din acte de 664mp din acte / 656 mp din méasuratori (conform CVC
nr. 526/02.04.2020), amplasat pe Strada Petre Ghelmez (fosta CFR), Municipiul Giurgiu, Judetul
Giurgiu, identificat prin Cartea Funciara nr. 31319 cu nr. cadastral 4574, se propune construirea unui
spatiu comercial parter inalt, in conformitate cu normele legislative in vigoare, respectiv Legea
350/6.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu completarile si modificarile
ulterioare si a Ordinului Nr. 233 din 26.02.2015 al Ministerului Dezvoltarii Regionale si
Administratiei Publice pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism
st HG.R. nr. 525 / 1996, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Prin prezenta documentatie de urbanism se stabilesc reglementarile pentru parcela studiata, in
relatie cu parcelele invecinate, respectiv modul specific de construire, si anume:
= Conditii de ocupare: POT, CUT, Rh;
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= Retragerile cladirii propuse fata de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si
posterioare ale parcelei;
= Imaginea configurativ — spatiala a propunerii.

Teritoriul ce urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z. este delimitat astfel:

= lanord: Strada Petre Ghelmez;

» lasud: Strada Vlad Tepes;

= laest: sensul giratoriu generat de intersectia strazii Petre Ghelmez, a strazii Vlad Tepes si
a strazii 1 Decembrie 1918 (Piata Oinac);

= lavest: Teren proprietate privata identificat cu nr. cadastral 38312 (nr. carte funciara 38312)
si teren proprietate privata identificat cu nr. cadastral 40512 (nr. carte funciard 40512).

> Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

- Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu cu aprobat cu Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr. 37/10.03.2011, in conformitate cu prevederile
Legii nr. 50/ 1991, terenul se incadreaza in urmatoarea zona functionala:

ZONA V2 — Zona spatiilor verzi tip parcuri si scuaruri:

» Utilizari admise:

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

*  Drumuri de halaj din care se asigura — prin dimensionarea corespunzatoare — accesul
direct din drumuri publice la apa, pentru aprovizionarea cu apa a masinilor de pompieri
de tonaj ridicat;

= Mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna:

= Adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere parcaje.

» Utilizari admise cu conditionari:

= Se admit constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si
biblioteci in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici), activitati
sportive, alimentatie publica si comert, limitate la arealele deja existente conform
proiectului initial si care functioneaza in acest scop;

= Se admit cladiri noi pentru culturd, sport, recreere si anexe, cu conditia ca suprafata
acestora insumatid la suprafata construiti existentd si mentinuti, la cea a
circulatiilor de toate categoriile si a platformelor mineralizate, sa nu depaseasca
15% din suprafata totala a parcului;

= (ladirile si amenajdrile pentru diferite activititi din parcurile si gradinile publice se
admit cu conditia de a nu avea separdri fizice care sa impund interdictia liberei circulatii.

» Utilizari interzise:
= Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate;
= Se interzice conversia grupurilor sanitare in spatii comerciale;
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= Se interzice ocuparea malurilor intre drumul de halaj si oglinda de apa ca si pozitionarea
pe platforme flotante sau pe piloti in interiorul oglinzii de apd a unor functiuni in
absenta unui P.U.Z. de ansamblu al amenajarii peisagistice a malurilor;

= Se interzic orice improvizatii ale colectarii apelor uzate ale constructiilor lacustre;

= Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate
adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi;

= Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate.

> Surse documentare

= Lista studiilor si a proiectelor elaborate anterior sau concomitent cu P.U.Z. :
- Planul Urbanistic General Municipiul Giurgiu aprobat cu Hotararea Consiliului Local al
Municipiului Giugiu nr. 37/10.03.2011,
- Ridicarea topografica a terenului;
- Certificatul de urbanism nr. 711 din 01.11.2021.

= Surse de informatii utilizate, date statistice
- Informatii obtinute de proiectant de la Directia de Urbanism a Municipiului Giurgiu;
- Date culese de proiectant in teren.

= Baza topografica
- Planul topografic a fost realizat in sistem de referinta Stereo ‘70 nivelment Marea Neagra.

CAPITOL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

> Date privind evolutia zonei

Atestarea documentara a localitdtii o gdsim prima data pe harta din Codex Latinus Parisinus,
databild 1395, apoi in Tratatul de Aliantd intre Mircea cel Batran si regele Poloniei, Vladislav Jagello
(23 septembrie 1403). La sfarsitul secolului al-XIV-lea, odata cu ridicarea primei cetati in insula de pe
bratul Sf. Gheorghe, au apdrut atributele vietii urbane, datorate infloririi asezarii de pe malul Dunarii.
Aceasta a devenit trg permanent, punct de vama, sediul administrativ al judetului Vlasca, resedinta
domneasca.

Orasul Giurgiu a fost din totdeauna amplasat la rascrucea unor vechi si importante drumuri
comerciale, astfel ca acesta a avut mereu un rol insemnat in evolutia istoricd a Romaniei, numarandu-
se printre localitatile cu populatia autohtona atestata de secole.

Avand in vedere faptul ca in perioada cuprinsa intre 1416 si 1829 Giurgiu s-a aflat sub
administratie turceascd, dar si din cauza faptului cd nu existd suficiente documente istorice, viata
orasului si a cetatii Giurgiu este insuficient cunoscuta. Giurgiu, probabil vechi toponim dacic
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insemnand ,,asezarea Inconjuratd de ape”, Vlasca, toponim slav desemnand ,,Tara Romanilor”, apar
mentionate, in documente de politicd interna, primul la 23 septembrie 1403 si al doilea la 19 iulie 1498.
Importante pentru istoria Giurgiului au fost perioadele in care in fruntea Tarii Roméanesti s-au aflat
voievozii Mircea cel Batran, Dan al Il-lea, Vlad Dracul, Vlad Tepes, Mihai Viteazul si Mihnea al I1I-
lea (secolele XIV - XVII).

Giurgiu a fost stapanit o perioada indelungata de timp de turci si redevine parte a teritoriului
romanesc in anul 1829, in momentul Pacii de la Adrianopole. Pe parcursul Razboiului de independenta
din anul 1877, Giurgiu este bombardat de turci si ulterior, in timpul celor doua razboaie mondiale, de
citre germani. In plus orasul a fost afectat si de alte conflicte militare majore ale epocii moderne
precum Razboiul Crimeei in 1853-1856), dar si de miscari sociale (Revolutia de la 1848, Revolta
Bivolarilor din 1873, Réscoala Taraneasca din 1907, Greva Generala din 1920). Pe langa toate acestea,
asezarea nu a fost scutita nici de efectele unor cataclisme naturale, precum seismele si inundatiile (cea
mai grava avand loc in anul 1942).

Datorita pozitiei fata de Bucuresti, Giurgiul beneficiaza de o serie de premiere in sfera
transporturilor (prima nava comerciald sub pavilion national; prima nava militara a Principatelor Unite;
prima linie de telegraf; prima linie ferata; primul pod construit in curba; una din primele conducte
petroliere; primul ferry-boat).

In perioada capitalista, principala activitate economica a orasului Giurgiu a fost cea comerciala,
fapt ce i-a imprimat in plan demografic un caracter cosmopolit si multiconfesional, chiar daca
majoritatea populatiei a continuat sa fie de etnie romana si credinta ortodoxa. Cele mai importante
intreprinderi au fost atelierele navale ale Serviciului Hidraulic (infiintate in 1897 si dezvoltate dupa
1910 in insula Ramadan) si fabrica de zahir a Societatii ,,Danubiana” (infiintatd in 1914). in perioada
regimului comunist, pe 1angd dezvoltarea industriei usoare, s-a inregistrat si fenomenul industrializarii
fortate, in principal prin implementarea constructiei de masini si utilaje grele (1976) si a unui combinat
chimic axat pe produse clorosodice.

Intre anii 1952-1954, in dreptul orasului s-a construit, prin colaborare internationald, primul
pod transdanubian dintre Roméania si Bulgaria, la vremea sa unul dintre cele mai complexe din Europa.

Dupa 1990, pe langd fenomene social-economice comune evolutiei Intregii tdri, se constata o
dezvoltare a relatiilor transfrontaliere cu orasul si districtul Ruse, precum si o deschidere catre
cooperarea cu alte localitati si institutii europene, cu consecinte pozitive in plan edilitar.

Orasul Giurgiu primeste in anul 1935 rangul de municipiu, titlu pastrat pana in anul 1950 si
recastigat in 1968, iar intre 1950-1968 a avut rangul de oras regional, ambele titluri marcand
importanta sa In ierarhizarea oraselor tarii.
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> Potential de dezvoltare

Zona in care este amplasat terenul are un caracter peri-central bine definit, in care se remarca
insertii sporadice de institutii publice, servicii, comert si alimentatie publica, precum si spatii verzi de
tip parc.

Amplasarea intr-o zona cu un caracter central si dispunerea directa catre trei artere de circulatie
importante la nivelul orasului (accesibilitate sporitd), existenta unui numar semnificativ de spatii verzi
amenajate in zona, dar si numarul redus de spatii comerciale confera terenului analizat un argument
evident pentru schimbarea functiunii terenului, din zona destinata spatiilor verzi de tip parcuri si
scuaruri in zona de comert si servicii.

In plus, avand in vedere configurarea actuali a intersectiei, se poate constata o tendinti de
formare a unei zone destinate preponderent pietonilor. Acest lucru rezulta din functiunea rezidentiala
predominantd in zond, de aparitia unor noi functiuni de tip comert si servicii, dar, in mod special, de
existenta spatiilor publice verzi din extremitatea insulelor urbane din sudul intersectiei.

2.2 INCADRAREA iN LOCALITATE

Terenul analizat este amplasat in Municipiul Giurgiu, Judetul Giurgiu. Accesul la teren se
realizeaza direct doud artere principale si anume, prin strada Petre Ghelmez si strada Vlad Tepes.
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Figura 2 - Localizarea terenului la nivel local

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

> Asezare si relief

Municipiul Giurgiu, resedinta judetului cu acelasi nume este situat in partea sudica a tarii, in
lunca si pe malul stang al Dundrii, la altitudinea de 23-26 m. Teritoriul sau este strabatut de paralela
de 45%53’ latitudine nordica si de meridianul de 25°59” longitudine estica, desfasurandu-se pe 4°43”
latitudine si 9°21” longitudine.

Giurgiu se afla la 64 km de capitala tarii, pe ruta Bucuresti - Sofia - Atena sau Bucuresti -
Istanbul. Magistrala feroviara europeana care porneste din Ostende trece prin Berlin, Praga, Budapesta,
Brasov, Bucuresti, Giurgiu, Sofia, Istanbul sau prin Salonic, face legatura cu Atena.

In zona orasului Giurgiu, Dunirea, in evolutia ei, a parasit mai multe terase pe malul sting,
care apar retezate, pe cand cele de pe malul drept sunt pronuntat dezvoltate. Actiunea de erodare a
Dunarii, inceputa la sfarsitul cuaternarului mediu, a indreptat cursul fluviului spre sud, iar pe vechea
albie au aparut brate si balti.

Teritoriul orasului Giurgiu reprezinta unitatea geomorfologica cea mai tanara a reliefului, in
mare parte rezultat al actiunii Dundrii (in holocen), constituit fiind din lunca, insule, balti si canale
(brate). Suprafata dintre fluviu si Campia Burnazului, cu 1atimi de peste 10 km, este subdivizata in:
grind, lunca internd, lunca externa si uneori terasa de luncd, dispuse longitudinal si inegal dezvoltate;
langd albia minora se desprinde fasia grindurilor, cu Tndl{imi de 1-5 m si cu latimi de la cateva zeci
pana la cateva sute de metri.
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Dupa o fasie de tranzitie, se contureaza zona mai joasa a depresiunilor si cuvetelor lacustre mai
spre nord, la contactul cu terasele detasandu-se uneori inca o fagie. Prima terasa, situata la doar 3-4 m
deasupra luncii, este urmata de o a doua, ce se inalta cu 13-14 m deasupra luncii, culminand cu cea
mai inaltd, Campia Burnazului, de 60-65 m, ce domina lunca fluviului. Depozitele au grosimi cuprinse
intre 15 m si 35 m, fiind constituite structural din doua complexe litologice: complexul bazal, alcatuit
din nisipuri si pietrisuri si complexul superior, predominant argilo-nisipos. In spatiul municipiului
Giurgiu lunca are altitudini de 20-27 m, fiind indiguita si canalizata pe mari suprafete si transformata
in teren agricol. In apropiere de Giurgiu se intilnesc brate si canale, adaptate pe foste garle, a ciror
utilitate este legata de navigatie, agricultura sau potential turistic.

> Bazinul hidrografic

Teritoriul administrativ al municipiului Giurgiu este delimitat spre sud-est, pe distanta de 7,3
km, de fluviul Dunarea. Debitul mediu al acestuia este de cca. 5600 mc/s, atingdnd primavara, dupa
topirea zapezilor, peste 10 000 mc/s.

In prezent, din Dunire, in dreptul intravilanului municipiului, pornesc canalele Cama si Sfantul
Gheorghe, precum si, in extravilan, in aval de localitate, bratele Smarda si Ara.

Din fostul brat Veriga, modificat initial in 1905 prin realizarea portului in Ostrovul Ramadan
si mai apoi, in penultimul deceniu al secolului XX prin amplasarea Combinatului Chimic, au mai rdmas
trei ochiuri de apa statatoare. Restul baltilor se pastreaza in Ostrovul Cioroiu (Lacul Neamtului), Insula
Mocanu (Lacul Lung si Lacul Mare) la vest de canalul Sfantul Gheorghe, in dreptul legaturii cu fluviul
si la vest de bratul Smarda (Lacul Ciobanasul).

Suprafata totald a luciului de apa este de 423 ha, reprezentand 8,54% din teritoriul administrativ
existent.

> Clima

Clima continentald, cu ierni reci si veri calduroase, se caracterizeaza prin contraste termice de
la zi la noapte si de la vara la iarna, considerate printre cele mai mari din tara. Temperatura medie
anuali este de 11,5° C. In luna iulie media termica depaseste 23°C, iar in ianuarie oscileaza intre 1,5°
C si—5,4° C. Radiatia solara depaseste 125 kcal/cm2, determinand peste 60 de zile tropicale 1n cursul
anului. Caracterul continental este dat si de regimul precipitatiilor, care, anual, inregistreaza 500-600
mm, avand mare variabilitate in timp. Uscaciunea si seceta sunt, de aceea, prezente aproape tot anul.

Zona orasului Giurgiu se afld sub influenta deplasarii unor mase de aer, a caror frecventa,
durata si intensitate difera de la o directie la alta. Astfel, Crivatul, vant puternic si rece, bate iarna
dinspre nord-est si determina geruri, ingheturi intense, polei si viscole. Austrul, cunoscut ca un vant
uscat, bate aproape in toate anotimpurile dinspre sud sau sud-vest, aducand ger iarna si seceta vara.
Baltaretul, vant umed specific baltilor Dunarii, bate mai ales toamna si primavara dinspre sud-est, spre
nord-vest, fiind insotit de nori grosi care aduc o ploaie maruntd si calda. Suhoveiul este specific
sezonului cald, bate cu frecventd mai mare dinspre est, si fiind un vant fierbinte si uscat, provoaca
secetd, eroziunea solului si furtuni de praf.

PROIECT NR. 8/18.10.2021 — PLAN URBANISTIC ZONAL, Construire spatiu comercial parter inalt, STRADA PETRE
GHELMEZ (fosta CFR), MUNICIPIUL GIURGIU, JUD. GIURGIU 11/23


mailto:laura.tucan@gmail.com

S.C. LOGIC PLAN S.R.L.
C.U.1 37883598, J 40/11100/2017 LOGC PN
E-mail: laura.tucan@gmail.com, Tel: 0742.051.396

Pentru zona strict limitata a orasului Giurgiu, Valea Dunarii prezintd o influentd partial
moderatoare Tn contextul microclimatului local, prin efectul sau de canalizare al curentilor de aer. Pe
vale se pot acumula Tnsd si mase de aer rece care, prin stagnare si pozitie, favorizeaza formarea
inversiunilor termice.

2.4 CIRCULATIA

Terenul analizat este amplasat in sudul Municipiului Giurgiu. Accesul la teren se realizeaza
direct atat prin strada Petre Ghelmez, cat si prin strada Vlad Tepes.

Luénd in considerare amplasarea terenului Tn proximitatea intersectiei unor artere majore de
circulatie precum strada Petre Ghelmez si strada Vlad Tepes si Strada 1 Decembrie 1918 care asigura
conexiunea cu zona centrald si alte zone de interes economic, se poate afirma cd terenul are o
accesibilitate extrem de crescuta.

2.5 OCUPAREA TERENURILOR

Suprafata terenului care a generat documentatia de urbanism P.U.Z. este de: Slot = 656,00 mp
din masuratori (664mp din acte).

Bilant teritorial existent

Suprafata Procent
Fond construit 0,00 mp 0,00 %
Circulatii si platforme 0,00 mp 0,00 %
Spatii verzi neamenajate 656,00 mp 100% %
Teren studiat 656,00 mp 100,00 %

Din punct de vedere al vecinatatilor terenului studiat, acestea sunt:

= lanord: Strada Petre Ghelmez;

= lasud: Strada Vlad Tepes;

= |a est: sensul giratoriu generat de intersectia strazii Petre Ghelmez, a strazii Vlad Tepes si
a strazii 1 Decembrie 1918 (piata Oinac);

= lavest: Teren proprietate privata identificat cu nr. cadastral 38312 (nr. carte funciara 38312)
si teren proprietate privata identificat cu nr. cadastral 40512 (nr. carte funciard 40512).

Zona in care este localizat terenul are un caracter pericentral, cu predominanta functiunilor de
tip rezidential cu insertii de servicii, comert si alimentatie publica si institutii publice. Totodata, strazile
Petre Ghelmez, Vlad Tepes si 1 Decembrie 1918 (cele mai apropiate trei artere si din care se realizeaza
accesul), se remarca ca avand un caracter tranzitoriu intre centru si zona rezidentiala.
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Terenul studiat, in suprafatd de 656,00 mp apartine persoanelor fizice Corin George COSTEA
si Nicoleta Lacramioara COSTEA, conform CVC nr. 526/02.04.2020 emis de N.P. Ciobanu Dinel
Victor.

In prezent terenul este liber de constructii, insd pe cele trei laturi ale terenului se afld 11 arbori
dispusi astfel: patru pe latura nordica, trei pe cea sudica si alti patru pe latura vestica.

2.6 ECHIPAREA EDILITARA

In apropierea terenului exista retea de electricitate, de telecomunicatie, de distributie gaze si
sistem centralizat de alimentare cu apa si canalizare.

Conform avizului obtinut din partea Operatorului regional Apa Service s.a. Inregistrat cu nr.
3313/17.03.2022, Apa Service s.a. detine in exploatare si intretinere pe amplasamentul terenului
studiat retele de canalizare menajera, inclusiv un camin de vizitare, ingropate in pdmant la o adancime
de peste 2,50m.

Telekom Romaénia specifica prin avizul inregistrat cu nr. 100/05/03/01/B/GR/0352/25.02.2022
faptul ca in zona de interes exista amplasate instalatii subterane 1n canalizatie/cadmin de tragere/racord
subteran la stalp EE/echipamente de telecomunicatii motiv pentru care in zona instalatiilor de
telecomunicatii, executia lucrarilor se va face numai sub asistenta tehnica a Telekom.

Prin avizul nr. 3867-317.375.421/21.03.2022 din partea Distrigaz Sud Retele in zona studiata
exista sistem de distributie a gazelor naturale.

In urma analizarii documentatiei, E-distributie Muntenia s.a., prin avizul de amplasament
favorabil inregistrat cu nr. 09608912/14.03.2022/2853 se specifica faptul ca terenul este traversat de
reteaua electrica LES20kV Hotel.

2.7 PROBLEME DE MEDIU

Principala problema de mediu care se resimte la nivelul intregului oras este reprezentata de
poluarea cu zgomot, noxe si praf ce rezulta din traficul autovehiculelor, rezultat al gradului de
motorizare crescut.

In cursul anului 2006 a fost initiatd reevaluarea calititii aerului in Romania prin colaborarea
intre agentiile teritoriale pentru protectia mediului (furnizoare ale datelor de bazd pentru modelarea
dispersiei poluantilor in atmosferd), Agentia Nationala pentru Protectia Mediului si Institutul National
de Cercetare — Dezvoltare pentru Protectia Mediului Bucuresti. Rezultele evaluarii au stat la baza
elaborarii planurilor si programelor de gestionare a calitatii aerului ce s-au derulat la nivel de zone si
aglomerdri, pe parcursul anului 2007, in conformitate cu cerintele H.G. 543 /2004 si privind elaborarea
si punerea in aplicare a planurilor si programelor de gestionare a calitatii aerului si a O.M. 35 /2007
privind aprobarea metodologiei de elaborare si punere in aplicare a acestora.
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2.8 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Conform discutiilor cu locuitorii din cartier, cu privire la zona studiata, necesitatile populatiei
sunt:
= Asigurarea in incintad proprie a tuturor locurilor de parcare, daca este cazul;
= Amenajarea spatiilor verzi pe teritoriul privat si respectarea minimului impus de lege.

Initiatorul Planului Urbanistic Zonal are in vedere urmatoarele obiective cu privire la
dezvoltarea urbanistica a zonei:
= Realizarea parcajelor exclusiv In incinta proprie, dacd este cazul,
= Amenajarea spatiilor verzi din incinta proprie, astfel incat sa fie amelioratd imaginea urbana
actuald a zonei cu pastrarea arborilor deja existenti si s completeze configurarea actuald a
zonei;
= Incadrarea in contextul urban existent prin realizarea unei arhitecturi de calitate.

Din punctul de vedere al proiectantului, initiativa de construire a unui spatiu comercial de
proximitate este realizabila, iar actiunile desfasurate in vederea indeplinirii obiectivelor mentionate
anterior vor avea un impact pozitiv asupra intregii zone.
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CAPITOL 3 -PREZENTAREA INVESTITIEI / OPERATIUNII PROPUSE

3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Concomitent cu prezentul Plan Urbanistic Zonal au fost elaborate urmatoarele studii de fundamentare:

= Ridicarea topografica realizata in coordonate Stereo ’70.

3.2 CATEGORII FUNCTIONALE ALE DEZVOLTARII SI EVENTUALE SERVITUTI

> Categorii functionale

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu, terenul studiat se afla in

ZONA V2 — Zona spatiilor verzi tip parcuri si scuaruri:

* Se admit constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si
biblioteci 1n aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici), activitati
sportive, alimentatie publica si comert, limitate la arealele deja existente conform
proiectului initial si care functioneaza in acest scop;

= Pentru care se admit cladiri noi pentru cultura, sport, recreere si anexe, cu conditia ca
suprafata acestora insumata la suprafata construita existenta si mentinuta, la cea
a circulatiilor de toate categoriile si a platformelor mineralizate, sa nu depaseasca
15% din suprafata totala a parcului;

Avand in vedere faptul ca intersectia generata de strada Petre Ghelmez, strada Vlad Tepes si
strada Sirenei este configurata sub forma unui parc traversat de artere de circulatie, se va considera un
singur U.T.R. cumulativ cu suprafata rezultata din T1+T2+T3+T4 conform figurii urméatoare:

Figura 3 — Configurarea actuala a intersectiei si solutionarea problemelor de circulatie

SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA

L *
Yauunt®

<
<

> Servituti

Nu este cazul.
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3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Pentru ca propunerea s se integreze in peisajul antropic si natural existent, a fost propus un
procent de 54,40% de spatii verzi in interiorul parcelei studiate si un procent de 86,58% de spatii verzi
in intreg U.T.R.-ul V2 rezultat. Zona verde de pe terenul studiat va fi amenajata in spatiul liber adiacent
constructiei si va fi un spatiu verde de tip gazon, plantat si cu rol decorativ.

Pentru diminuarea spatiilor impermeabile, destinate circulatiilor pietonale de incintd, se vor
utiliza materiale permeabile, care permit infiltrarea apei in sol, astfel incat sa fie cat mai putin perturbat
ciclul natural al apei.

Se impune interdictia de transplantare si/sau taiere a arborilor existenti pe terenul care a generat
P.U.Z.; amplasarea constructiei si a accesurilor rutiere si pietonale pe teren se vor face cu respectarea
pozitiilor arborilor. Singurele interventii permise asupra arborilor sunt tdierile de intretinere':

a. Elagajul (iniltarea coronamentului) presupune taierea periodica, la intervale de 3-6 ani,

a ramurilor uscate sau chiar verzi cu diametrul pana la 6m inserate pana la o inaltime de 6-
12m de la baza.

b. Emondajul consta in taierea de pe trunchiurile arborilor a ramurilor lacome aparute din

muguri dorminzi, In conditii nefavorabile de vegetatie

c. Taieri de curatare (corectie) au ca scop suprimarea ramurilor uscate sau partial uscate, a

celor aglomerate, a lastarilor lacomi de pe trunchi si ramuri, scurtarea ramurilor rupte,
eliminarea drajonilor.

d. Taieri de regenerare (toaletare) urmaresc reactivarea cresterii arborilor si reintinerirea

coroanel.

Orice interventie asupra arborilor existenti pe terenul care a generat documentatia de fata se va
face in urma obtinerii avizului din partea Compartimentul Monitorizare Servicii Comunitare de
Utilitate Publica - Zone verzi.

3.4 CAPACITATI DE TRANSPORT ADMISE, ASIGURAREA ACCESELOR SI
PARCAJELOR

Accesul carosabil in scopul aprovizionirii in teren se propune a se realiza exclusiv? din
strada Petre Ghelmez, iar iesirea se face in strada Vlad Tepes, in timp ce accesul pietonal in teren
se va face direct atat din strada Vlad Tepes fara incomodarea circulatiei publice ori a accesului
la vecinatati.

Avand in vedere faptul ca spatiul comercial propus este unul de proximitate, nu se impune
amenajarea parcajelor, iar aprovizionarea cu marfa se propune a se realiza din dreptul caii de acces din
spatele constructiei. Se incurajeaza astfel deplasarile pietonale, profitind de prezenta unei statii de
transport public in imediata vecinatate a terenului, dar si de dimensiunile generoase ale trotuarelor,

! Tiierile de intretinere au ca scop controlul evolutiei arborilor si se realizeazi la intervale de 5-10 ani.
2 Accesul pe teren se propune astfel pentru a perturba intr-o masura cat mai redusa fluenta traficului din zona.
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amenajate cu plantatii de aliniament si de existenta spatiilor publice verzi ce dau un caracter
predominant pietonal zonei.

La realizarea circulatiilor se vor respecta urmatoarele conditii:
o Stationarea autovehiculelor se va face in spatii special amenajate in incinta proprie;
o Vor fi respectate conditiile impuse prin Autorizatia de construire referitor la:
= Asigurarea circulatiei rutiere si pietonale conform normelor in vigoare;
= Realizarea unor artere de circulatie care sa permitd desfasurarea unui trafic
fluent si In siguranta;

o Dupa finalizarea lucrarilor, amplasamentul va fi adus la stadiul si parametri initial; orice
degradare a domeniului public rezultatd ca urmare a construirii obiectivului va fi
suportata de catre beneficiar;

o Nu va fi afectatd circulatia din zona ca urmare a construirii obiectivului, iar lucrarile
vor fi semnalizate conform legislatiei in vigoare.

Din punct de vedere al capacitatilor de transport, vor fi respectate normele specifice in
vigoare. Activitatea desfisurati la pe terenul pe care se propune construirea unui spatiu
comercial se va realiza astfel incit sa nu afecteze circulatia in zona rezidentiali si nici accesul la
trama stradala principala a orasului.

in plus, intersectia dintre strada Vlad Tepes si strada Sirenei se propune spre
reconfigurare, deoarece in prezent aceasta functioneaza defectuos.

3.5 INDICATORI URBANISTICI OBLIGATORII

Prin prezenta lucrare este solicitatd construirea unui spatiu comercial, parter inalt. Totodata
se propune cofigurarea unui ansamblu urbanistic unitar si coerent, care sa se incadreze in contextul
urban actual si sa fie in simbi0za cu vecinatatile si incadrarea terenului intr-o zond functionald potrivita.

Constructia propusa va avea functiunea de spatiu comercial si va avea urmatoarele retrageri
fata de limitele de proprietate:
= lanord: constructia propusa va fi retrasa fatd de aliniamentul strazii Petre Ghelmez cu

3,00 m;

= |asud: constructia propusa va fi retrasa fata de aliniamentul strazii Vlad Tepes cu 3,00
m;

= la est: constructia propusa va fi retrasa fata de aliniamentul Pietei Oinac cu cel putin
14.25m;

= |a vest: constructia propusa va fi retrasa fata de limita de proprietate cu 6,00 m.

Amplasarea constructiei pe parcela va fi conditionatd de doua elemente importante:
= existenta retelelor tehnico-edilitare ce traverseaza jumatatea estica a terenului
= arborii de pe laturile terenului.
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Pentru U.T.R. V2 propus conform P.U.G. se propune:

= POT max = 15,00%,
unde, V2 reprezinta un U.T.R. alcatuit din terenul ce face obiectul studiului (T1) (nr. cad. 4574, cf.
31319 - S=656mp), terenul aflat la intersectia Strazilor Vlad Tepes si Sirenei (T2) (S=600mp), terenul
delimitat de Strada Sirenei si Piata Oinac (T3) (S=796mp) si terenul aflat pe Strada Sirenei, pe latura
vesticd (T4) (S=177,24mp), iar indicatorii urbanistici se vor raporta la suprafata cumulativa a acestora
(St=2229,24mp).

CUMULATIV, SUPRAFATA OCUPATA DE CONSTRUCTII, CIRCULATII CAROSABILE
SI PIETONALE NU VA DEPASI 15,00% DIN SUPRAFATA REZULTATA PRIN
T1+T2+T3+T4.

Figura 4 — Configurarea U.T.R. V2 propus conform Planului Urbanistic General al Municipiului
Giurgiu

Bilant teritorial PROPUS pentru intreg U.T.R.-ul V2:

Utilizare Teren Suprafata Procent
Fond construit T1 157,44 mp 13,42 %
Circulatii si platforme T1 141,74 mp
Spatii verzi T1 356,82 mp 86,58 %
T2 600,00 mp
T3 796,00 mp
T4 177,24 mp
Teren studiat T1+T2+T3+T4 2229,24 mp 100,00 %
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Luand in considerare amplasarea imobilului, se propune ca pentru terenul studiat aflat in zona
functionald destinata spatiilor verzi de tip parcuri si scuaruri (V2) sa aiba urmatorii indicatori
urbanistici maximali:

= P.O.T.=24,00%;

= C.U.T.maxim =0,24;
=  Rh maxim = P inalt;
= Hmaxim=7,00m.

Indicatorii urbanistici propusi sunt raportati la suprafata initiala a terenului, respectiv
656mp.

Bilant teritorial PROPUS:

Suprafata Procent
Fond construit 157,44 mp 24,00 %
Circulatii si platforme 141,74 mp 21,60 %
Spatii verzi 356,82 mp 54,40 %
Teren studiat 656,00 mp 100,00 %

3.6 MODUL DE INTEGRARE LA NIVELUL ZONEI A CONSTRUCTIEI PROPUSA

Constructia cu functiune comerciald va avea o conformare arhitecturald care incadreaza in
specificului zonei, fiind astfel in relatie de complementaritate cu constructiile existente din vecinatate.
Din acest rationament a fost propus un regim mic de indltime, asemenea cladirilor invecinate. Mali
mult, pentru a se incadra in contextul urban existent, spatiul comercial se coroboreaza cu constructiile
existente din vecinatate, ca masa a volumului construit, registre orizontale si tipologie a golurilor si
intra astfel Tn simbioza cu zona 1n care este integrata.

Figura 5 - Concept
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Schemele prezentate in Fig. 5 — Concept prezinta parcursul proiectului si amenajarii pornind
de la situatia existent ce Seteaza ca elemente directoare, arborii existenti si retelele tehnico-edilitare
existente. In acelasi timp, in Fig. 6 — Situatia existentd. Insertie in sit real, se observa cum constructia
propusa are o forma si dimensiuni discrete ce completeazd armonios, interventia nefiind una agresiva
in imaginea urbana a zonei.

Figura 6 — Situatia existentd — stanga. Insertie in sit real - dreapta

De asemenea, amenajarea terenului vine in completarea ,,parcului” deja existent, creand
astfel un spatiu public destinate pietonilor.

3.7 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE — ASIGURAREA UTILITATIOR

Constructia extinsa va fi racordata prin bransamente la reteaua de electricitate, la reteaua de
telecomunicatie, la reteaua de gaze si la retelele publice de alimentare cu apa si canalizare, mentionate
la punctul 2.6. ECHIPARE EXISTENTA.

Bransarea la reteaua de alimentare cu apa se poate executa in conducta de pe troturaul strazii
Vlad Tepes, din - PE, Del10mm, iar racordarea in cdminul de vizitare al retelei de canalizare menajera
amplasat in incinta proprietatii studiate, conform avizului nr. 3313/17.03.2022 din partea Operatorului
regional Apa Service s.a..

Amplasarea obiectivului nou pe parcela analizata in proximitatea conductelor de distributie

a gazelor naturale, a statiilor, a racordurilor sau a instalatiilor de utilizare gaze naturale se realizeaza
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numai cu respectarea Normelor Tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de
alimentare cu gaze naturale NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE 89/2018, prevederilor Legii energieli
electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificarile si completarile ulterioare si Ordinul
47/2003 emis de Ministerul Economiei si Comertului, conform avizului de principiu nr. 3867-
317.375.421/21.03.2022 din partea Distrigaz Sud-Retele.

3.8 PROTECTIA MEDIULUI

Constructiile si dotarile ce vor fi realizate pe amplasamentul studiat nu vor produce poluari
ale aerului si apei si nu vor produce zgomote peste nivelul prevazut de norme (poluarea cu praf si
zgomot provocata de santierele care se vor organiza, In vederea realizarii constructiei, se va incadra in
limitele admise de lege; poluarea va fi temporara, pana la finalizarea intregului ansamblu).

Activitatile specifice unei institutii publice nu implica evacuarea de noxe in atmosfera.

3.9 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA — DOTARI DE INTERES PUBLIC NECESARE

Terenul studiat, in suprafata de 656,00 mp este proprietate privata a lui George Costea si a
Nicoletei Costea, conform Contractului de vanzare-cumparare nr. 526/02.04.2020.

Propunerea construirii spatiului comercial nu contravine cu niciuna dintre constructiile
existente din zona.

3.10 STRATEGIE DE DEZVOLTARE URBANA

Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o fazd premergatoare realizarii
investitiei.

Prezenta documentatie asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu
prevederile planului urbanistic general al localitatii. Conditiile existente in teren, ca si conditiile de
construibilitate ale parcelelor, au condus la solutia urbanistica prezentata. Astfel, consideram ca
reglementarile, indicatorii si volumele propuse se vor inscrie corect in contextul zonei si in cadrul
construit existent, constituind in acelasi timp o premisa pentru dezvoltarea echilibrata a zonei prin
intregirea imaginii acesteia si structurii sale functionale.

3.11 CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UNITATI TERITORIALE
DE REFERINTA

Avand 1n vedere ca investitia propusa este o dotare publicd de interes local, consecintele
sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta vor fi pozitive, datorita constituirii unei zone de Servicii
si comert, pretabil a fi dezvoltatad in interiorul zonei rezidentiale a unui municipiu, in proximitatea
centrului administrativ. Fiind un spatiu comercial, se apreciaza ca acesta va produce efecte economice
la nivelul unitatii teritoriale de referinta.
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3.12 CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORUL PRIVAT SI
CATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE
LOCALE

Din punct de vedere al costurilor aferente investitiei ce decurge din implementarea propunerilor
prezentate anterior, toate costurile interventiilor in interiorul terenului aflat in proprietatea lui George
Costea si a Nicoletei Costea vor fi suportate de proprietarul terenului si toate operatiunile vor fi
realizate ulterior aprobarii Planului Urbanistic Zonal.

= Investitorul va suporta integral toate categoriile de costuri care tin de realizarea investitiei si
implicit costurile de mentenanti aferente acesteia. in aceste categorii sunt incluse:
- Costuri care implicd amenajarea terenului si construirea obiectivelor prevazute prin
tema de proiectare;
- Costuri care implicd amenajarea cdilor de circulatie pietonale si carosabile de pe
suprafata terenului;
- Costuri care implica amenajarea si intretinerea spatiilor verzi din cadrul incintei;
- Costuri care implica proiectarea si executarea bransamentelor si a racordurilor necesare
la retelele de utilitati edilitare existente in zona.
» Investitia va fi finalizata in forma prezentatd in Planul Urbanistic Zonal.

Din punct de vedere al etapizarii realizarii investitiei, mentionam urmatoarele faze:
= Lucrari de amenajare a terenului;
= Realizarea de accese si semnalistica aferente;
= Lucrari de construire (care se vor realiza la randul lor etapizat);
»  Imprejmuiri daci este cazul;
= Realizarea bransamentelor pentru conectarea la retelele edilitare ale zonei;
= Amenajarea de circulatii de incintd;
= Amenajarea de parcaje;
= Amenajarea spatiilor verzi propuse;
= Plantarea cu arbori si arbusti conform normelor in vigoare;
= Realizarea marcajelor si indicatoarelor pentru accese;
= Realizarea masurilor de publicitate (totem, panouri, etc.), daca este cazul;
=  Masuri de protectie a mediului.

CAPITOL 4 - CONCLUZII MASURI IN CONTINUARE

Reglementarile urbanistice cuprinse in prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL permit
realizarea unui spatiu comercial parter inalt, cu amenajarile aferente, aflat in strada Petre Ghelmez,
Municipiul Giurgiu, Jud.Giurgiu.

Pentru realizarea constructiei propuse, se va asigura respectarea urmatoarelor masuri:
= respectarea, in faza de proiectare si executie, a conditiilor impuse prin avize si acorduri,
= respectarea normativelor si legislatiei in vigoare;
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= realizarea spatiilor verzi aferente constructiilor;

= realizarea in incintd (pe terenul studiat si fara a afecta circulatiile publice) a parcajelor necesare;
= evitarea afectdrii mediului in faza de executie;

= utilizarea materialelor de constructie durabile.

Intocmit,
Urb. Elena-Cristina PELMUS

Verificat,
Urb. Laura-Elena TUCAN
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent Planului Urbanistic Zonal

CAPITOL 1-DISPOZITII GENERALE

1.1 ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de amplasare a constructiilor pe
teritoriul aferent Planului Urbanistic Zonal.

Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii
constructiilor propuse in limitele teritoriului reglementat in P.U.Z. Strada Petre Ghelmez fn.,
Municipiul Giurgiu, Judetul Giurgiu.

Prezentul Regulament Local de Urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale Planului Urbanistic Zonal pentru construirea unui spatiu comercial parter inalt.
Regulamentul Local de Urbanism constituie actul de autoritate al administratiei locale si se aproba
impreund cu Planul Urbanistic Zonal, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 - Legea
amenajarii teritoriului si urbanismului - cu modificérile si completarile ulterioare.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism se va face numai in cazul aprobarii unor
modificari ale P.U.Z.-ului, cu respectarea filierei de avizare pe care a urmat-o si documentatia initiala.

1.2 BAZA LEGALA A ELABORARII

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal sta
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, republicat, cu modificarile
ulterioare, Ordinul M.L.P.A.T. nr. 80/N/1996 pentru aprobarea Ghidului de elaborare al
Regulamentului Local de Urbanism ale caror prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile
specifice zonei studiate, precum si ,,Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al
Planului Urbanistic Zonal” aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16 august 2000.

In cadrul prezentului Regulament Local de Urbanism se preiau prevederile cuprinse in Planul
Urbanistic General Municipiul Giurgiu aprobat cu Hotararea Consiliului Local al Municipiului
Giugiu nr.37/10.03.2011.

Regulamentul a fost elaborat si in conformitate cu alte acte legislative specifice sau
complementare domeniului:
o Legea 350/6.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu completarile si
modificarile ulterioare;
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o Ordinul 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;

o Legile de aprobare a Planului de Amenajare a Teritoriului National:

e Sectiunea I - Retele de transport: Legea 363/21.09.2006;

e Sectiunea I — Apa: Legea 171/24.11.1997;

e Sectiunea III — Zone protejate: Legea nr. 5/6.03.2000;

e Sectiunea IV — Reteaua de localitati: Legea nr. 351/6.07.2001 cu completarile si
modificarile ulterioare;

e Sectiunea V — Zone de risc natural: Legea nr. 575/22.10.2001,;

e Sectiunea VI — Zone cu resurse turistice: Legea nr. 190/26.05.2009 pentru
aprobarea O.U.G. nr. 142/2008;

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

o Ordinul nr. 839/12.10.2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

o Codul Civil, republicat in Monitorul Oficial, Partea | nr. 505/15.07.2011,;

o Legea nr. 265/29.06.2006 pentru aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr.
195/2005 privind protectia mediului;

o Legeanr. 82/15.04.1998 pentru aprobarea O.U.G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor,
cu completarile si modificarile ulterioare;

o Legea nr. 213/ 17.11.1998 privind bunurile proprietate publicd, cu completarile si
modificarile ulterioare;

o Ordinul nr. 49 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea
si realizarea strazilor in localitatile urbane, cu completarile si modificarile ulterioare;

o H.G.R. nr. 930/11.08.2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si
marimea zonelor de protectie sanitard si hidrogeologicd, cu completdrile si modificarile
ulterioare;

o Ordinul nr. 119/04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei.

1.3 DOMENIUL DE APLICARE

Prevederile cuprinse in Regulamentul Local de Urbanism se aplicd in limitele teritoriului
studiat prin prezentul P.U.Z.

Regulamentul Local de Urbanism se aproba prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului
Giurgiu si constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

Aprobarea se face pe baza avizelor si a acordurilor solicitate prin Certificatul de Urbanism.
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Autorizatiile de construire se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului
regulament, pentru zonele delimitate in Plansa 2.0. — Reglementari Urbanistice — Zonificare
functionala — scara. 1:500.

La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, pe
langa prevederile prezentului Plan Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de Urbanism aferent,
a tuturor legilor aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii Speciale de utilizare a terenurilor
si/sau un regim special pentru anumite categorii de terenuri ori constructii, asa cum au fost prezentate
in Capitolul | — Dispozitii Generale — 1.2. Baza legald a elabordrii. La emiterea autorizatiilor de
construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii populatiei, pentru asigurarea
respectarii cerintelor de protectie a mediului, de protectie fata de riscurile naturale, cutremure de teren
si inundatii, pentru protejarea si conservarea patrimoniului construit si natural.
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CAPITOL 2 - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A

TERENURILOR

21 REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI LA
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL ST CONSTRUIT

Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare goluri, raport plin-gol, materiale utilizate,
invelitoare, paletd cromatica, etc. - depreciaza valoarea peisajului natural si a cadrului construit este
interzisa.

Colectarea deseurilor se va face in interiorul lotului, prin activitati de salubrizare care vor fi
de natura sa nu creeze probleme de sanatate si de poluare a mediului sau care sa degradeze cadrul
ambiental si imaginea civilizata.

Se vor mentine conditiile actuale fizico-mecanice ale terenului din perimetrul
amplasamentului studiat.

2.2 REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

Autorizarea executdrii constructiilor in zonele expuse la riscuri naturale sau tehnologice
precum si in zonele de servitute ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, ale conductelor de
gaze, apa, canalizare, cdilor de comunicatie si ale altor asemenea lucrdri de infrastructurd este
interzisa.

Autorizarea constructiilor in zonele de protectie a retelelor, a drumurilor si a altor lucrari de
infrastructura este posibila numai in conditiile avizelor specifice ale administratorilor respectivi.

Asigurarea echiparii tehnico-edilitare se va face conform avizelor de specialitate. Autorizarea
executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare

ege e,

.....

destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilitd printr-o documentatie de urbanism,
sau daca zona are o functiune dominanta traditionald caracterizatd de tesut urban si conformare
spatiald proprie?.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia respectdrii indicatorilor maximi
admisibili P.O.T. si C.U.T. stabiliti prin prezenta documentatie de urbanism.

! Conform art. 13 din Regulamentul General de Urbanism, aprobat cu H.G.R. nr. 525/1996
2 Conform art. 14 din Regulamentul General de Urbanism, aprobat cu H.G.R. nr. 525/1996
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Valorile indicatorilor P.O.T. si C.U.T. mentionate n prezenta documentatie de urbanism sunt
maxime. Ele se stabilesc Tn mod diferentiat in functie de destinatia cladirilor, dimensiunea parcelelor,
regimul de Tndltime, echiparea tehnico — edilitara, etc.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face in baza prezentului Plan Urbanistic
Zonal.

2.3 REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Orientarea fata de punctele cardinale

Pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea
spatiilor pentru public si a birourilor. Se recomanda orientarea spre nord a depozitelor atelierelor de
lucru, bucétariilor si a spatiilor de preparare.

Amplasarea constructiei comerciale se va realiza astfel incat sa nu afecteze insorirea
constructiilor de locuit. Astfel, conform Ordinul 994/2018 pentru modificarea si completarea
Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul
ministrului sanatatii nr. 119/2014 se recomanda urmatoarele:

» Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durata de
minimum 1-1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele
invecinate;

» lluminatul natural in camerele principale si in bucatarie trebuie sa permitd desfasurarca
activitatilor zilnice fard a se recurge la lumina artificiala.

Amplasarea fata de drumuri publice

Zona drumului public sau de uz public este reglementata conform documentatiilor de
urbanism.

In zona drumurilor se pot autoriza, cu avizul administratorului drumului: constructii si
instalatii aferente drumului, de deservire, intretinere si exploatare a acestuia, parcaje, precum si lucrari
de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare executate obligatoriu in varianta de
amplasare 1n subteran.

Amplasarea constructiilor si autorizarea acestora in zona de protectie a drumurilor se poate
face in conditiile stabilite prin avizul administratorilor drumurilor.

Amplasarea constructiilor fatd de drumurile publice se va realiza conform prezentului Plan
Urbanistic Zonal.

Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii regimului de aliniere
prevazut in prezenta documentatie de urbanism.
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Aliniament - linia de demarcatie intre terenurile apartinind domeniului public sau terenurile
de uz public si cele apartinand domeniului privat. Prin terenuri de uz public se inteleg terenurile
destinate drumurilor care au utilizare publica si terenurile destinate trecerii in domeniul public
conform prezentului Plan Urbanistic Zonal, precum si terenurile destinate altor utilizari publice sau
comune (scuaruri, locuri de joacd, etc). Aliniamentul nu poate fi mai mic decat cel prevazut in Plansa
2.0. — Reglementari Urbanistice — Zonificare functionala — scara. 1:500 a prezentului Plan Urbanistic
Zonal.

Regim de aliniere — linia constructiilor care impune amplasarea constructiilor.

Fata de aliniament constructiile pot fi amplasate in urmatoarele situatii, cu respectarea Plangeli
2.0. — Reglementari Urbanistice — Zonificare functionala — scara. 1:500:
o constructia propusa va fi retrasa fatd de aliniamentul strazii Petre Ghelmez cu 3,00 m;
o constructia propusa va fi retrasa fata de aliniamentul strazii Vlad Tepes cu 3,00 m.

Distante minime obligatorii fata de limitele laterale si limitele posterioare ale parcelelor

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii distantelor minime
obligatorii fata de limitele laterale si limitele posterioare ale parcelelor, prevazute in prezentul P.U.Z.,
cu respectarea Plangei 2.0. — Reglementari Urbanistice — Zonificare functionala — scara. 1:500:

o lanord: constructia propusa va fi retrasa fata de aliniamentul strazii Petre Ghelmez cu 3,00 m;
o lasud: constructia propusa va fi retrasa fata de aliniamentul strazii Vlad Tepes cu 3,00 m;

o laest: constructia propusa va fi retrasa fata de aliniamentul Pietei Oinac cu cel putin 14.25m;
o lavest: constructia propusa va fi retrasa fata de limita de proprietate cu 6,00 m.

Amplasarea constructiilor unele fata de altele, pe aceeasi parcela. Distante minime obligatorii

Distantele dintre cladirile aldturate, pe aceeasi parcela, trebuie sd fie suficiente pentru a
permite intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu
rezulte nici un inconvenient legat de iluminarea naturala, insorire, salubritate, securitate in caz de
seism etc.

2.4 REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Accese

Pentru constructiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru consumatori,
personal si aprovizionare. In functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi previzute:

— alei carosabile 1n interiorul amplasamentului;

— platforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale separate de aleile carosabile
destinate consumatorilor.

ege v,

drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile accesului
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la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor, dimensionate
conform normelor pentru trafic greu.

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m lagime
dintr-o circulatie publica, in mod direct, sau prin drept de trecere legal obtinut printr-una din

proprietatile invecinate.

Accesele carosabile nu trebuic sd fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie
pastrate libere in permanenta.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizelor eliberate de administratorul

drumurilor.

Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se

asigurd accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei. Accesele pietonale vor fi

conformate astfel Tncét sa permita circulatia persoanelor cu mobilitate redusa si care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din prezenta documentatie
urbanistica P.U.Z..

Parcaje

Avand in vedere faptul ca spatiul comercial propus este unul de proximitate, nu se impune
amenajare parcajelor, iar aprovizionarea cu marfa se propune a se realiza din dreptul caii de acces din
spatele constructiei. Se incurajeaza astfel deplasarile pietonale, profitand de prezenta unei statii de
transport public in imediata vecinatate a terenului, dar si de dimensiunile generoase ale trotuarelor,
amenajate cu plantatii de aliniament.

La realizarea circulatiilor se vor respecta urmatoarele conditii:

o

Stationarea autovehiculelor se va face in spatii special amenajate in incinta proprie daca
este cazul;
Nu se accepta locuri de parcare pe domeniul public fard dovada dreptului de folosinta,
Vor fi respectate conditiile impuse prin Autorizatia de construire referitor la:

= Realizarea locurilor de parcare;

= Asigurarea circulatiei rutiere si pietonale conform normelor in vigoare;

= Realizarea unor artere de circulatie care sa permita desfasurarea unui trafic

fluent si 1n siguranta,

Dupa finalizarea lucrarilor, amplasamentul va fi adus la stadiul si parametri initial; orice
degradare a domeniului public rezultatd ca urmare a construirii obiectivului, va fi
suportata de cétre beneficiar.
Nu va fi afectata circulatia din zona ca urmare a construirii obiectivului, iar lucrarile
vor fi semnalizate conform legislatiei In vigoare.
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2.5 REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea asigurarii
alimentarii cu apa, racordarii la instalatiile de canalizare si la cele de energie electrica.

Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare este stabilita ca fiind publica a statului, daca
legea nu dispune altfel.

In cazul amplasamentelor Tn zone in care capacitatea echipamantelor edilitare existente este
depasita de necesarul rezultat din propunerile noi, nu se vor emite autorizatii de construire a cladirilor
pana la cresterea capacitdtii acestor echipamente.

2.6 REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNEA TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Regimul de inaltime

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea regimului de indltime definit prin
Planga 2.0. — Reglementari Urbanistice — Zonificare functionala — scara. 1:500, respectiv Parter
inalt.

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior al cladirii va
tine cont de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in
relatii de co-vizibilitate.

Prescriptiile vor urmari o tratare unitara a tuturor fatadelor aceleiasi cadiri, iar anexele vizibile
din circulatiile publice vor fi tratate ca finisaje si arhitecturad in concordanta cu cladirea principala.

Se interzice utilizarea improprie a materialelor, cat si a culorilor stridente, afectarea aspectului
arhitectural al cladirilor prin dispunerea neadecvata a reclamelor pe plinurile fatadelor, parapet,
balcoane si amplasarea aparentd pe fatada la cladirile noi a instalatiilor si utilajelor de ventilatie.

2.7 REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

Spatii verzi si plantate

Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural, conformare si amplasare goluri, raport plin-gol, materiale utilizate,
invelitoare, paletd cromatica, depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.

Se va urmari in mod special protejarea valorilor ecologice, se vor identifica, Se vor pastra si
proteja arborii importanti existenti avand peste 4,0 m indltime si diametrul tulpinii peste 15 cm.
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Spatiile neocupate de constructii, circulatii si platforme/terase vor fi amenajate cu spatii verzi
inierbate ocupand minim 54,40% din suprafata totala a terenului studiat.

In plus, elementele de vegetatie inalta (arbori) deja existenti pe teren se vor pastra, fiind impusa
interdictia de transplantare si/sau tdiere a acestora. Sunt permise exclusiv interventii de intretinere
asupra arborilor:

- Elagaj (indltarea coronamentului) presupune tdierea periodica, la intervale de 3-6 ani, a
ramurilor uscate sau chiar verzi cu diametrul 4ana la 6m, inserate pana la o ndltime de 6-
12m de la baza; rolul acestei lucrari apare ca o necesitate pentru dezafectarea cailor rutiere
si retelelor de iluminat stradal; pe masura ce cresc in ndltime, la arbori se executa
eliminarea ramurilor inferioare din coronament

- Emondajul consta in taierea de pe trunchiurile arborilor a ramurilor lacome aparute din
muguri dorminzi, In conditii nefavorabile de vegetatie

- Taierile de curatare (corectie) au ca scop suprimarea ramurilor uscate/partial uscate, a
celor aglomerate, a lastarilor lacomi de pe trunchi si ramuri, scurtarea ramurilor rupte,
eliminarea drajonilor

- Taieri de regenerare (toaletare) urmaresc reactivarea cresterii arborilor si reintinerirea
coroanel

Orice interventie asupra arborilor exitenti pe terenul care a generat documentatia de fata se face
in urma obtinerii avizului din partea Compartimentul Monitorizare Servicii Comunitare de Utilitate
Publica - Zone verzi.

Mobilier urban

Texturile de pavaj vor urmari incadrarea in contextul urban existent si punerea in valoare a
ansamblului propus, iar elementele de mobilier urban propuse vor fi realizate astfel incat sa nu
distoneze cu cele deja existente. Se interzice utilizarea unor elemente de mobilier care sa deprecieze
imaginea actuald a orasului si a spatiilor verzi si publice amenajate.

A

Imprejmuiri
Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:
o gardul spre strada sa aiba partea inferioard opaca pana la inaltimea de 0,6 m si o parte
transparenta pana la inaltimea totala de maxim 2,0 m; acestea pot fi dublate de gard
Viu;
o gardurile dintre proprietati se recomanda sa aiba inaltimea de maxim 2,00 m.
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CAPITOL 3 - ZONIFICARE FUNCTIONALA

3.1 UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Luand 1n considerare amplasarea imobilului, se propune zona functionala de spatii verzi de
tip parcuri si scuaruri, conform Planului Urbanistic General Municipiul Giurgiu aprobat cu
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Giugiu nr.37/10.03.2011, U.T.R. a carui suprafata totala

va rezulta din suma terenurilor T1, T2, T3 si T4 conform figurii urmatoare:

Figura 1 — Configurarea U.T.R. V2 propus conform Planului Urbanistic General al Municipiului
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Conform art. 37 — R.G.U. prin destinatia unui teren sau a unei constructii se intelege modul

de utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in reglementdrile cuprinse in Regulamentele

locale aferente planurilor de urbanism.
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CAPITOL 4 -PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR FUNCTIONALE

ZONA V — ZONA VERDE DE SPORT SI AGREMENT
Subzona V2 - spatii verzi tip parcuri si scuaruri

. Utilizare functionala

Articolul 1 - Utilizari admise

(@]

©)
©)

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

Drumuri de halaj din care se asigura — prin dimensionarea corespunzatoare — accesul direct
din drumuri publice la apa, pentru aprovizionarea cu apa a masinilor de pompieri de tonaj
ridicat;

Mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna:

Adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere parcaje.

Articolul 2 — Utilizari admise cu conditioniri

o

Se admit constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si
biblioteci in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibild sau cu diferite tematici), activitati
sportive, alimentatie publicd si comert, limitate la arealele deja existente conform
proiectului initial si care functioneaza in acest scop;

Se admit cladiri noi pentru culturd, sport, recreere si anexe, cu conditia ca suprafata
acestora insumata la suprafata construita existenta si mentinuta, la cea a circulatiilor
de toate categoriile si a platformelor mineralizate, si nu depaseasca 15% din
suprafata totala a parcului;

Cladirile si amenajarile pentru diferite activitati din parcurile si gradinile publice se admit
cu conditia de a nu avea separdri fizice care sa impund interdictia liberei circulatii.

Articolul 3 — Utiliziri interzise

©)
©)
©)

o

Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate;

Se interzice conversia grupurilor sanitare in spatii comerciale;

Se interzice ocuparea malurilor intre drumul de halaj si oglinda de apa ca si pozitionarea
pe platforme flotante sau pe piloti in interiorul oglinzii de apa a unor functiuni in absenta
unui P.U.Z. de ansamblu al amenajarii peisagistice a malurilor;

Se interzic orice improvizatii ale colectarii apelor uzate ale constructiilor lacustre;

Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate
adiacente trotuarelor, atat In interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi;

Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate.

1. Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

Articolul 4 — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

©)

conform studiilor de specialitate avizate conform legii.n.
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Articolul 5 — Amplasarea cliadirilor fata de aliniament

©)

Amplasarea constructiei fatd de aliniament va respecta Plansa 2.0. — Reglementari
Urbanistice — Zonificare functionala — scara. 1:500, fiind retrasa de la aliniamentul
strazilor astfel: la nord: constructia propusa va fi retrasa fata de aliniamentul strazii Petre
Ghelmez cu 3,00 m; la sud: constructia propusa va fi retrasd fatd de aliniamentul strazii
Vlad Tepes cu 3,00 m; la est constructia va fi retrasa cu minim 14.25 m fata de aliniamentul
pietei Oinac.

Articolul 6 — Amplasarea cladirilor fati de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

©)

La vest: constructia propusa va fi retrasa fata de limita de proprietate cu 6,00 m.

Amplasarea constructiei pe parcela va fi conditionata de doua elemente importante:

= existenta retelelor tehnico-edilitare ce traverseaza jumatatea estica a terenului
= arborii de pe laturile terenului.

Articolul 7 — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

o

conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

Articolul 8 — Circulatii si accese

(@]

Parcela este construibila numai daca are asigurat cel putin un acces carosabil de minim
4.00 metri latime, Tn mod direct, dintr-o circulatie publica; pentru utilizari care nu implica
accesul publicului este posibil ca accesul carosabil sa se faca printr-un drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;

Numarul acceselor se stabileste pe baza normelor specifice;

In toate cazurile accesul de aprovizionare si accesul de serviciu vor fi separate de accesul
publicului.

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

Se pot realiza pasaje si curti comune, private sau accesibile publicului permanent sau
numai in timpul programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;

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

Este interzisa blocarea acceselor la alte proprietati;

Pentru circulatia pietonald din incintd se vor utiliza exclusiv materiale de constructie
permeabile, care sa asigure infiltrarea directa in sol a apei pluviale.

Articolul 9 — Stationarea autovehiculelor

©)

Stationarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

Avand in vedere faptul ca spatiul comercial propus este unul de proximitate nu se
impune amenajarea parcajelor, iar aprovizionarea cu marfa se propune a se realiza din
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dreptul caii de acces din spatele constructiei. Se incurajeaza astfel deplasarile pietonale,
profitand de prezenta unei statii de transport public in imediata vecinatate a terenului, dar
si de dimensiunile generoase ale trotuarelor, amenajate cu plantatii de aliniament.

Articolul 10 — Iniiltimea maxima admisibili

o Iniltimea minima admisibild nu va fi mai mica de 7,00 m, masuratd prin raportare la
nivelul solului;

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

o 1nintersectii se admit unul sau doua niveluri suplimentare in planul fatadelor pe o lungime
de 15 metri de la intersectia aliniamentelor, dupa care pot urma inca alte doua niveluri
retrase in interiorul unui arc de cerc cu raza de 4,0 metri i a tangentei la acesta la 45 grade

o in cazul racordarii intre strazi cu latimi diferite, cu cladiri avand regim diferit de indltime,
se va prelungi regimul cel mai 1nalt spre strada secundara pe o lungime de 50,0 metri daca
strada are mai mult de 2 fire de circulatie si pe o lungime de 25,0 metri daca strada are 2
fire de circulatie; daca diferenta este mai mare de doua niveluri, racordarea se va face in
trepte.

o daca inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se poate retrage de
la aliniament cu o distantd minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fatd de distanta
intre aliniamentele strazii, dar nu cu mai putin de 6,0 metri si cu conditia sa nu ramana
vizibile calcanele cladirilor invecinate; fac exceptie de la aceasta regula numai intoarcerile
si racordarile de inaltime ale cladirilor pe strazile laterale conform aliniatului anterior

o Atunci cand o cladire noud este alaturatd la calcan unei constructii existente cu acoperis
in terasd, se recomanda preluarea de cdtre constructia noua a liniei aticului, astfel incat sa
fie creatd o imagine coerentd a ansamblului.

Articolul 11 — Aspectul exterior al clidirilor
o aspectul cladirilor va tine seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei
si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

o aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde
exigentelor actuale ale arhitecturii europene de ,,coerentd” si ,,eleganta”;

o este interzisa utilizarea culorilor stridente. Finisajele exterioare vor avea culori pastelate
si culori naturale.

CULORI INTERZISE

I [ | | I

o 1n zonele protejate constructiile vor avea de regula volumetrii si finisaje traditionale
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in zonele noi de recomanda fatade cu volumetrii si finisaje moderne

o se interzice utilizarea tablei de aluminiu strdlucitoare pentru invelitori. Este
nerecomandata utilizarea tablei zincate; se interzice utilizarea unor materiale false sau
colorate strident (ca tabla amprentatd imitand tigla, placaje strident colorate, imprejmuiri
din materiale nepotrivite, panouri de policarbonat din prefabricate din beton, din tabla
amprentata);

o pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe baza unor studii si avize
suplimentare

o Se recomanda evitarea peretilor opaci (calcanelor) pe dimensiuni mari;

o arhitectura noilor cladiri va respecta caracterul arhitectural general al zonei, inscriindu-se,
inainte de toate, in scara definita de cladirile existente.

Articolul 12 — Conditii de echipare edilitar:i

o toate cladirile vor fi racordate la retelele edilitare publice;

o se va asigura in mod special captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice prin
sistematizare verticala la reteaua publica de canalizare sau, pana la marirea capacitatii
retelelor publice, la un bazin de retentie situat in incinta proprietatii;

o toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

o Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor TV;

o se recomanda evitarea dispunerii supraterane a retelelor edilitare (electrice, CATV,
internet, telefonie, gaze, agent termic etc) si stabilirea unui program de trecere a retelelor
existente in subteran;

o pentru institutiile si echipamentele publice se vor asigura suplimentar si surse de energie
si de apa independente de retelele publice precum si un sistem integrat de comunicatii prin
cabluri Tngropate;

o se recomanda la cladirile dispuse pe aliniament ca racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala sa fie facutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

o Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

o seinterzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicatii si gaze
pe fatadele principale ale cladirilor;

o se interzice montarea aparatelor de aer conditionat pe fatadele catre strada.

Articolul 13 — Spatii libere si spatii plantate
o Se vor amenaja spatii verzi in interiorul parcelei pe o suprafata ce ocupa minim 54,40%
din totalul acesteia si un procent de 86,58% de spatii verzi in intreg U.T.R.-ul V2 rezultat;
o Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada; minim
40% din gradina de fatada se va planta cu arbori;
o Spatiile neconstruite i neocupate de accese si de trotuare de gardad vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;
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o Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa
se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si parcaje;

o Se va avea in vedere subordonarea oricaror elemente de mobilier urban caracterului
cladirilor si conditionarea realizarii lor de aceleasi avize de specialitate ca si constructiile;

o Se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizate si 10% din terasele utilizate ale
constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a
imaginii oferite catre cladirile invecinate

o toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 10 locuri de parcare si
vor fi inconjurate de un gard viu de 1,20m inaltime;

o Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4,00 m indltime si diametrul tulpinii peste 15,00 cm; in cazul taierii
unui arbore se vor planta in schimb alti 10 arbori in perimetrul spatiilor plantate publice
din apropiere.

Articolul 14 — imprejmuiri
o Seva mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:

- gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 1,50 metri;
gardurile vor avea un soclu opac de circa 0,30 m, partea superioara fiind transparenta
si vor putea fi dublate de gard viu; pe limitele laterale si posterioare gardurile vor fi
opace si vor avea inaltimea maxim de 2,00 metri.

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

I11.  Posibilitati maxime de ocupare a terenului

Articolul 15 — Procent maxim de ocupare a terenului

o P.O.T. maxim pe U.T.R. V2 = 15%,
unde, V2 reprezintd un U.T.R. alcatuit din terenul ce face obiectul studiului (T1) (nr. cad. 4574, cf.
31319 - S=656mp), terenul aflat la intersectia Strazilor Vlad Tepes si Sirenei (T2) (S=600mp), terenul
delimitat de Strada Sirenei si Piata Oinac (T3) (S=796mp) si terenul aflat pe Strada Sirenei, pe latura
vestica (T4) (S=177,24mp), iar indicatorii urbanistici se vor raporta la suprafata cumulativa a acestora
(St=2229,24mp).

CUMULATIV, SUPRAFATA OCUPATA DE CONSTRUCTII, CIRCULATII CAROSABILE
SI PIETONALE NU VA DEPASI 15,00% DIN SUPRAFATA REZULTATA PRIN
T1+T2+T3+T4.

o P.O.T. maxim pe parcela = 24,00%;

Avand in vedere faptul ca intersectia generata de strada Petre Ghelmez, strada Vlad Tepes si
strada Sirenei este configurata sub forma unui parc traversat de artere de circulatie, se va considera un
singur U.T.R. cumulativ cu suprafata rezultata din T1+T2+T3+T4 conform figurii urmatoare:
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Figura 2 — Configurarea actuala a intersectiei si solutionarea problemelor de circulatie

SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA

Articolul 16 — Coeficient maxim de utilizare a terenului
o C.U.T. maxim pe parcela = 0,24 ADC / mp teren.

Indicatorii urbanistici propusi pentru terenul studiat sunt raportati la suprafata initiala a
terenului, respectiv 656mp.

Intocmit,
Urb. Elena-Cristina PELMUS

Verificat,
Urb. Laura-Elena TUCAN
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