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[. INTRODUCERE

1.1. Prevederile P.U.G.-ului aprobat, destinatia stabilitd prin P.U.G.-ul aprobat pentru zona /
amplasamentul analizat, teritoriul care face obiectul studiului;

Prezentul Studiul de Oportunitate s-a intocmit in vederea reglementarii din punct de
vedere urbanistic si al dezvoltarii a unei zone de 3325mp, situata in zona intravilana a
municipiului Giurgiu.

La baza elaborarii acestui studiu de oportunitate au stat urmatoarele document:
Certificatul de urbanism nr. 225 din 26.04.2023, emis de Primaria municipiului Giurgiu
PUG-ul municipiului Giurgiu
Strategia de dezvoltare a judetului Giurgiu pentru perioada 2021-2027

Conform Certificatului de Urbanism nr. 225 din 26.04.2023, emis de Primaria Municipiului
Giurgiu, zona studiata ce cuprinde terenul studiat in prezenta documentatie este situata in
intravilanul municipiului Giurgiu, in zona I1 — zona de productie si depozitare si subzona I2
— subzona comertului si servicii cu raza mare de servire, depozitari si parcurilor de
activitati si CC1 destinata transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport
rutier.

Reglementarile specifice zonei |11 — zona de productie si depozitare

UTILIZARI ADMISE: activitati industriale productive si de servicii, desfasurate in constructii
industriale mari si mijlocii; depozitarea si distributia bunurilor si materialelor; cercetarea
industriala care necesita suprafete mari de teren; servicii pentru zona industriala transporturi,
depozitare comerciala, servicii comerciale legate de transporturi si depozitare; parcaje la sol si
multietajate; statii de intretinere si reparatii auto si pentru utilaje; statii de alimentare cu
carburanti; comert, alimentatie publica si servicii personale; locuinte de serviciu pentru personalul
care asigura permanenta sau securitatea unitatilor; depozitari de materiale refolosibile; platforme
de precolectare a deseurilor urbane.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI : In zona sudica, expusa inundatiilor, orice
constructii noi sau extinderi sunt posibile cu luarea masurilor de protectie la inundatii; activitatile
vor fi permise in continuare cu conditia diminuarii noxelor pana la incadrarea in normele de
mediu in termen de 5 ani; extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia
sa nu agraveze situatia poluarii; pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si
de zonare seismica

UTILIZARI INTERZISE : activitati productive poluante sau cu risc tehnologic; amplasarea
unitatilor de invatamant, a serviciilor publice sau de interes general si a spatiilor pentru sport in
interiorul limitelor in care poluarea depaseste nivelurile permise in zonele cu functiuni protejate;
amplasarea locuintelor cu exceptia celor de servici; lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatii publice si constructiile de pe parcelele adiacente; orice lucrari de
terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea sau colectarea apelor meteorice

POT maxim = 60%; CUT maxim — 2,4mp ADC/mp teren sau dupa caz, 12mc/mp teren

Reglementarile specifice subzonei 12 — subzona comertului si serviciilor cu raza mare
de servire, depozitarii si parcurilor de activitati si CC1 destinata transporturilor rutiere ce
include ansamblul retelei de transport rutier

Avand in vedere situarea terenului adiacent strazii Drumului Fermei care prin

reglementarile urbanistice aferente cailor de comunicatii din PUG este propusa cu un profil minim
de 18m, se stabileste aliniament reglementat — respectiv linia pe care trebuie amplasate
imprejmuirile pe latura de sud (str. Drumul Fermei: sectiune 2 — 2’, profil minim 18m) la o distanta
de 9m de axul drumui existent (str. Drumul Fermei).
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Zona destinata circulatiei rutiere, mentionata mai sus, se constituie ca zona non-edificandi
in care sunt interzise orice lucrari in afara celor de amenajare a drumului, trotuarelor, spatiilor
verzi, retelelor edilitare.

UTILIZARI ADMISE: activitati industriale productive si de servicii, desfasurate in constructii
industriale mari si mijlocii si mici; depozitarea si distributia bunurilor si materialelor; cercetarea-
dezvoltare, formare profesionala, servicii manageriale; servicii pentru zona industriala
transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate de transporturi si depozitare;
showroom, moteluri, statii de intretinere si reparatii auto si pentru utilaje; statii de alimentare cu
carburanti; comert, alimentatie publica si servicii personale pentru uzul salariatilor (inclusiv tip
catering); parcaje la sol si multietajate; spatii libere pietonale; spatii plantate — scuaruri, fasii de
protectie, paduri de protectie; locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau
securitatea unitatilor.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI : in zona sudica, expusa inundatiilor, orice
constructii noi sau extinderi sunt posibile cu luarea masurilor de protectie la inundatii; in parcurile
de activitati se recomanda activitati productive care se situeaza in zona tehnologiilor de varf;
comert cu amanuntul cu raza mare de servire, mic gros si en gros in afara "zonei libere”; pentru
orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica.

UTILIZARI INTERZISE : localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei sau care
pot incomoda functionarea acesteia; lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa
provoace scurgerea apelor pe parcele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor
meteorice.

POT maxim = 50%; CUT maxim — 2,4mp ADC/mp teren sau dupa caz, 7,5mc/mp teren

Beneficiarul doreste parcelarea terenului pentru obtinerea a 6 parcele egale pe care
se vor construi locuinte cu regimul de inaltime P, a unui lot pentru crearea drumului de
servitute si a unui lot ce se va amenaja un loc de joaca pentru copii. Toate aceste se vor
edifica pe terenul in suprafata de 3325mp ce este proprietatea particulara doamnei Buduru
Cristina - lonela.

Documentatia intocmita include prevederi privind amplasamentul constructiilor pe parcela,
indicii de construibilitate, regimul de inaltime, organizarea zonelor verzi, precum si organizarea
suprafetelor pe parcela.

Prevederile din acest Plan Urbanistic Zonal vor fi preluate in cadrul regulamentului aferent
Planului Urbanistic General al municipiului Giurgiu si vor deveni, odata cu aprobarea lor, acte de
autoritate pentru administratia locala.

1.2 Surse documentare

e Certificatul de urbanism nr. 225 din 26.04.2023 eliberat de Primaria Municipiului Giurgiu

e Strategia de dezvoltare a judetului Giurgiu, 2021-2027

e Baza topografica si identificare cadastrala

e Legea 50/1991 - Privind Autorizarea Lucrarilor de Constructii;

¢ Ordinul nr 839 din 2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii

e Legea 350/2001 - Privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismului, cu modificarile si
completarile ulterioare

¢ Ordin 233/26.02.2016 - Norme metodologice de aplicare a legii 350/2001

¢ Ghid privind Metodologia de elaborare a Continutului - Cadru P.U.Z., GM - 010 - 2000
aprobat prin Ordin M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000.

e H.G. 525/1996 - pentru Aprobarea Regulamentului General de Urbanism
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Il. DATE PRIVITOARE LA LOCALITATE

II. 1. Suprafata (intravilan, teritoriul administrativ)

Giurgiu este municipiul judetului cu acelasi nume si se situeaza la marginea sudica a tarii si
a judetului, la aprox. 65km sud de capitala tarii, la granita cu regiunea Ruse din Bulgaria.

Orasul este la capatul soselei nationale DN5, care il leaga de Bucuresti si care se termina
la punctul de trecere a frontierei de la podul peste Dunare aflat la sud-est de orasul propriu-zis.
Drumul face parte din ruta europeana de referintd nord-sud E85 si se continua in Bulgaria cu
soseaua nationala 2. — sursa: https://ro.wikipedia.org/wiki/Giurgiu

Relieful de pe vatra orasului se incadreaza in Campia Romana, cu suprafete joase, la o
altitudine de 12 m, usor inundabile, avand in vedere ca Giurgiu este asezat in Lunca Dunarii,
foarte aproape de fluviu. Terenul agricol din jurul orasului este acoperit pe alocuri de padure.
Municipiul Giurgiu detine si doua insule, Mocanu si Mocanasul, care sunt arii naturale protejate,
avand in vedere flora si fauna acestora. (https:/primariagiurgiu.ro/giurgiu/despre-giurgiu/)

Infrastructura tehnico — edilitara a municipiului Giurgiu cuprinde sisteme de alimentare cu
energie electrica, apa si canalizare, gaze naturale si retele de telefonie si retea de cablu de fibra
optica.

11.2. Numar de locuitori

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Giurgiu se ridica la
61353 de locuitori. — sursa: https.//www.comunarasuceni.ro/istoric/

11.3. Bilant demografic

Numarul locuitorilor din municipiul Giurgiu este in scadere, astfel densitatea populatiei pe
intreg teritoriul municipiului Giurgiu este de 84,5 locuitori/km?.

1. 4. Estimare demografica pe urmatorii 5 ani.

In prezent demografia Romaniei se confrunté cu un spor natural in scadere, dar cu ajutorul
unor politici bine tintite de consolidare a economiei comunei si imbunatatirea conditiilor de trai, se
poate pastra sau chiar creste densitatea populatiei prin atragerea populatiei catre aceasta zona
prin realizarea de noi locuri de munca sustenabile.

.DATE PRIVITOARE LA AMPLASAMENTUL TERENULUI

Ill.1. Pozitia in oras, comuna, sat.
Zona studiata este pozitionata in zona de nord — nord-vest a municipiului Giurgiu.
I11.2. Analiza vecinatétilor — tip de asezare.

Terenurile invecinate sunt in zona de unitati industriale si de depozitare, cea a comertului
si serviciilor cu razad mare de servire, depozitarii si parcurilor de activitati si in zona de locuinte si
functiuni complementare. Majoritate terenurilor din vecinatate sunt neconstruite.

Zona este de asemenea parte din U.T.R. |1 si 12, situata in afara perimetrelor de
protectie.

Vecinii proprietatii identificata prin numarul cadastral 34880 sunt :

. la Nord Proprietati particulare, partial neidentificate
. la Vest Proprietati particulare, partial neidentificate

.la Sud Drumul Fermei

. la Est Proprietati particulare, partial neidentificate
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https://ro.wikipedia.org/wiki/Drumul_european_E85

Fond construit invecinat este reprezentat de cladiri cu functiuni agricole, anexe
gospodaresti, locuinte de mici dimensiuni, terenuri arabile aflate Tn intravilanul; intreaga zona
este dominata de constructii P, aferente fiecarei parcele.

Terenul este deservit de o cale de acces, strada Drumul Fermei.

Zona din imediata vecinatate a terenului studiat este compusa din terenuri pe care sunt
edificate locuinte si anexe gospodaresti, spatii de depozitare agricole.

In vecinatatile amplasamentului si pe amplasamentul care a generat prezentul studiu se
evidentiaza urmatoarele tipuri de proprietate:

a) Proprietate de stat - domeniul public — zona drumurilor

b) Proprietati private ale persoanelor fizice si juridice - cu terenuri curti constructii

Conform studiului de Strategie de dezvoltare a judetului Giurgiu, 2021-2027, se propune
intre obiectivele strategice de dezvoltare in judet si imbunatatirea conditiilor de locuire pentru toti,
inclusiv grupuri si comunitati defavorizate, asigurare infrastructurii, dotari edilitare necesare.

Tendinte: se intrevad noi solicitari ale populatiei de construirea de functiuni de tip locuinta
pe ambele parti ale Drumului Fermei, mai ales dupa largirea profilului de drum propus prin PUG.

111.3. Istoric al terenului — planuri vechi (daca e cazul)

Terenul, liber de constructii, este proprietatea este proprietatea particulara a doamnei
Buduru Cristina — lonela, conform actelor de proprietate autentificat cu nr. 113 din 10.02.2023.

I11.4. Configuratia terenului, studiu geo, ridicare topo, planuri cadastrale.

Terenurile din zona studiata, inclusiv terenul care a generat prezentul studiu, sunt terenuri
plate, de forme neregulate sau rectangulare, orientate nord — sud.

Din punct de vedere geomorfologic, zona din care face si terenul studiat apartine zonei
din Luncii Dunarii, ce se caracterizeaza cu un relief relativ plan.

Din punct de vedere al aspectului climatic, municipiul Giurgiu se afla intr-o zona temperat
continentald, cu veri caracterizate prin temperaturi ridicate si seceta si ierni insotite de geruri si
viscol, dar si de incalziri frecvente. Cantitatea medie de precipitatii este de 500 ml/mp anual.

Dupa normativul P100/1/2013, Cod de proiectare seismica, amplasamentul se afla situat
in zona caracterizata prin valori de varf ale acceleratiei terenului, pentru proiectarea ag=0,25g.
Conform aceluiasi normativ, din punct de vedere al perioadei de control (colt), amplasamentul
este caracterizat prin Tc=1,0sec.

Pentru elaborarea documentatiei s-au utilizat ridicarile topo in coordonate STEREO 70.
Terenul prezinta o topografie adecvata programului ce intentioneaza sa se dezvolte.

Ill. 5. Date referitoare la proprietate (fisa corpului de proprietate, plan de amplasament, situatia
juridica).

Terenul, liber de constructii, este proprietatea este proprietatea particulara a doamnei
Buduru Cristina — lonela, conform actelor de proprietate autentificat cu nr. 113 din 10.02.2023.

lll. 6. Categoria de folosinta a terenurilor.

Conform certificatului de urbanism nr. 225 din 26.04.2023, teritoriul luat Tn considerare
pentru realizarea obiectivului P.U.Z. are categoria de folosinta actuala de teren intravilan
arabil, cu destinatia curti-constructii
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Ill.7. Date referitoare la dotari (relatia terenului cu infrastructura existenta si propusa).

Terenul se invecineaza in zona de sud cu strada Drumul Fermei din care se va face si
accesul pe parcela.

IV.ANALIZA EXISTENT — RAPORTATA LA INDRASTRUCTURA

IV.1. Trafic, tipuri de drumuri (national, judetean, comunal si de exploatare), capacitati, valori de
trafic, managementul de trafic al zonei.

Drumurile din vecinatate terenului sunt artere de circulatie de categoria Il si lll

Circulatia catre amplasamentul studiat se realizeaza prin Drumul Fermei ce leaga terenul
cu drumurile judetene ce traverseaza municipiul Giurgiu.

Traficul auto si pietonal de perspectiva al viitorului P.U.Z. identifica existenta a 2 tipuri de
circulatii:

Circulatii pietonale Circulatii auto
- de tranzit; - de tranzit si
- pentru riverani - cea generata de functiunile din zona

IV.2. Transport public: pe pneuri, pe sine, metrou, electric.

Accesul catre localitate se poate face rutier, pe cale ferata si pe rutele navigabile ale
Dunairrii.

Localitatea se afla la o distanta de aproximativ 65km fata de capitala tarii si la o distanta
14km de fata de orasul Ruse din tara vecina, Bulgaria.

Accesul aerian este asigurat de Aeroportul International Henri Coanda de la Otopeni,
situat la 80,5km distanta.

Transportul public in interiorul localitatii se realizeaza cu ajutorul autobuzelor, iar legarea
municipiului Giurgiu de localitatile Tnvecinate se realizeze cu ajutorul microbuzelor de transport
particular.

IV.3. Capacitéti de trafic.

Accesul n aceasta localitate se face prin intermediul drumurilor nationale DN 5, 5D, 5B,
5C, si drumurile judetene DJ 503, 504 si 507.

La amplasamentul studiat se poate ajunge prin intermediul drumurilor locale.

Prin prezenta documentatie, se propune crearea unui drum de servitute cu o latime de 7m
care va asigura accesul la noile parcele.

1V.4. Utilitati existente (la nivelul localitéatii) — capacitati existente.

La data intocmirii studiului de faté s-au constatat urmatoarele:

. retea publica pentru alimentare cu energie electrica existenta;
. retele publice pentru alimentarea cu apa existenta;

. retele publice pentru alimentarea cu gaze naturale existents;
" canalizarea menajera— existenta;

IV.5, Utilitati propuse — capacitati propuse.
Viitoarele constructii se vor racorda la toate retelele disponibile in zona.

a) Alimentarea cu apa — zona studiata dispune de retea publica de alimentare cu apa.

b) Canalizare pluviala — va fi prevazut un bazin de retentie pentru apele colectate de pe
zona carosabila a viitoarei investitii. Aceste se vor trece printr-un separatorul de hidrocarburi, Si
abia dupa tratarea apei aceasta va fi dirijata catre canalizarea localitatii.
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c) Canalizarea menajera — apele rezultate din activitatea functiunii propuse vor fi captate
si dirijate catre reteaua publica.

d) Retele pentru energie electrica - Zona studiata dispune de retea publica pentru
alimentarea cu energie electrica.

e) Retele pentru termoficare — nu exista in zona; pentru incalzirea viitoarelor constructii
se vor folosi centrale alimentate cu gaze naturale sau energie electrica.

f) Alimentarea cu gaze naturale — Zona studiata dispune de retea publica pentru
alimentare cu gaze naturale.

IV.6. Locatii — puncte termice, statie de pompare, puncte trafo, LEA (retele edilitare).

Prin racordarea la utilitatile publice se vor instala la intrarea pe proprietate contuare
pentru a permite citirea consumului generat de activitatea desfasurata.

Alimentarea cu energia electrica va fi directionata catre constructie in firida tehnica
special amenajata si stabilita prin proiectul tehnic la faza DTAC.

V. ANALIZA EXISTENTA PRIVIND CONFIGURATIA SPATIAL VOLUMETRICA A ZONEI,
PRECUM SI TIPURILE DE FUNCTIUNI EXISTENTE PENTRU TERENURILE AFLATE iN
INTRAVILAN

V.1. (Prezentare prin scheme) POT, CUT, Hmaxim Si requlamente existente aprobate (daca exista)

In prezent zona din care face parte si terenul studiat intra sub incidenta reglementarilor
urbanistice date de UTR 12 si I1.

POT maxim = 60%
CUT maxim=1,2

VI.ANALIZA CONDITIILOR DE MEDIU, EVALUARE DIN PUNCT DE VEDEREA A STRUCTURII
TERENULUI

VI.1. Analiza de mediu.

Conform O.U.G. nr. 195/ 2005 si a Legii 265 / 2006 Acordul de Mediu pentru obiectivul
din amplasamentul studiat va evalua masurile care trebuise respectate pentru ZONA DE
FUNCTIUNI DE LOCUIRE.

Constructiile propuse se var racorda la toate retelele publice de utilitati din zona,
asigurand parametrii functionali pentru cladirile propuse cu functiunea de locuinte Parter.

Toate echipamentele instalate vor fi la standarde europene cu certificate de conformitate
cu legile in vigoare. Noul proiect de investitii satisface toti parametrii europeni in ceea ce priveste
poluarea si nu prezinta implicatii ecologice negative asupra mediului.

VI.2. Densitéti si spatii verzi raportate la numarul de locuitori din zona analizata

Zona studiata are un caracter urban, iar functiunea propusa nu presupune o valorificare
expresa a cadrului natural.

Constructiile se vor amplasa central in raport cu noile parcele, iar pe restul terenului se
propun zone verzi.

VIl. INTERFERENTE FUNCTIONAL - CONFIGURATIVE

VIl. Relatiile ce se stabilesc intre elementele de structura urbana a zonei.
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Elementele de structura ale zonei sunt:
- Functiunile urbane
- Circulatiile
- Tipul de parcelar

Functiunile dominante ale zonei sunt de locuire si functiuni agricole. Terenul se afla in
intravilanul actual, conform certificatului de urbanism.
Circulatiile din zona sunt drumul de categoria Il, Drumul Fermei, cu un profil stradal de

10m.
Parcelarul studiat este bine structurat cu evidentierea limitelor de teren si cu delimitarea
concreta a spatiilor publice de cele private.

VII. Cerintele temei de proiectare initiata de beneficiar

Elemente generatoare de regulament - Functiunea urbana dorita de beneficiari este de locuire, in
vederea parcelarii terenului detinut si obtinerea unui ansamblu de 6 locuinte Parter, a unui loc de
joaca pentru copii Si a unui drum de servitute.

Elemente generatoare de facilitati urbane - Drumurile din zona sunt drumuri de pamant. in
apropriere exista circulatii modernizate, cu zona carosabila asfaltata.

Elemente de eficienta economica si social - Investitia este una de dimensiuni medii, care va
aduce un beneficii zonei prin crearea unui ansamblu rezidential ce va contribui la crearea de noi
spatii de locuire. Marea majoritate a constructiilor din zona sunt locuinte sau anexe gospodaresti.

Eficienta social este reprezentata de crearea unor locuinte conformate standardelor
actuale ce vor determina stabilirea de noi rezidenti in localitate.

VIIl. CONCLUZII

VIIl.1. Elemente generatoare regulament.

Suprafata terenului studiat - parcela de referinta - in urma realizérii ridicarii topografice si

a intabularii cadastrale a terenului este de 3325mp. Functia Documentatiei P.U.Z. este de a
clarifica:

- functiunile teritoriului: activitati permise si activitati interzise;

- compatibilitatea functiunilor: conditii de conformare a functiunii de servicii propuse;

- determinarea regulilor de construire pe teritoriul care face obiectul studiului de fata:

conditii de amplasare, regim de inaltime, etc.;

- trasee noi de cai de acces carosabil;

- circulatia pietonalg;

- trasee noi ale retelelor tehnico - edilitare.

Din analiza concluziilor studiului de fata va rezulta oportunitatea parcelarii si realizarea unui
ansamblu de 6 locuinte parter, a unui loc de joaca pentru copii si a unui drum de servitute si se va
putea trece la elaborarea Documentatiei de Urbanism P.U.Z. propriu-zis pentru obiectivul din
amplasament.

Criteriile principale de organizare arhitectural - urbanistica au fost:

- zonificarea functionala a terenului;

- sistematizarea incintei;

- stabilirea regulilor de construire astfel incat sa se respecte codul civil si Legislatia
specifica in domeniul constructiilor;

- stabilirea unor criterii urbanistice clare, pentru a putea formula dezvoltarii viitoare,
prin definirea indicatorilor urbanistici ca P.O.T., C.U.T. nr. niveluri intregi, regim de
fnaltime;
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- modul in care se poate asigura infrastructura tehnico - edilitara corespunzatoare
functiunilor noi propuse.

Pentru atingerea acestor criterii, in context cu tema de proiectare pentru amplasamentul
studiat si tinand cont de intentiile investitorului se propune schimbarea functiunii zonei definite
de limita proprietatii studiate in LM3 — subzona locuintelor individuale si colective mici cu
maxim P+2 niveluri, in zone de dezvoltare.

VIIl.2 Prognoza de compozitie urbana: POT, CUT posibil — justificat.
BILANT TERITORIAL

. Suprafata totala a terenului — 3 325mp

Suprafata lot 1 = 377,30mp
Suprafata lot 2 = 377,30mp
Suprafata lot 3 = 377,30mp
Suprafata lot 4 = 377,30mp
Suprafata lot 5 = 377,30mp
Suprafata lot 6 = 377,30mp
Suprafata lot 7 = 244,10mp
Suprafata lot 8 = 819,30mp

. Constructii propuse: Locuinte individuale

Indicatori urbanistici propunere LM3

P.O.T. existent — 0,00%

P.O.T. maxim propus — 35%

C.U.T. existent — 0,00

C.U.T. maxim propus —1

Regim de inaltime — P+1

h max=10m (CTA)

Suprafata spatii verzi — 30%

Numar de locuri de parcaje subterane / supraterane — 6 locuri de parcare

VIII.3. Analiza SWOT. (Prezentare prin scheme).

PUNCTE TARI - prezenta in zona a constructiilor cu functiuni de locuinta
- terenul permite crearea unui loc de joaca pentru copii cu spatii verzi
si a unui drum de servitute pentru accesul catre noile loturi create

PUNCTE SLABE - scaderea demografica din municipiul Giurgiu
- suprafete mari de terenuri neutilizate

- lipsa parcarilor amenajate

- circulatii neadecvate zonei studiate

- absenta functiunilor complementare locuirii

- lipsa transportului urban in zona

OPORTUNITATI - refacerea cailor de circulatii li fluidizarea traficului

- crearea de trasee pietonale si carosabile

- lipsa parcarilor organizare

- amenajarea terenurilor virane cu spatii verzi amenajate

- refacerea tesutului urban in zonde cu locuinte individuale si colective

AMENINTARI - suprapopulare
- migrarea excesiva a populatiei
- fragmentarea teritoriului in parcele din ce in ce mai mici
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VIIl.4. Sinteza analizei.

Configurata pe tendinta reala de dezvoltare zonei, sustinuta de existenta conditiilor
optime de amplasament si de o infrastructura favorabila de tip rural, investitia propusa va
realiza asigurarea unui functiunii care va contribui la dezvoltarea zonei, atat din punct de
vedere arhitectural cat si a gradului de utilitare.

VIII.5. Elemente de concept.

Se doreste realizarea parcelarii si crearea unui ansamblu de 6 locuinte parter, a unui loc de
joaca pentru copii si a unui drum de servitute, ce se va integra in contextul urban existent.
Regim de aliniere — min. 6m. fata de noul aliniament de la Drumul Fermei, si min 2.5m fata
de aliniamentul propus prin crearea drumului de servitute.
Aliniamentele lateral dreapta si stdnga s-au raportat la constructiile P. propuse astfel incéat
sa fie respectata distanta minima admisa intre constructii situate pe loturi alaturate.
Aliniamentul fata de limita posterioara — va fi de min 3,8m
Constructia propusa se va racorda la toate retelele de utilitati existente in zona, de tip urban
pentru:
- alimentare cu energie electrica;
- alimentare cu apa;
- canalizare — dupa tratarea apelor uzate in bazinul de separare a hidrocarburilor pentru
apele preluate din zona carosabila;
- alimentare cu gaze naturale
- salubritate: in sistem individual - europubele.

VIIl.6. Strategie de dezvoltare urbana.

P.U.Z. propriu-zis si R.L.U. aferent obiectivului propus prin studiul de fata, va prezenta
explicit dezvoltarea parcelei si incadrarea in prevederile P.U.G. si R.L.U. al municipiului Giurgiu.

Prin aprobarea P.U.Z. si R.L.U. se va stabili modul in care se vor schimba parametrii
urbanistici si motivele care genereaza construirea magaziei (hala).

Odata aprobat P.U.Z. si R.L.U. vor avea o valabilitate nedeterminata pentru realizarea
constructiei pana la preluarea acestora in P.U.G.

Se va respecta procedura de consultare a populatiei: Legea 350/2001 si Ord. M.D.R.T. nr.
2701/2010.

BENEFICIARUL studiului de fata sia P.U.Z. + R.L.U. propriu-zis este Administratia
Teritoriala si devine bun public dupa aprobarea in CONSILIUL LOCAL JUDETEAN chiar daca a
fost finantat din surse private; nu va fi admisa nici o revendicare privind vreun drept de
exclusivitate Tn utilizarea acesteia.

P.U.Z. + R.L.U. aprobate nu reprezinta faze sau etape in cadrul procedurii de autorizare a
unei investiti ci DOCUMENTE DE REGLEMENTARE URBANISTICA.

Intocmit,

Arh. Mihnea Marcu

Arh. Adriana Pirvulescu

c.arh. Anamaria Vasile
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