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CAPITOLUL 1

I. INTRODUCERE

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii: P.U.Z. CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL - SPATII
COMERCIALE SI DE SERVICII CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, amenajare
drumuri de incinta si parcaje, spalatorie auto, amenajare si imprejmuire teren,
organizare de santier, amplasare semnale publicitare, bransamente la utilitati,
operatiuni notariale pentru dezmembrari si alipiri de parcele, constituire servituti,
curegim de inaltime P+M+1E+Et. tehnic

Beneficiar : S.C. METROPOLIS & PARTENAIRES S.A.

Proiectant general: S.C.HB-DESIGN TEAM ARHITECTURA, CONSTRUCTII, MOBILIER
S.R.L

Proiectant - specialitate urbanism: S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L.

Proiectant urbanism: S.C. URBE PLAN 21 Atelier de proiectare S.R.L.

Faza: PLAN URBANISTIC ZONAL
Data: 03. 2023

Prezenta documentatie tehnica este elaborata cu respectarea Legii nr. 350/2001 privind
Urbanismul si amenajarea teritoriului, Legii nr. 50/1991, actualizata, privind autorizarea
executdrii lucrdrilor de constructii, a Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-
cadru al Planului Urbanistic Zonal - INDICATIV: GM- 010 - 2000.

Documentatia este elaborata in baza Certificatului de Urbanism nr. 225 din 12.05.2022
emis de Primaria Municipiului GIURGIU.

Terenul cuprins in Certificatul de Urbanism nr. 225 din 12.05.2022, in suprafata de 59800
mp din acte si 59951 mp din masuratori , inregistrat in Cartea Funciara nr. 39191 Giurgiu,
cu numar cadastral 39191, aflat in proprietatea S.C. METROPOLIS & PARTENAIRES S.A. este
situat in intravilanul Municipiului Giurgiu si are destinatia de curti -constructii.

Pe parcela mentionatd se propune realizarea unui P.U.Z. pentru construire centru
comercial-spatii comerciale si de servicii cu functiuni complementare, amenajare drumuri de
incintd si parcaje, spalatorie auto, amenajare si imprejmuire teren, organizare de santier,
amplasare semnale publicitare, bransamente la utilitati, operatiuni notariale pentru dezmembrari
si alipiri de parcele, constituire servituti, cu regim de inaltime P+M+1E+Et. tehnic.
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Pentru amplasamentul analizat existd o reglementare urbanistici conform Planului
Urbanistic General actualizat aprobat prin H.C.L.G. nr.37/2011 si prelungita prin H.C.L.G. nr.

89/2021.
Prin P.U.Z.-ul propus se doreste o modificare partiala a reglementarilor

aprobate si detalierea lor, prin schimbarea retragerilor minime fata de limitele
laterale, posterioare, fata de aliniament, distanta minima intre cladiri pe aceeasi
parcela, cat si detalierea functiunilor ce se doresc realizate pe teren, cu respectarea
reglementarilor impuse prin regulamentul P.U.G.

Terenul ce face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal, este amplasat in partea nord-

esticd a Municipiului Giurgiu in apropierea intrarii spre Vama Giurgiu si a podului peste Dunare,
ce face legatura cu Bulgaria si orasul Ruse.
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Sursa: Google maps- Amplasarea terenulul in cadrul orasului
Configurarea terenului: dimensiune/orientare/accese

Terenul destinat reglementarii are suprafata de 59.951 mp (suprafata masurata conform
ridicare topografica) si suprafata de 59.800 mp conform acte, cu o forma regulata, orientat pe
directia nord vest - sud est.

Terenul are acces la strazile existente: DN5 si la strada Unirii, dar este inconjurat si de strazi
dezafectate, ce se vor reglementa conform P.U.Z.-ului propus si prevederilor din P.U.G. Municipiul
Giurgiu. In apropierea terenului existi o cale ferati ce impune restrictii si zone de siguranta.
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Date referitoare la proprietate (fisa corpului de proprietate, plan de amplasament,
situatie juridica)

Suprafata pe care se doreste realizarea investitiei este de 59.951 mp mp, are adresa in Mun.
Giurgiu, Strada Unirii nr. 30, Judet Giurgiu, ultima actualizare a documentatiei cadastrale
realizandu-se in decembrie 2022 cf. cerere pentru emitere extras CF 109753 din 22.12.2022, si
conform P.A.D. atasat documentatiei. Conform Actului Administrativ nr. 661 din 03.03.2022 emis
de Primaria Municipiului Giurgiu si a Actului Notarial nr. 387 din 28.02.2022 emis de SPN/BNP
Totis Andreia Mura si Totis Eduard Anton se noteaza Documentatia cadastrald receptionata, de
actualizare informatii tehnice, privind modificarea coordonatelor imobilului fira modificarea
suprafetei si date despre imprejmuirea terenului (terenul este imprejmuit partial cu gard metalic).
Se noteaza in Cartea Funciara nr. 39191 si Documentatia cadastrald privind notare adresa
administrativa: strada Unirii nr. 30.

Terenul cuprins in Certificatul de Urbanism nr. 225 din 12.05.2022 cu numar
cadastral 39191, nu este ocupat de constructii.

Vecinatati teren cadastral (NC 39191):
Accesul pe teren se face prin partea de Vest, din str. Unirii (I.E. 38352).
Terenul studiat se invecineaza:

- la Nord - Est cu DN5 - LLE. 40219 (teren apartinand Municipiului Giurgiu) si L.E. cu
numarul cadastral 31077, reprezentand benziniria OMV PETROM MARKETING SRL;

- La Sud - Est cu numarul cadastral I.E. 35951, Teren apartinand Municipiului Giurgiu —
Vama Giurgiu;

- la Sud - Vest cu L.E. 36703, reprezentat de calea ferata intabulata;

- la Nord—Vest se invecineazi cu STRADA UNIRII - I.E. 38352.

Imaginea1  Situa in raport cu vecinatatile imediate

rea proiectului
g [T F 7 iy y

/

42235

"/ 41740 S’ 42068

"A JUDETUL GIURGIU

3Ny

Sursa: https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Terenul pentru care se propune elaborarea P.U.Z.-ului este in intravilan, este inscris in
Cartea Funciara nr. 39191 Giurgiu (conform Extrasului CF atasat, obtinut in baza cererii nr. 109753
din 22.12.2022). Numarul Cartii Funciare vechi era 4772/N si numarul cadastral vechi 4310,
conform notarilor din actuala Carte Funciara.

Terenul este proprietatea SC METROPOLIS & PARTENAIRES S.A. conform Contractului
de Vanzare —Cumparare nr. 348 din 20.05.2009 emis de catre BNP ENISE ELIEAN.

Categoria de folosinta a terenurilor

Folosinta actuala a terenului este de curti constructii, conform Extrasului de Carte
Funciara aferent amplasamentului studiat.

1.2, OBIECTUL PUZ
Solicitari ale temei program

Pe terenul delimitat in planurile anexate, prin Plan Urbanistic Zonal, se
propune o modificare partiala a reglementarilor aprobate si detalierea lor, prin
schimbarea retragerilor minime fata de limitele laterale, posterioare, fata de
aliniament, distanta minima intre cladiri pe aceeasi parcela, cat si detalierea
functiunilor ce se doresc realizate pe teren, cu respectarea reglementarilor impuse
prin regulamentul P.U.G.

In acest sens se doreste realizarea unui CENTRU COMERCIAL ( realizat in
etape si constructii distincte), realizarea mai multor accesuri, construirea unei
spalitorii auto, Imprejmuirea terenului nou rezultat, amenajarea de parciri la sol,
alei auto si pietonale, amenajare semnalistica rutiera, spatii verzi, amenajarea si
construirea wunor zone tehnice, bransarea la utilitati si instalatii de utilizare
aferente, amplasarea de semnale publicitare si totemuri, organizarea de santier.

In vederea stabilirii conditiilor de construire care si corespunda intentiilor temei program,
Primédria Municipiului Giurgiu a solicitat initiatorului, prin Certificatul de Urbanism nr. 225 din
12.05.2022, realizarea unui P.U.Z., elaborat in baza unui Aviz de Oportunitate in conformitate cu
normativele si legislatia in vigoare.

A fost propusa o zona de studiu in cadrul careia se propune reglementarea terenului
analizat, giratoriu propus, accesurile catre teren, inclusiv legatura cu mun. Giurgiu prin
intermediul strazii Prieteniei.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Legea nr. 50/1991, Ordinul M.L.P.A.T. nr. 91/1991 si Legea nr. 350/2001 (modificata si
completata) constituie cadrul legislativ pentru elaborarea documentatiilor de urbanism si de
amenajare a teritoriului, in baza carora se pot autoriza constructiile propuse prin acest P.U.Z., care
urmeaza sa fie supus avizarii si aprobarii C.L. Municipiul Giurgiu.

Prezenta documentatie are ca scop modificarea punctuala a reglementarilor aprobate prin
P.U.G. Conform P.U.G.-ului actualizat aprobat prin H.C.L. nr. 37/2011, imobilul se afla in unitatea
teritoriala de referinta IS2B-subzona de servicii cu raza mare de servire—inclusiv supramunicipala
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- 51 regim mare de indltime, precum si in CC1- subzona transporturilor rutiere, ce cuprinde
ansamblul retelei de transport rutier precum si incintele cuprinzand activitati legate de transport,
conform mentiunilor din Certificatul de urbanism.

In apropiere, sunt in curs de desfisurare operatiuni urbanistice, in care sunt implicati in
special investitori privati. Conform documentatiilor de urbanism aprobate si a autorizatiilor emise
dar si pozitia in raport cu Dunarea si vama Giurgiu, se preconizeaza o dezvoltare accelerata a zonei,
prin realizarea de investitii imobiliare ample atat private cat si publice.

Dezvoltarea economica a municipiului trebuie stimulata, existand potential de dezvoltare
si de consolidare a mediului de afaceri in special pe zona transfrontaliera. Astfel, realizarea
Parcului Industrial Giurgiu Sud si existenta Parcului Industrial Giurgiu Nord, infiintarea unui
incubator de afaceri transfrontalier, extinderea incubatorului de afaceri Giurgiu Hub si sprijinirea
investitorilor in procesul antreprenorial reprezintd noi provocdri si oportunititi de dezvoltare
pentru municipiu.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

In cadrul studiului au fost evaluate toate documentatiile de urbanism valabile in perimetrul
de studiu.

Lista studiilor si documentatiilor avizate/ aprobate anterior P.U.Z. :

-Planul Urbanistic General al Municipiului GIURGIU aprobat cu H.C.L. Giurgiu nr.37 din
2011;

Indicatori aprobati:

P.O.T. max = 60%

C.U.T. max = 4,0 mp ADC/mp teren

H max= inaltimea maxima in planul fatadei nu va depasi distanta dintre aliniamente.

- STRATEGIA INTEGRATA DE DEZVOLTARE URBANA A MUNICIPIULUI GIURGIU
2014-2020. Aceasta mentioneazd oportunitétile oferite de Zona Libera Giurgiu ce sunt atractive
pentru operatorii economici care desfasoara activitati de productie, stocare si comercializare a
marfurilor deoarece regimul suspensiv, din punct de vedere vamal, sub care sunt plasate marfurile
cat timp acestea stationeaza in perimetrul zonei libere, permite crearea unor stocuri mari de
marfuri, fara a exista obligatia de plata a drepturilor vamale de import.

In plus sunt si atuurile economico-comerciale ale Parcului Industrial Giurgiu care este cu
iesire la calea feratd Giurgiu - Nord, aproape de port (3 km) si aproape de Vama Giurgiu (1 km),
distanta relativ mica fata de capitala (62 km), in special, fata de Aeroportul Otopeni (75 km).

In cadrul LISTEI ORIENTATIVE A IDEILOR DE PROIECTE PENTRU ZONELE URBANE
MARGINALIZATE se propune si Amenajarea unor zone de agrement in zona Vama, functiuni
complementare cu cea de comert de mare deservire.

Conform STRATEGIEI - Capitolul Propuneri de activitati specifice si proiecte prioritare la
nivel local pentru perioada 2014-2020 se propune si CONSTRUCTIA UNUI PASAJ
SUPRATERAN CATRE VAMA/ PODUL PRIETENIEL: INTERSECTAREA RETELEI DE
TRANSPORT A REGIUNII DE FRONTIERA RUSE-GIURGIU CU RETEAUA EUROPEANA TEN-
T. Proiectul presupune constructia unui pasaj suprateran catre Podul Prieteniei in scopul crearii
unui punct nodal intre reteaua de transport a regiunii de frontiera Ruse-Giurgiu si reteaua
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europeana TEN-T. Proiectul are ca beneficiar principal Administratia Regionala Ruse si ca
partener Consiliul Judetean Giurgiu. In prezent proiectul este inclus in lista proiectelor aprobate
spre finantare, urmand ca acesta sa fie aprobat si contractat.

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
Au fost luate in considerare studii si analize efectuate si realizate in cadrul procesului de
avizare:
- Ridicare topografica-cadastrala actualizata;
- Studiu de Trafic/Circulatie — in curs de actualizare;
- Studiu de echipare tehnico-edilitara;
- Studiu geotehnic.

Legislatie aplicabila:

- Codul civil;

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

- Hotararea Guvernului nr. 525/1996 republicata in anul 2002 pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism;

- Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal
- INDICATIV: GM- 010 - 2000 aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului
Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului;

- Legeanr. 50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare privind autorizarea executarii
constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor;

- Legea nr. 18/1991 cu modificarile si completarile ulterioare, a fondului funciar;

- Legeanr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica

- ORDONANTA DE URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ

- Legeanr. 7/1996 cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legeanr. 107/1996 a apelor;

- Legeanr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sdnatate publicd privind mediul de viatda al populatiei , cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legeanr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor;

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 - Ghid privind elaborarea si
aprobarea regulamentelor locale de urbanism ind. GM-007-2000;

- OUG 195/2005 privind protectia mediului , aprobata cu modificéri prin legea 265/2006,
cu modificarile si completdrile ulterioare. OUG nr. 114 din 17 octombrie 2007 pentru
modificarea si completarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 195/2005 privind
protectia mediului;
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- Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice aprobata cu modificari si
completari prin Legea nr. 49/2011, cu modificarile si completarile ulterioare;

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane;

- Ordinul nr. 2701/2010 privind metodologia de implicare a publicului in procesul de
elaborare sau revizuire a documentatiilor de urbanism si de amenajarea teritoriului;

- Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajarii teritoriului.

- H.C.L. nr. 196/2011 - Regulamentul local de implicare a publicului in
elaborarea sau revizuirea documentatiilor de urbanism si amenajarea
teritoriului, adoptat in baza Ordinului MDRT nr. 2701/2010;

- Planul Urbanistic General al Municipiului GIURGIU aprobat cu H.C.L.
Giurgiu nr.37 din 2011;

CAPITOLUL 2:
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI

Zona studiata, nord-vestica Municipiului Giurgiu, este in continua expansiune.

Zona studiata se remarca printr-o evolutie rapida, cu modificari succesive din punct de
vedere functional datorate Vamii Giurgiu aflate in apropiere. Conform documentatiilor de
urbanism aprobate si a celor aflate in curs de elaborare, se preconizeaza o dezvoltare accelerata a
zonei, prin realizarea de investitii imobiliare ample.

Pentru viitor, cresterea economica sustinuta si rapida a municipiului Bucuresti pare sa
extindd aceastd localitate si spre ariile aflate in vecindtate fiind vizibil inceputul unei conurbatii
complexe in jurul capitalei cu importante fluxuri de deplasari zilnice ce ar putea constitui un
punct-cheie si pentru dezvoltarea economica a municipiului Giurgiu, dar si o amenintare pentru
identitatea orasului, prin atragerea locuitorilor pentru locuri de munca mai avantajoase in
Bucuresti.

In perioada 2004 -2008, ca si in intreaga tari, si in municipiul Giurgiu s-a inregistrat o
perioada de dezvoltare economica, insa, incepand cu anul 2009, a avut loc un declin al sectorului
economic, declin ce se manifesta si, in prezent, ca urmare a crizei economice mondiale.

In prezent, sectorul economic al municipiului este dominat de Port si Zona Liberi
Giurgiu, fiind evident ca infiintarea unui port de marfuri, separat de gara fluviala pentru pasageri,
va transforma Giurgiu, prin transport multimodal, intr-un important punct de tranzit al
marfurilor pe ruta Asia — Europa.

In scopul stimulirii economice a activititilor din zona portului, prin atragerea de investitii
cu capital strdin si autohton, prin promovarea schimburilor internationale si prin sporirea
posibilitatilor de folosire a resurselor locale si nationale in zona fluviala Giurgiu, conform
Hotararii Guvernului nr.788/1996, in data de 15.11.1996, a fost infiintata S.C. Administratia Zonei
Libere S.A. Giurgiu ce functioneaza in temeiul Legii nr.84/1992 privind Regimul Zonelor Libere,
zona aflatd la cativa kilometrii distanta de terenul aferent investitiei propuse. Zona Libera Giurgiu
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este una dintre cele mai vaste din Europa (160 ha), fiind situata in sudul orasului intre cele doua
diguri indreptate spre Dunadre si are un profil preponderant industrial.

In municipiul Giurgiu, activitati economice se mai desfasoara si in Parcul industrial si
tehnologic - Giurgiu Nord, dar si in Centrul de Afaceri Transfrontalier Danubius.

Avand in vedere numarul mare de investitii la nivel de oras in aceasta zona, se propun
reglementari pentru revitalizarea acesteia si orientarea si catre necesitatile locuitorilor din
imediata vecinatate dar si a unei portiuni mai mari din oras si anume toata zona central-vestica a
Municipiului Giurgiu.

Aceste functiuni corespund necesititilor actuale, cu un areal intr-o evolutie continug,
specifice unei zone comerciale de mari dimensiuni.

Necesitatea si oportunitatea investitiei actuale, un centru comercial care sa
deserveasca o raza mare de clienti, a fost confirmata prin investitiile de mari
dimensiuni din zona vamii si a portului, amenajarea de infrastructura rutiera ce a
generat mari fluxuri de oameni, clienti pentru spatiile comerciale reglementate.

Prin investitia dorita se propune crearea unui pol comercial care va acoperi
toata partea de vest a orasului Giurgiu, dar va deservi si toti clientii rezultati din
tranzitatul zonei. Aceasta zona, precum si orasul Ruse, aflat in apropiere a viitorului
pol comercial, nu au in proximitate o functiune comerciala si de servicii adecvat
dimensionata pentru a deservi cererea existenta si cu atat mai putin cea viitoare,
avand in vedere perspectivele de dezvoltare ale zonei.

Investitia propusa este localizata in zona vestica a cartierului Tineretului din
Giurgiu, in imediata vecinatate a acestei zone rezidentiale care a cunoscut in ultimii
10 ani o dezvoltare constanta.

Totodata, centrul comercial va deservi si un numar foarte mare de turisti.
Municipiul Giurgiu cu vama Giurgiu, reprezinta o sursa importanta de clienti pentru
viitorul centru comercial.

Toate aceste obiective (ample cartiere rezidentiale, tranzit mare de turisti)
atrag un numar mare de persoane intr-o zona care in prezent este deservita in mod
defectuos din punct de vedere al unei functiuni de comert si servicii.

Intrucat zonele de comert sunt concentrate in zona centrali si de nord a
orasului (la intersectia Soselei Prieteniei cu Bulevardul Bucuresti), locuitorii zonei
de Vest si cei din localitatile Oinacu, Branistea, Comana, Gostinu etc. dar si
localitatea RUSE, sunt nevoiti sa se deplaseze pe distante mai mari, in alte parti ale
orasului, ceea ce genereaza o aglomerare a infrastructurii rutiere si implicit
presupune o amprenta ecologica mai mare.

Avand in vedere specificul investitiei, aceasta implica generarea unui spatiu
urban de calitate superioara cu facilitati de divertisment si recreere (incluzand si o
zona de food—court) in proximitatea unei zone rezidentiale, imbunatatind calitatea
vietii locuitorilor.

Realizarea unui centru comercial in locul unui teren care actualmente sta gol
si lipsit de viata prezinta avantaje semnificative din perspectiva contributiilor sub
forma de taxe si impozite deoarece valoarea investitiei este mare (ceea ce presupune
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taxe de autorizare si impozite pe proprietate mari) si implica un numar mare de
angajati (insemnand o crestere a locurilor de munca, taxe si impozite mai mari).

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Terenul este situat in municipiul Giurgiu, in zona estica a acestuia, in imediata vecinitate
a Vamii Giurgiu. Terenul cuprins in Certificatul de Urbanism are acces la Str. Unirii, pe latura
vestica.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Administrativ, municipiul Giurgiu este resedinta judetului cu acelasi nume, structura
administrativ — teritoriala, situata in partea de sud a Romaniei, in cadrul marii unititi geografice
numita Campia Romana, pe cursul inferior al Dunarii. Teritoriul municipiului Giurgiu este situat
la contactul dintre silvostepa si lunca.

Relief

Teritoriul municipiul Giurgiu reprezinta unitatea geomorfologicd cea mai tanira a
reliefului, in mare parte, rezultat al actiunii Dunarii (in holocen), constituit fiind din lunca, insule,
balti si canale (brate).

In spatiul municipiului Giurgiu, lunca are altitudini de 20-27 m, fiind indiguiti si canalizati
pe mari suprafete, transformatd in teren agricol, iar, apropiere, se intalnesc brate si canale,
adaptate pe foste garle, a cdror utilitate este legata de navigatie, agricultura sau potential turistic.

Formarea si evolutia solului municipiului Giurgiu se leaga de factorii climatici, biologici,
litologici, morfologici si de timp. Tipurile de sol caracteristice sunt protosolurile aluviale si solurile
aluviale, formate in zona Giurgiu in conditii de pajisti mezohidrofile si paduri de sleau, unde
materialul parental predominant il constituie depozitele aluviale sau aluvio-proluviale, lipsite in
general de structura.

MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV - p.U.Z. CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL - SPATII COMERCIALE SI DE
SERVICII CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, AMENAJARE DRUMURI DE INCINTA SI PARCAJE, SPALATORIE AUTO,
AMENAJARE SI IMPREJMUIRE TEREN, ORGANIZARE DE SANTIER, AMPLASARE SEMNALE PUBLICITARE, BRANSAMENTE
LA UTILITATI, OPERATIUNI NOTARIALE PENTRU DEZMEMBRARI SI ALIPIRI DE PARCELE, CONSTITUIRE SERVITUTI, CU
REGIM DE INALTIME P+M+1E+ET. TEHNIC 14



S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L.

1/40/3293/11.03.2009

CUI: 25267900

6 Vasile Conta Bucharest RO ARCHITECTS

PROIECTANT - SPECIALITATE URBANISM - TOO ARCHITECTS

Hidrografie

Suprafata dintre fluviu si Campia Burnazului, cu latimi de peste 10 km, este subdivizata in:
grind, lunca interna, lunca externa si, uneori, terasa de lunca, dispuse longitudinal si inegal
dezvoltate, iar langa albia minora, se desprinde fasia grindurilor, cu indltimi de 1-5 m si cu latimi
de la cateva zeci pana la cateva sute de metri.

Clima

Clima continental, 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, iar temperatura
medie anuala este de 11,5° C.

In luna iulie, media termic# depiseste 23 °C, iar, in ianuarie, aceasta oscileazi intre 1,5° C
si5,4° C., In timp ce radiatia solara depaseste 125 kcal/cm2, favorizand ca peste 60 de zile tropicale
in cursul anului.

Caracterul continental este dat si de regimul precipitatiilor, fenomen ce, anual,
inregistreaza 500-600 mm, avind mare variabilitate in timp. Uscdciunea si seceta sunt, de aceea,
prezente aproape tot timpul anului.

Lacurile, baltile si fluviul din imediata vecinédtate a localitatii au favorizat practicarea
pescuitului sportiv.

2.4. CIRCULATIA
ACCESIBILITATE/CIRCULATIA RUTIERA:

Municipiul Giurgiu este situat pe traseul mai multor rute de transport international ceea ce
1i confera toate atributele unui important nod de transport rutier, feroviar si fluvial.

Arterele de penetratie spre municipiul Giurgiu, sunt, in general, drumuri nationale si
judetene, cu doua benzi de circulatie. De asemenea, municipiul Giurgiu are un drum de centura ce
leaga Punctul de trecere a frontierei Giurgiu Rutier de Port si soseaua cu doua benzi de circulatie
ce urmeaza a fi completata pana la inchiderea inelului de ocolire a orasului.

Principalele artere rutiere de interes local pot fi grupate in trei categorii, respectiv drumuri
europene E70 (pe directia est-vest spre Serbia), E85 (pe directia nord-sud spre Ucraina), Podul
Prieteniei peste Dunare facand parte din acesta, drumuri nationale, respectiv DN 5 Giurgiu —
Bucuresti, DN 5B Giurgiu — Ghimpati, DN 5C Giurgiu — Zimnicea, DN 41 Oltenita — Giurgiu si
drumuri judetene, respectiv DJ 503 Giurgiu - Satu Nou — Videle, DJ 504 Giurgiu — Alexandria si
DJ 507 Giurgiu - Oinacu - Gostinu.

Terenul studiat are acces la circulatiile existente, respectiv DN5 si strada Unirii (L.E.
38352), dar este inconjurat si de strazi dezafectate, ce se vor reglementa conform PUZ-ului propus
si prevederilor din P.U.G. Municipiul Giurgiu.

CIRCULATIA FEROVIARA:

Circulatia feroviara este prezenta in Giurgiu incepand din anul 1869, cand a fost data in
folosinta prima cale ferata din Tara Romaneasca, intre Bucuresti Filaret si Giurgiu Oras. Lungimea
traseelor de circulatie pe calea feratd, in intravilanul municipiului Giurgiu, se intinde pe
aproximativ 24 km., din care 3,5 km reprezinta tronsonul Gara Giurgiu Nord - Podul peste Dunare.

Localitatea este deservita de patru gari impartite pe functiuni diferite dupa cum urmeaza:
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- Gara Giurgiu Oras, este gara principala de pasageri pe directiile Bucuresti si Videle;

- Gara feribot, data in folosinta in anul 1935, a fost utilizatd pana in anul 1955, pentru
tranzitarea pasagerilor si marfurilor spre Orient, iar mai apoi, a fost folosita ca gara
interioara de marfuri pentru zona Cioroiu - Ramadan, in prezent, fiind nefunctionala;

- Gara Giurgiu Nord, data in folosinta in anul 1955, are ca specific atat activitatea de
transport pasageri si marfuri, cat si activitatea de control al garniturilor ce tranziteaza
frontiera cu Bulgaria;

- Gara Giurgiu Sud, data in folosinta odata cu platforma industriald Giurgiu Sud, cu scopul
de a deservi unitatile industriale noi si vechi din zonele Sud si Vest ale orasului, a ramas, in
prezent, principala gara de marfuri.

Segmentul de cale feratd ce traverseaza Giurgiu face parte din coridorul IX European
(Helsinki-Vyborg - St.Petersburg — Pskov — Gomel — Kiev — Ljubashevka — Chisindu — Bucuresti
— Dimitrovgrad -Alexandroupolis).

ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE - SISTEMUL PUBLIC DE TRANSPORT: ASPECTE CRITICE

In municipiul Giurgiu, transportul public (cu autobuzul si microbuzul) este operat de citre
S.C. Liber Trans Com S.R.L., societate care efectueaza transport public de persoane in baza
castigarii licitatiei demarate de Primaria Municipiului Giurgiu.

Traseele dus-intors ale mijloacelor de transport in comun sunt urmatoarele:

« Traseul 1: CET- Vel Pitar — Gara — Spital — Petrom — Kaufland — Dunareana

o Traseul 2: Strand (Port) — Parc Alei - Vel Pitar — Gard — Parc Mihai Viteazu - Petrom —
Kaufland — Billa — Oinac (4 Pietre)

« Traseul 3: Oinac — Billa — Pati-Bar — Colegiul Ion Maiorescu — Piata centrald — Sarguinta
- Oinac (4 Pietre)

» Traseul 4: DAS — str. Pictor Andreescu — Parcul Elevilor — Autogara - Colegiul Ion
Maiorescu — Piata centrala — Autogara - Parcul Elevilor - DAS

« Traseul 5: str. Alexandriei — Poligon Ramadan — str.1907 (Politia de Frontiera) — Teatrul
Ion Vinea - str.1907 - Vel Pitar - Poligon Ramadan - str. Alexandriei intersectie str. Ialomicioarei

 Traseul 6: Ghizdarului (Drumul Fermei) - Parcul Elevilor — Autogara - Colegiul Ion
Maiorescu — Piata centrala — Autogara - Parcul Elevilor - Ghizdarului

« Traseul 7: Penitenciar — Parcul Elevilor — Autogard — Colegiul Ion Maiorescu - Piata
centrald - Parcul Elevilor — str. Baldnoaiei — Penitenciar.

Fatd de amplasamentul studiat cea mai apropiata statie este la aproximativ 600 m, prin
proiect se propune prelungirea retelei existente pana in incinta noului centru comercial.

ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE - CIRCULATIA RUTIERA SI PIETONALA: ASPECTE
CRITICE

In municipiul Giurgiu, existd un numir de aproximativ 350 de strizi, insumand 132 de
kilometri, din care 64 km reprezinta strazi asfaltate, 24 km strazi betonate, iar 23 km strazi
pietruite cu piatra bruta si de rau si 21 km strazi de pamant.

Municipiul Giurgiu este strabatut de o axa majora Nord-Sud, pe acest traseu, circulatia se
desfasoara peste canalul Sfantul Gheorghe pe podul nou construit pe 4 benzi, inlocuind podul
rutier Bizet, ce a iesit din perioada de garantie si nu mai prezinta siguranta in circulatie. Alta
directie majora de circulatie duce la tranzitarea localitatii fie dinspre judetul Teleorman spre
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Punctul de Control Trecere Frontiera Giurgiu si de aici, mai departe, spre Orientul Apropiat, fie pe
podul peste Dunare, dat in folosinta in anul 1954.

Accesul existent carosabil se realizeaza din Str. Unirii pe latura de nord-vest a imobilului.
Drumul existent are un profil de 7.25 fara trotuare, conform ridicarii topografice.

A-A’ - Str. Unirii (profil existent)
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In prezent in zona de sud-vest a amplasamentului studiat este o strada dezafectata cu profil
existent de 2 benzi pe sens separate de un spatiu verde, fara trotuare conform ridicarii topografice.
De asemenea in apropierea acestei strazi exista si o linie de cale ferata.

B-B' - Str. Dezafectatd (profil existent)
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In prezent in zona de nord-est a amplasamentului studiat trece drumul DN5, care face
legdtura spre Podul Prieteniei Giurgiu-Ruse. Profilul existent este de 2 benzi pe sens separate de
un spatiu verde, fara trotuare conform ridicarii topografice.

C-C" - DN 5 (profil existent)
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2.5. Ocuparea terenurilor

La momentul elaborarii documentatiei pe terenul cuprins in Certificatul de Urbanism nu
exista constructii, terenul este gol, P.O.T.-ul existent este =0.
Folosinta actuala a terenului este de curti - constructii.

2.6. Echiparea edilitara

La acest moment, au fost obtinute avizele de utilitati si au fost expuse in cadrul plansei de
Reglementari Edilitare. Imobilul va fi racordat la utilitatile urbane din zona. Bransarea la retelele
edilitare din zona se va face pe baza de aviz de racordare si proiect avizat de detinatorii retelelor
respective.

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE TRANSPORT ENERGIE
ELECTRICA

E-Distributie Muntenia S.A. a emis Avizul de Amplasament Favorabil nr.
10370584 din 04.07.2022 in care mentioneaza ca in zona amplasamentului studiat, E-Distributie
Muntenia nu detine capacititi energetice. In zona amplasamentului existi cabluri LES 20 kV care
apartin consumatorilor Vama Giurgiu (aferente PTZ 6553 si PTZ 6554) si Pod Prieteniei (aferente
PTA 6001).

Posibilitdtile de racordare urmeaza sa se stabileasca in cadrul Fisei de Solutie sau a Studiului
de Solutie, dupa depunerea la Operator a cererii de racordare.

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE GAZE NATURALE

DISTRIGAZ SUD RETELE a emis Avizul de Principiu Favorabil P.U.Z. nr.
11732/317.680.497 din 01.07.2022, in care mentioneaza ca pe terenul studiat si in proximitatea
acestuia, operatorul sistemului de distributie Distrigaz Sud Retele S.R.L. nu detine retea de
distributie (conducte, instalatii si echipamente aferente pentru vehicularea gazelor naturale).

Lucrarile propuse nu afecteaza reteaua de distributie gaze naturale.

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE TELECOMUNICATIE

S.C. ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. a emis avizul P.U.Z. in care
mentioneaza cd in zona amplasamentului studiat, exista instalatii de telecomunicatii subterane
(camine si canalizatii telefonice) si/ sau instalatii tc. Aeriene.

Viitoarele obiective vor fi proiectate astfel incat sa nu afecteze reteaua de telecomunicatii.

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE TRANSPORT APA

APA SERVICE S.A. Giurgiu a emis Avizul de Amplasament nr. 8494 din
05.07.2022 in care mentioneaza ca in zona amplasamentului studiat, APA SERVICE S.A. nu are in
exploatare si intretinere retele de alimentare cu apa.
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2.7. Probleme de mediu

Probleme de mediu au fost analizate si expuse detaliat in cadrul Memoriului
de specialitate intocmit de PFA MARIA TACOB, memoriu atasat prezentului, ca parte
componenta pentru avizarea la APM Giurgiu.

Conform Ordinului comun al M.A.P.P.M. (nr. 214/ RT/ 1999) - M.L.P.A.T. (nr. 16/ NN/
1999) si a ghidului sdu de aplicare, problemele de mediu se trateaza separat, in cadrul unor
Analize/ studii de evaluare a impactului asupra mediului, daca Agentia pentru protectia mediului
considerd necesar. Pe amplasamentul studiat, se vor lua in considerare punerea in
practica a tuturor masurilor privind protectia mediului.

Zona studiata nu detine valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

Zona studiatad nu se afla in interiorul sau vecinitatea unei arii naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei silbatice si nu intrad sub incidenta art. 28 din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, aprobata cu modificari si completari
prin Legea nr. 49/2011, cu modificarile si completarile ulterioare.

S-au analizat aspectele/ criteriile pentru determinarea efectelor semnificative potentiale
asupra mediului, referitoare la:

Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la:

a) Gradul in care Planul Urbanistic Zonal creeaza un cadru pentru proiecte si
alte activitati viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si
conditiile de functionare, fie in privinta alocarii resurselor.

Pe terenul delimitat in planurile anexate, prin documentatia Plan Urbanistic Zonal, se
propune realizarea unui CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL - spatii comerciale si de servicii cu
functiuni complementare, amenajare drumuri de incinta si parcaje, spalatorie auto, amenajare si
imprejmuire teren, organizare de santier, amplasare semnale publicitare, bransamente la utilitati,
operatiuni notariale pentru dezmenbrari si alipiri de parcele, constituire servituti, cu regim de
indltime P+M+1E+ET. tehnic.

In vederea stabilirii conditiilor de construire care sa corespunda intentiilor temei program,
Primdria Municipiului Giurgiu, a solicitat initiatorului, prin Certificatul de Urbanism nr. 225 din
12.05.2022, realizarea unui P.U.Z. pentru CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL - spatii
comerciale si de servicii cu functiuni complementare, amenajare drumuri de incinta si parcaje,
spaldtorie auto, amenajare si imprejmuire teren, organizare de santier, amplasare semnale
publicitare, bransamente la utilitati, operatiuni notariale pentru dezmenbrari si alipiri de parcele,
constituire servituti, cu regim de inaltime P+M+1E+ET. tehnic, in baza unui Aviz de Oportunitate
in conformitate cu normativele si legislatia in vigoare.

Terenul ce face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal, este amplasat in partea estica
a Municipiului Giurgiu in apropierea iesirii spre Vama Giurgiu, judetul Giurgiu, Roménia.

Terenul destinat reglementirii este in proprietatea S.C. METROPOLIS & PARTENAIRES
S.A., are suprafata de 59.951 mp (suprafatd masurata conform ridicare topografici) si suprafata
de 59.800 mp conform acte, cu o forma regulata, orientat pe directia nord vest - sud est.
Accesul existent carosabil se realizeaza din Str. Unirii pe latura de nord-vest a imobilului.
Documentatia P.U.Z. serveste la stabilirea regulilor:
- de circulatie pietonala si auto in sensul reconfigurarii si remodelarii partiale a incintei.
- de ocupare a terenurilor, de amplasare a constructiilor in raport cu noul concept de dezvoltare al
investitorului.
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Memoriul cuprinde elemente care sa serveasca la obtinerea actului de reglementare
(decizia etapei de incadrare) din partea mediului.

Mobilarea de tip comercial propusa creeaza premise pentru protectia mediului, cu conditia
respectarii prevederilor din P.U.Z. referitoare la sistemul de canalizare a apelor uzate menajere,
pluviale conventional curate si pluviale potential impurificate de pe parcari, alei si platforme,
modalitatea de depozitare temporara, colectare si transportarea deseurilor atat pe perioada
constructiilor cat si in perioada de functionare ulterioara, precum si la factorii de stres ambiental:
zgomot, noxe din traficul rutier.

Concluzie: In aceastd zona - prin realizarea proiectului propus in acest P.U.Z. , se va
rezolva o problema de cerinte socio-economice.

b) Gradul in care Planul Urbanistic Zonal influenteaza alte planuri si programe,
inclusiv pe cele in care se integreaza sau care deriva din ele.

In zona studiati, sunt in curs de desfisurare operatiuni urbanistice, in care sunt implicati in
special investitori privati. Conform documentatiilor de urbanism aprobate si a autorizatiilor emise
si a celor aflate in curs de elaborare, se preconizeaza o dezvoltare accelerata a zonei, prin realizarea
de investitii ample atat private cat si publice.

Prezentul plan corespunde cu tendintele actuale de dezvoltare a zonei prin asigurarea/
proiectarea unui concept cu un nivel ridicat din punct de vedere functional, arhitectural si estetic,
cu celelalte studii, planuri si programe din zona:

- Planul Urbanistic General al Municipiului Giurgiu aprobat cu H.C.L. Giurgiu nr. 37 din
2011, prelungit prin H.C.L. Giurgiu nr. 89 din 2021,

- Ridicare topografica-cadastrala actualizata;

- Studiu geotehnic.

La baza stabilirii categoriilor de interventie, reglementdrilor si restrictiilor impuse au stat
urmatoarele obiective principale: asigurarea indeplinirii masurilor legale si cele de protectia
mediului ale amenajarilor necesare pentru obiectivul prevazut.

Concluzie : Prezentul P.U.Z. se integreaza in strategia de dezvoltare urbanistica a localitatii, a
Planul Urbanistic General al Municipiului Giurgiu oferind functiunile concordante cu
dezvoltarea propusa si asigurand principiul “corelarea intereselor cetdteanului cu cele ale
colectivitatii, respectiv protectia proprietatii private si apararea interesului public” prin
aplicarea prevederilor Regulamentului de urbanism, neinfluentand alte planuri de dezvoltare in
zond.

¢) Relevanta planului pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales din
perspectiva dezvoltarii durabile.

Conceptul de dezvoltare durabild desemneaza totalitatea formelor si metodelor de
dezvoltare socio-economicd, al caror fundament il reprezintd in primul rand asigurarea unui
echilibru intre aceste sisteme socio-economice si elementele capitalului natural. Amplasamentul
este plat, cu cote ce variaza foarte putin, fara elemente de cadru natural in jur.

Dezvoltarea durabila a agezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub
toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice, accentuand caracterul de globalitate a
problematicii mediului .

Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care
utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma, astfel ca prin
regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de spatii verzi si plantatii de aliniament, utilizarea
eficienta si durabild a spatiului existent, racordarea la retelele de apa si canalizare menajera si
pluviala, asigurarea modalitatii optime de depozitare temporara a deseurilor , atat in faza de
realizare a viitoarei investitii , a organizarii de santier cu risc scazut cat si in faza de functionare,
asigurarea facilitatilor necesare desfasurarii activitatilor comerciale propuse.

Luand in calcul principalele elemente ale sistemului de evaluare a functiilor mediului
natural: functiile directe ale mediului, pentru satisfacerea necesitatilor umane, precum si functiile
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indirecte, pentru necesititile activitatilor economice mai cu seama utilizarea terenului, marimea si
amploarea proiectului P.U.Z., se poate aprecia ci nu va fi cauzata nicio poluare semnificativa iar
afectarea factorilor de mediu nu este posibila.

Capacitatea de suport a mediului, respectiv nivelul maxim al unui tip de activitate, sau prin
cumulare cu mai multe activitati, desfasurate in conditii de stabilitate a mediului, in teritoriul luat
in studiu, aratd ca dispunerea in zona a obiectivelor socio-economice invecinate amplasamentului
studiat sunt compatibile prin corelarea necesitatilor de dezvoltare cu vocatia ecologica a terenului,
iar Impactul activitatilor asupra mediului este nesemnificativ.

d) Probleme de mediu relevante pentru planul PUZ / sau program.

Plan Urbanistic Zonal se va realiza in acord cu tendintele actuale de dezvoltare a zonei.
Acestea vor fi confirmate prin asigurarea/ proiectarea unui concept cu un nivel ridicat din punct
de vedere functional, arhitectural si estetic cat si de asigurare a protejarii tuturor factorilor de
mediu, respectiv biodiversitatea, populatia, sanatatea umana, fauna, flora, solul, apa, aerul,
factorii climatici, valorile materiale, patrimoniul cultural, inclusiv cel arhitectonic si arheologic,
peisajul si asupra relatiilor dintre acesti factori:

APA

Prin solutiile tehnice adoptate se propune racordarea la retelele de api si canalizare
menajerd din zond prin lucrari de extindere a retelelor existente, daca este cazul, si prin
bransamente noi, dupa caz.

Apa potabila
Necesarul de apa la sursa se va asigura din reteaua de apa centralizatd a orasului.

Apa uzatd

Apele uzate menajere se descarca in reteaua de canalizare menajera stradala, ce deserveste
zona.

Apele pluviale conventional curate de pe acoperisul constructiilor vor fi selectate si
descarcate in bazin de retentie, iar apele pluviale potential impurificate de pe drumuri, parcari, alei
si platforme betonate, cu trecerea celor din urma printr-un separator de hidrocarburi dimensionat
corespunzator, respectand avizele de specialitate.

In zona acceselor rutiere ale amplasamentului, a parcarilor dat fiind potentialul aport de
produse petroliere/ hidrocarburi, prin antrenarea apelor meteorice, se va monta un separator de
hidrocarburi.

Solutile hidro-edilitare propuse, de alimentare cu apa potabila si canalizare menajera si
pluviald sunt concepute in sensul incadrarii in limitele admise de prevederile legale in vigoare,
respectiv conform prevederilor H.G. 352/2005 privind modificarea si completarea H.G. 188/2002.
Apele uzate vor fi evacuate in canalizarea orasului, cu respectarea parametrilor de calitate
prevazuti de Normativul N.T.P.A. 002/2002.

AERUL

Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, activitatile care pot constitui surse de
poluare a atmosferei sunt, in principal, cele legate de traficul rutier si cele legate de lucrarile din
organizarea de santier.

Sursele de impurificare a atmosferei specifice perioadei de realizare a obiectivelor sunt:
emisii de pulberi si noxe rezultate in urma realizarii constructiilor (organizare de santier):
Emisiile de praf, care apar in timpul executiei lucrarilor proiectate, sunt asociate sapaturilor,
constructiei imobilelor, precum si altor lucrari specifice. Degajarile de praf in atmosfera variaza
adesea substantial de la o zi la alta, depinzand de nivelul activitatii, de specificul operatiilor si de
conditiile meteorologice. Natura temporara a lucrarilor de constructie conduce la o cantitate
redusa de emisii specifice acestor lucrari.
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emisii de noxe de la utilajele implicate in activitatile de constructie: Sursele principale de poluare
a aerului, specifice executiei lucrarilor sunt reprezentate de utilajele, echipamentele de constructie
si operatiile de sudura, polizare, debitare, prelucrari metalice implicate in realizarea proiectului.
emisii de gaze de esapament datorate transportului materiilor prime/ produselor finite si a
personalului.

Pe perioada de realizare a investitiei/ organizarii de santier se vor lua masuri de reducere
a emisiilor de praf si noxe prin limitarea vitezei de circulatie a utilajelor, stropirea fronturilor de
lucru, spalarea rotilor autovehiculelor la iesirea de pe amplasament, acoperirea basculantelor care
transporta materiale de constructie sau moloz rezultat din dezafectarea cladirilor propuse spre
demolare; Ingridirea amplasamentului cu gard perimetral pentru limitarea antrenirii de citre
vant a prafului; alimentarea cu carburanti a mijloacelor de transport se va face numai in statii de
alimentare autorizate; se vor lua masuri de acoperire, ingradire, inchidere a stocurilor de materiale
de constructie sau deseuri, pentru prevenirea imprastierii cauzatd de vant; oprirea motoarelor
tuturor vehiculelor aflate in stationare, in zona santierului; se vor amplasa ecrane protective
confectionate din materiale absorbante de praf.

Este minimizat pe cat posibil, impactul semnificativ de mediu produs de organizarea de
santier, care se va desfasura pe o suprafata cat mai restransa intr-o zona determinata, in interiorul
amplasamentului, fapt care favorizeaza o exploatare controlata si corecta;

Concluzie: Se apreciaza ca emisiile in aer pe perioada de executie a proiectului sunt reduse
in timp si afecteaza doar aria destinata realizarii proiectului.

Sursele de impurificare a atmosferei specifice functionarii obiectivelor sunt:

- Surse stationare dirijate — emisiile de poluanti antrenati de gazele de ardere de la
centralele termice. Principalii poluanti specifici arderii gazului metan sunt monoxidul de carbon
(CO) si oxizii de azot (NOxy).

- Surse mobile — autovehiculele. Acestea genereaza poluarea atmosferei cu CO, NOy, SO,
hidrocarburi nearse CHn, particule. Emisiile de poluanti sunt intermitente si au loc de-a lungul
traseului parcurs de autovehicule in incinta amplasamentului precum si in vecinitatea acestuia.

Din datele prezentate se evidentieaza ca emisiile atmosferice inregistrate pentru obiectivul
studiat sunt in principal gaze de ardere, care utilizeaza pentru ardere gaz metan.

Emisiile poluante ale autovehiculelor rutiere se ~ limiteaza cu caracter preventiv =~ prin
conditiile tehnice prevazute la omologarea pentru circulatie a autovehiculelor, cat si prin conditiile
tehnice prevazute la inspectiile tehnice ce se efectueaza periodic pe toata durata
utilizarii tuturor autovehiculelor rutiere inmatriculate in tara.

Pentru diminuarea efectelor noxelor produse de trafic, se propune plantarea 1 arbore la 10
locuri de parcare.

Refacerea zonelor verzi in cazul in care acestea isi pierd viabilitatea, intretinerea si
mentinerea lor in stare optima atat din punct de vedere peisagistic cat si functional.

Concluzie: Se poate afirma ca afectarea aerului nu este o problema relevanta pentru
planul P.U.Z. propus dacd se vor respecta toate masurile propuse.

SOLUL/SUBSOL

Nu sunt inregistrate/ cunoscute poluari accidentale/ istorice ale solului in zona studiata.

Terenul nu este expus la riscuri naturale se intelege: alunecari de teren, nisipuri miscatoare
etc. sau alte fenomene deosebite hidrogeologice.

Prin realizarea proiectului , activitatile care pot fi considerate ca surse de impurificare a
solului / subsolului se impart in doua categorii:

- Surse specifice perioadei de executie: deseuri depozitate necontrolat in santier; scurgerile
accidentale de carburanti de la autovehiculele si utilajele care tranziteazd zona in perioada de
amenajare/exploatare a investitiei - probabilitate redusa; In perioada de executie a investitiei nu
existd surse industriale de impurificare a solului cu poluanti/ substante toxice si periculoase.
Acestea pot aparea doar accidental, de exemplu prin pierderea de carburanti de la utilajele folosite
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pentru realizarea lucrarilor de constructie. Aceste pierderi sunt nesemnificative cantitativ si pot fi
inlaturate fara a avea efecte nedorite asupra solului.

Pe timpul transportului pamantului din excavatii nu va curge noroi sau apa cu impuritati
din sol, astfel incat sa nu colmateze gurile de scurgere ale domeniului public.

Pentru prevenirea, reducerea si minimizarea efectelor nocive semnificative asupra
factorilor de mediu se vor efectua urmatoarele lucrari directe:

- terenul ocupat de lucrari provizorii va fi curatat si adus la forma initiala.

- organizarea de santier si managementul lucrarilor au in vedere afectarea suprafetei de
teren numai in limitele arealului construit. Respectarea normelor de intretinere si reglare a
parametrilor tehnici de functionare a echipamentelor utilizate in constructii limiteaza impactul
acestora asupra mediului.

- la finalizarea lucrarilor se vor transporta toate deseurile rezultate si depozitate in zona
santierului, astfel incat spatiile din interiorul si din zona adiacenta obiectivului sa raméana curate
si pregatite pentru inceperea activitatii pentru care a fost realizat obiectivul proiectat.

-Surse specifice perioadei de exploatare:

In perioada de functionare sursele posibile de poluare ale solului pot fi:

Depozitarea necorespunzatoare a deseurilor de ambalaje si menajere rezultate din activitatea
curenta.

In vederea eliminarii impactului asupra solului, prin proiect au fost prevazute o serie de masuri:
Realizarea unui separator de hidrocarburi pentru zonele de parcari si platforme, acces rutier ;
Realizarea de spatii adecvate pentru colectarea selectiva a deseurilor municipale amestecate si a
deseurilor reciclabile;

Lucrari de intretinere a solului in zonele verzi, cu vegetatie ornamentala.

Concluzie: Se poate concluziona ca din punct de vedere al factorului de mediu SOL,
activitatea de pe amplasamentul studiat nu va reprezenta o sursd semnificativd de poluare.

ZGOMOTUL SI VIBRATIILE

Prin realizarea proiectului, activitatile care pot fi considerate ca surse de zgomot si vibratii
se impart in doua categorii: A

a) Surse specifice perioadei de executie: In perioada edificarii constructiilor se va inregistra
un nivel de zgomot mai ridicat, motiv pentru care programul de lucru se va face cu respectarea
perioadelor de odihna. Utilajele necesare pentru edificare sunt silentioase, cu un grad ridicat de
fiabilitate, randament ridicat si usor de exploatat. Materialele si elementele de constructii
prevazute au indici de izolare la zgomot, de impact redusi in limitele admisibile. Asigurarea
conditiilor de lucru a personalului de exploatare a fost rezolvata prin realizarea unui nivel minim
de zgomot transmis prin instalatii sanitare, instalatii de transport pe verticala si orizontald, precum
si a unor echipamente corespunzatore. Limitarea traseelor strabatute si a orelor de lucru de catre
autovehiculele de transport utilaje si materiale de constructie.

b) Surse specifice perioadei de exploatare.

Lucrarea in ansamblu s-a conceput in vederea realizarii unui nivel minim de zgomot
transmis prin elementele constructiilor, precum si a unui nivel de zgomot de fond cat mai redus.

Dupa implementare, echipamentele tehnice exterioare, parcarile, vor putea constitui o
sursa suplimentara de zgomot, dar se vor respecta prevederile legale in acest sens, tinand cont si
ca populatia ce ar putea fi afectata se afla la o distanta aproximativa de minim 100-200 m
departare.

Echipamentele generatoare de zgomot destinate utilizarii in exteriorul cladirilor (ex. de
ventilatie, de climatizare etc.) vor respecta prevederile legale privind nivelul de zgomot, in sens
contrar nu vor putea fi puse in functiune. Astfel, conform HG 1756/2006 echipamentele de exterior
nu vor fi introduse pe piatd sau puse in functiune pana cand producitorul sau reprezentantul
autorizat al acestuia nu se asigurad ca echipamentele indeplinesc cerintele legale referitoare la
emisiile de zgomot in mediu, procedurile de evaluare a conformitatii au fost realizate, iar
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echipamentul poartd marcajul CE cu indicarea nivelului de putere acustica garantat si este insotit
de o declaratie de conformitate EC.

Concluzie: Ca urmare, proiectul va respecta cerintele impuse de prevederile legale
privind gestionarea zgomotului ambiental, efectele surselor de zgomot si vibratii manifestandu-
se numai local si redus.

RADIATIILE
Lucrérile propuse nu produc, respectiv nu folosesc surse de radiatii, deci nu necesita luare
de masuri impotriva radiatiilor.

ECOSISTEMELOR TERESTRE SI ACVATICE: nu este cazul.

ASEZARILOR UMANE SI A ALTOR OBIECTIVE DE INTERES PUBLIC: implementarea
investitiei nu va genera impact negativ asupra populatiei.

MEDIUL SOCIAL SI ECONOMIC: Impactul asupra mediul social si economic, pe termen lung
va fi unul pozitiv prin crearea de noi facilitiati comerciale pentru populatia din zona dar se va
exercita o oarecare presiune prin cresterea pe anumite intervale orare a traficului auto.

PEISAJ: Se considera ca prin realizarea proiectului impactul nu poate fi decat pozitiv. Spatiul din
jurul obiectivului va fi amenajat peisagistic, cu circulatii pietonale, circulatii ocazionale pentru
interventii, iluminat de exterior si spatii verzi.

e) Relevanta P.U.Z. pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu (de
exemplu, planurile si programele legate de gospodarirea deseurilor sau de gospodarirea apelor).
Se vor lua in considerare toate masurile de protectie a mediului, conditiile specificate in
Decizia etapei de incadrare emisa de ciatre APM si Avizul de gospodarie a apelor , pentru aprobarea
planului PUZ.
Se va respecta OUG 195/2005 aprobata prin Legea 265/2006, precum si actele normative
subsecvente. Se va respecta OUG 92/2021 privind regimul deseurilor.

Gospodarirea deseurilor

In perioada de realizare a investitiei, deseurile vor fi depozitate in containere/platforme betonate,
in zone dedicate in incinta organizarii de santier, pe categorii si vor fi evacuate periodic de catre
serviciul de specialitate, pentru a nu se forma stocuri, daca nu se adopta solutii de reutilizare a
acestora , direct pe amplasament in special a acelor materiale inerte, valoroase din punct de vedere
economic. In perioada executdrii constructiei se va incheia un contract separat pentru ridicarea
deseurilor rezultate in urma lucrarilor. Pamantul excavat rezultat din sapaturile pentru fundatiile
constructiilor, va fi utilizat ca material de umplutura pentru sistematizarea pe verticald a terenului,
amenajarea terasamentelor si amenajarea infrastructurii; pamantul in exces va fi transportat si
depozitat in zone cu deficit de sol, indicate de autoritétile locale.

In incinta amplasamentului se identificd urmatoarele categorii de deseuri rezultate ca urmare a
activitatii desfasurate:

Deseuri menajere si asimilabile celor menajere.

Deseuri de ambalaje.

Deseuri din separator-decantorul de produse petroliere.

Deseurile menajere constituite din resturile care provin din consumurile angajatilor,
precum si cele rezultate din ambalaje vor fi colectate selectiv in recipienti cu aceastd destinatie si
preluate de societati autorizate cu mijloace de transport adecvate, care nu permit imprastierea lor.

Deseurile de produse petroliere (namolul) din decantor-separatorul de produse petroliere
se preiau de firme abilitate pentru eliminarea acestora prin grija administratorului condominial.
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Detinatorii/producatorii de deseuri de pe amplasamentul studiat vor avea obligatia sa
predea deseurile, pe baza de contract, unor colectori sau unor operatori care desfasoara operatiuni
de valorificare si/sau eliminare, sau s asigure valorificarea ori eliminarea deseurilor prin mijloace
proprii.

Gospodarirea substantelor toxice si periculoase
Deoarece atat lucrarile sunt destinate folosintei umane, nu rezulta nici un fel de substante
toxice sau periculoase, deci nu necesita prevederea unor masuri speciale in acest scop.

Protectia calitatii apelor

Terenul pe care se va realiza investitia nu este situat in zona inundabila.

Lucrarile prevazute in planul P.U.Z. sunt in afara oricarei zone de protectie prevazute in
Legea Apelor nr. 107/1996 cu modificarile si completarile ulterioare si HG 930/2005.

Amplasamentul studiat nu se afla in vecindtatea cursurilor de apa, nici in zona inundabila
a acestora la producerea debitului cu asigurarea de 1%, conform destinatiei propuse.

Pe perioada implementarii proiectului se vor respecta conditiile din acordul dat de
avizatori.

Obiectivele se vor bransa la utilitatile publice de apa-canal din zona.

Dupa perioada de executie se vor lua masurile de gestionare eficienta a apei, se vor monta
apometre pentru inregistrarea consumului, se vor efectua lucririle de intretinere necesare evitarii
risipei de apa, iar apa uzata se va incadra in cerintele de calitate ale NTPA 002, date fiind méasurile
constructive si tehnice aratate mai sus .

Vor fi luate toate masurile pentru respectarea Legii 107/1996 cu modificarile si completarile
ulterioare, precum si actele normative subsecvente, respectiv HG nr. 188 din 28 februarie 2002 .

Protectia calitatii aerului

Lucrarile de constructie se vor realiza cu respectarea actelor normative in vigoare, santierul
urmand a fi imprejmuit cu panouri, pentru limitarea dispersiei prafului, iar in interiorul
santierului se vor folosi utilaje de stropire pentru limitarea prafului.

Pentru indeplinirea obiectivelor in domeniul protectiei aerului se vor respecta prevederile
Legii 104/2011.

Protectia solului

La executarea lucrarilor de decopertare se vor respecta conditiile impuse prin actele de
reglementare, precum si legislatia in vigoare.

Din punct de vedere al deseurilor produse se va respecta legislatia in vigoare privind
deseurile, precum si a legislatia aplicabila deseurilor rezultate din ambalaje.

2.8. Optiuni ale populatiei

Priméria Municipiului Giurgiu, ca autoritate locald are rol de decizie si mediere a
intereselor individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate in teritoriu,
fiind sustinuta de catre Consiliul Judetean Giurgiu ca autoritate cu rol de coordonare a amenajarii
teritoriului la nivel judetean.

Legea 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica faciliteaza
accesul populatiei la luarea deciziilor din administratia publicd, la consultarea documentatiilor de
amenajarea teritoriului si urbanism, propunerile acestora fiind analizate, iar cele viabile preluate
si integrate in aceste documentatii.

Procesul de consultare a publicului se va realiza in 4 etape de consultare, conform ale
prevederilor Ordinului M.D.R.T. nr. 2701/ 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului
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si de urbanism, coroborate cu Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau
revizuirea documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, aprobat prin H.C.L.
Municipiul Giurgiu nr. 196 din 25.09.2011:

Etapa 1 - Implicarea publicului in etapa pregatitoare;

Etapa 2 - Implicarea publicului in etapa elaborarii propunerilor;

Etapa 3 - Implicarea publicului in etapa aprobarii P.U.Z;

Etapa 4 - Implicarea publicului in etapa monitorizarii P.U.Z.

CAPITOLUL 3:
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBAN ISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

In faza preliminari a documentatiei au fost preluate concluzii din studii de fundamentare
(actualizare topografica, studiu geotehnic etc.) aferente P.U.Z.-ului aprobat, studii ce sunt in curs
de actualizare pentru noua investitie si ale caror concluzii au fost luate in considerare in
organizarea urbanistica a proiectului.

3.2. Prevederi ale P.U.G.-ului aprobat

Conform P.U.G. Municipiul Giurgiu aprobat cu Hotararea Consiliului Local
Giurgiu nr. 37 din 2011, prelungit prin Hotararea Consiliului Local Giurgiu nr. 89
din 2021, terenul se afla partial (majoritar) in UTR IS2B - subzona de servicii cu raza
mare de servire - inculsiv supramunicipala si regim mare de inaltime si partial CC1 -
zona transporturilor rutiere, ce include ansamblul retelei de transport rutier
precum si incintele cuprinzand activitati legate de transportul rutier.

Terenul pe care se propune actuala documentatie a fost reglementat prin P.U.G. Municipiul
Giurgiu, prin care au fost avizati urmatorii indicatori:

P.O.T. max. = 60%
C.U.T. max. = 4

3.3. Valorificarea cadrului natural

Masurile avute in vedere pentru reducerea poluarii atmosferei si
imbunatatirea calitatii aerului in cazul realizarii centrului comercial cuprind:

- realizarea unei suprafete de teren amenajat ca spatiu verde pe terenul reglementat.
Spatiul verde propus prin P.U.Z. actual este corespunzator celui propus in zona reglementata.
Pozitia exacta a suprafetei de spatiu verde pe terenul reglementat se va definitiva la faza DTAC.

- pentru diminuarea efectelor noxelor produse de trafic, au fost propusi 1 arbore la 10 locuri
de parcare care vor fi plantati pe zonele cu spatiu verde.
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- refacerea zonelor verzi in cazul in care acestea isi pierd viabilitatea, intretinerea si
mentinerea lor in stare optima atat din punct de vedere peisagistic cat si functional cade in sarcina
beneficiarului.

- pe perioada de realizare a investitiei/de santier se vor lua masuri de reducere a emisiilor
de praf si noxe prin limitarea vitezei de circulatie a utilajelor, stropirea fronturilor de lucru,
spalarea rotilor autovehiculelor la iesirea de pe amplasament, acoperirea basculantelor care
transporta materiale de constructie sau moloz rezultat din dezafectarea cladirilor propuse spre
demolare.

- ingradirea amplasamentului cu gard perimetral pentru limitarea antrenarii de cétre vant
a prafului.

- zona studiata nu prezinta elemente natural deosebite care sa fie puse in valoare.

- este minimizat impactul semnificativde mediu produs de organizarea de santier.

- sunt luate masuri necesare pentru a preveni accidentele si a limita consecintele lor.

- terenul nu este expus la riscuri naturale se intelege: alunecéri de teren, nisipuri
miscatoare etc. sau alte fenomene deosebite hidrogeologice.

3.4. Modernizarea circulatiei

In vederea asiguririi unei mai bune conectiri cu orasul se propune:

- amenajarea a doua accesuri catre Str. Unirii (nr. cad. 38352), unul simplu numai cu relatie
de dreapta pentru intrare - iesire si amenajarea unui giratoriu care va rezolva toate relatiile de
circulatii, conform plansei de Reglementari Urbanistice;

- amenajarea a doud accesuri catre DN5 (nr. cad. 40219), primul acces in apropierea
benzinariei Petrom (nr. cad. 31077) si al doilea acces in apropierea coltului estic al terenului
studiat.

Parcarea autovehiculelor se va realiza in incintd, respectdnd mentiunile din Avizul de
Oportunitate, respectiv 1 loc la 25 mp suprafata inchiriabild sau reglementarilor legale aplicabile
la momentul respectiv. Pentru spalatoria auto se asigura 5 locuri de parcare.

Profilul Str. Unirii se va largi la un profil de 20 m, conform specificatiilor din Certificatul
de Urbanism si a Plansei Cai de Comunicatii a P.U.G. Municipiul Giurgiu, strada invecinata situata
pe latura de nord - vestica a terenului, astfel:

- carosabil de 14 metri, spatiu verde de 1,50 metri si cu trotuar de 1,50 metri pe ambele
parti, conform plansei de Reglementari Urbanistice.

Acelasi profil de 20 m se va aplica si pentru strada de la sud-vest cu care se va face legatura
cu Str. 1 Decembrie 1918/Sos. Prieteniei. Conform plansei de Reglementari Urbanistice, o parte
dintre cladirile Politiei Locale Giurgiu vor fi afectate de amenajarea profilului, fiind propuse spre
demolare, reglementandu-se astfel accesul din zona de vest a orasului catre terenul investitiei, sub
conditia obtinerii acordurilor proprietarilor si administratorilor terenurilor afectate.

Toate circulatiile din incinta sunt proiectate pentru a permite accesul
autospecialelor pentru stingerea incendiilor.
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2-2" - Str. Unirii (profil conform P.U.G. Municipiul Giurgiu)
T Sc 1/200
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carosabil
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} carosabil /

Profilul Str. DN5 (nr. cad. 40219) se va largi la un profil de 20 m, conform specificatiilor
din Certificatul de Urbanism si a Plansei Cai de Comunicatii a P.U.G. Municipiul Giurgiu, strada
invecinata situata pe latura de nord - estica a terenului, astfel - carosabil de 14 metri cu 2 benzi pe

sens separate de un spatiu verde de 2,00 m si cu trotuar de 2,00 metri pe ambele parti, conform
plansei de Reglementari Urbanistice.

C-C"- DN 5 (profil propus)

Sc 1/200
2 g 2 2
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Conform specificatiilor din Plansa Cai de Comunicatii a P.U.G. Municipiul Giurgiu pe
latura sud-estica a terenului, la aproximativ 38,50 m departare de limita de proprietate, este

propus traseul unei strazi noi cu profil de 12,00 metri, carosabil de 6 metri cu trotuare de 3,00
metri pe ambele parti.
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3-3"- Traseu strada propusa, profil conform P.U.G. Municipiul Giurgiu
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3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Terenul destinat reglementarii este in proprietatea S.C. METROPOLIS & PARTENAIRES
S.A., are suprafata de 59.951 mp (suprafatd masurata conform ridicare topografica) si suprafata
de 59.800 mp conform acte, cu o forma regulata, orientat pe directia nord vest - sud est.

Se doreste reglementarea U.T.R.-ului propus de tip IS2B - subzona de servicii cu raza
mare de servire - inculsiv supramunicipala si regim mare de inaltime, se propun
indicatorii:

Regim de inaltime = P+M+1E+ET. tehnic
Inaltime maxima propusa = 24 m *
P.O.T. propus = 60%

C.U.T. propus =4

* Se acceptd Inaltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea echipamentelor edilitare/ tehnice, a panourilor
publicitare amplasate pe fatada, pana la inaltimea maxima de 30,00m.

* Se acceptd amplasarea echipamentelor edilitare, a obiectelor publicitare si a constructiilor anexa
(container, cort, copertine etc.) in afara edificabilului propus.

YAV

* Se accepta Indltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea obiectelor publicitare (totem, etc.) cu indltimi
maxime de pani la 40,00 m.

v ALY

* Se acceptd indltimi pana la 40,00 m si RH maxim de P+12E, pentru accentul de inédltime propus a se realiza
intr-o etapa ulterioara.

* Se accepta indltimi de pana la 12,00 m pentru elementul reper mentionat pe plansa de Reglementari ,
respectiv catargele steaguri propuse.

Conform temei program a beneficiarului, pe terenul studiat se propune CONSTRUIRE
CENTRU COMERCIAL - spatii comerciale si de servicii cu functiuni complementare, amenajare
drumuri de incinta si parcaje, spalatorie auto, amenajare si imprejmuire teren, organizare de
santier, amplasare semnale publicitare, bransamente la utilitati, operatiuni notariale pentru
dezmenbrari si alipiri de parcele, constituire servituti, cu regim de indltime P+M+1E+ET. Tehnic.
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Bilant Situatia Propusa

BILANT EXISTENT/PROPUS
EXISTENT PROPUS
Suprafata | Procent Suprafata Procent
Suprafatd maxima construita la
sol (constructii existente si 0.00 0.00% 35970.60 60.00%
propuse)
Circulatii auto, pietonale, o 0.00% 17085.20 0.00%
platforme, parcéri la sol R 7955-3 30.00%
Teren neamenajat 59951 100.00% 0.00 0.00%
Suprafatd maxima Spatiu verde o) 0.00% 5995.10 10.00%
Suprafata desfasurata max 0] 239804.00
P.O.T. maxim 0.00% 60.00%
C.U.T. maxim 0.00 4.00
Regim de inaltime - P+M+1f+ETeh
24* m
Total 59951.00 100% 59951.00 100%

NOTA:

* Suprafatid teren din acte 59.800 mp, suprafatd teren masuratd conform ridicare topografica 59.951 mp, calculul
indicatorilor urbanistici s-a fiacut la suprafata masurata de 59.951 mp, conform Extrasului CF atasat, obtinut in baza
cererii nr. 109753 din 22.12.2022.

* Mobilarea Urbanistica este strict cu titlu de propunere, urmand ca la faza D.T.A.C. si se finalizeze dimensiunile si
gabaritele propuse, acestea urmand a se incadra in prevederile prezentului P.U.Z. referitoare la P.O.T. maxim, C.U.T.
maxim, retrageri si regim de inaltime.

* Indicatorii urbanistici reprezinti valori maximale pentru etapa de perspectivi. in etapa 1 de dezvoltare a proiectului se
propune o suprafata inchiriabila de aproximativ 19.850,00 mp ce se va definitiva la faza D.T.A.C. La faza D.T.A.C., in
functie de suprafata construita ce se va autoriza se vor calcula locurile de parcare necesare, respectand mentiunile din
Avizul de Oportunitate, respectiv 1 loc la 25 mp suprafata inchiriabila sau reglementirile legale aplicabile la momentul
respectiv. Pentru spalatoria auto se asigura 5 locuri de parcare.

* Se acceptd Indltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea echipamentelor edilitare/ tehnice, a panourilor publicitare
amplasate pe fatadd, pana la inaltimea maxima de 30,00m.

* Se acceptd amplasarea echipamentelor edilitare, a obiectelor publicitare si a constructiilor anexd (container, cort,
copertine etc.) in afara edificabilului propus.

* Se acceptd inaltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea obiectelor publicitare (totem, etc.) cu iniltimi maxime de
pani la 40,00 m.

* Se accepta Iniltimi pana la 40,00 m si RH maxim de P+12E, pentru accentul de inaltime propus a se realiza intr-o
etapa ulterioara.

* Se accepta Inaltimi de pana la 12,00 m pentru elementul reper mentionat pe plansa de Reglementari, respectiv catargele
steaguri propuse.
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Se propune pentru etapa de perspectiva amenajarea tramei stradale (largiri
de strazi) si amenajari de sens giratoriu si crearea legaturii carosabile intre terenul
aferent investitiei si Sos. Prieteniei/ Strada 1 Decembrie 1918, conform P.U.Z.-ului
propus si a prevederilor deja existente in P.U.G. La faza D.T.A.C. se vor realiza
investitiile considerate necesare bunei functionari a noii investitii, cu respectarea
cerintelor primariei, a proprietarilor si administratorilor terenurilor respective
precum si a avizatorilor.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Solutia propusa va respecta legislatia in vigoare si va fi reprezentata in plansa de Retele
Edilitare si in memoriile de specialitate intocmite. Proiectul respecta avizele operatorilor de retele
edilitare publice din Municipiul Giurgiu.

Se vor asigura utilitdtile prin extinderea retelelor publice si a echipamentelor speciale
necesare.

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE TRANSPORT ENERGIE
ELECTRICA

e-Distributie Muntenia S.A. a emis Avizul de Amplasament Favorabil nr.
10370584 din 04.07.2022 in care mentioneaza ca in zona amplasamentului studiat, E-Distributie
Muntenia nu detine capacititi energetice. In zona amplasamentului existi cabluri LES 20 kV care
apartin consumatorilor Vama Giurgiu (aferente PTZ 6553 si PTZ 6554) si Pod Prieteniei (aferente
PTA 6001).
de Solutie, dupa depunerea la Operator a cererii de racordare.

Investitia propusa se va racorda la retelele din vecinatate, in baza solutiilor tehnice de
bransare si racordare.

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE GAZE NATURALE

DISTRIGAZ SUD RETELE a emis Avizul de Principiu Favorabil P.U.Z. nr.
11732/317.680.497 din 01.07.2022, in care mentioneaza ca pe terenul studiat si in proximitatea
acestuia, operatorul sistemului de distributie Distrigaz Sud Retele S.R.L. nu detine retea de
distributie (conducte, instalatii si echipamente aferente pentru vehicularea gazelor naturale).

Lucrarile propuse nu afecteaza reteaua de distributie gaze naturale.

Investitia propusa se va racorda la retelele din vecinatate, in baza solutiilor tehnice de
bransare si racordare.

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE TELECOMUNICATIE

S.C. ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. a emis avizul P.U.Z. in care
mentioneaza cd in zona amplasamentului studiat, exista instalatii de telecomunicatii subterane
(cdmine si canalizatii telefonice) si/ sau instalatii tc. Aeriene.

Viitoarele obiective vor fi proiectate astfel incat sa nu afecteze reteaua de telecomunicatii.
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Investitia propusa se va racorda la retelele din vecinatate, in baza solutiilor tehnice de
bransare si racordare.

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE TRANSPORT APA

APA SERVICE S.A. Giurgiu a emis Avizul de Amplasament nr. 8494 din
05.07.2022 1n care mentioneaza ca in zona amplasamentului studiat, APA SERVICE S.A. nu are in
exploatare si intretinere retele de alimentare cu apa.

Investitia propusa se va racorda la retelele din vecinatate, in baza solutiilor tehnice de

bransare si racordare.
3.7. Protectia mediului

Se vor lua in considerare toate masurile de protectie a mediului, pe baza specificatiilor din
punctul de vedere al Agentiei pentru Protectia Mediului Giurgiu, avandu-se in vedere cd nu va
fi cauzata nicio poluare semnificativi prin implementarea planului P.U.Z. propus, in urma
analizarii urméatoarelor aspecte sia concluziilor de la cap. 2.7 - Probleme de mediu:

Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special, la:
a) probabilitatea , durata, frecventa si reversibilitatea efectelor - nu este cazul.

Avand in vedere caracteristicile tehnice ale proiectului prezentat in plan se apreciaza ca
probabilitatea inregistrarii unui impact negativ semnificativ asupra oricarui factor de mediu este
extrem de redusa si locald. Durata de manifestare a potentialului impact nesemnificativ asupra
factorilor de mediu va fi limitata strict la perioada aferenta etapei executarii lucrarilor propuse care
se vor face etapizat.

b) natura cumulativa a efectelor — nu este cazul.

Planul P.U.Z., prin masurile de reducere a emisiilor adoptate inca de la faza , pe etape
distincte in timp , nu va conduce sub nicio forma la afectarea semnificativa a factorilor de mediu,
in zonele adiacente planului.

¢) natura transfrontalierd a efectelor — nu este cazul.

d) riscul pentru sandatatea umand (de exemplu, datorita accidentelor);

In vederea asiguririi protectiei mediului si a sinititii oamenilor, in cadrul prezentei
documentatii se prevad toate masurile ce se impun a fi luate in timpul lucrarilor de alimentare cu
apa si canalizare si se vor respecta normele sanitare prevazute de catre D.S.P. Se vor lua toate
masurile pentru siguranta lucratorilor si in caz de accidente.

Lucrarile proiectate prezentate in plan nu vor influenta negativ agezarile umane, ci sunt
un factor de interes pentru populatia din zona.

e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate); -
nu este cazul.

Date fiind caracteristicile planului se apreciaza ca potentialul impact nesemnificativ la faza
de construire asupra oricarui factor de mediu se va inregistra strict local, in perimetrul
amplasamentului analizat, magnitudinea si complexitatea posibilului impact asupra mediului
inconjurator fiind sunt limitate la un nivel extrem de redus si nesemnificativ.

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de :
Caracteristicile naturale speciale sau de patrimoniu cultural:

In conformitate cu Legea 5/2000 ,,Planul de amenajare a teritoriului, sectiunea III- zone
protejate” si anexele sale, cu completarile ulterioare, nu exista zone ecologice de interes, desemnate
in vecinatatea amplasamentului.
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In apropierea perimetrului studiat nu se afla nici o arie de protectie avifaunistica sau arii
speciale de conservare reglementate conform OUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale
protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei sdlbatice, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului: nu se depasesc valorile
limita admisibile , pe niciun factor de mediu.
Folosirea terenului in mod intensiv: nu este cazul.

Terenul va respecta reglementarile in vigoare in ceea ce priveste coeficientul de ocupare a

terenului.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan
national, comunitar sau international: nu este cazul, destinatia actuald a terenului fiind curti,
constructii.

Concomitent, se au in vedere adoptarea si mentinerea urmatoarelor masuri generale, pe
tot parcursul realizarii etapelor de la faza de P.U.Z., D.T.A.C. si apoi pana la faza de functionare
a activitdtii propuse:

- Spatiile verzi prevazute prin P.U.Z. vor fi amenajate si intretinute.

- Pe timpul executiei se urmareste minimizarea consumului de apa prin utilizarea rationala
a apei, cat si decantarea apelor uzate in reteaua publica fara poluanti.

- Pe timpul transportului pdmantului din excavatii nu va curge noroi sau apa cu impuritati
din sol, astfel incat sa nu colmateze gurile de scurgere ale domeniului public.

- Sursele de poluare pot fi numai in situatii accidentale, fisurarea canalizarii si infiltrarea
suspensiilor din sol, deversarea substantelor chimice interzise din neglijenta personalului
necalificat. Pentru evitarea acestora se va instrui tot personalul lucrator, cu normele si legislatia in
vigoare dar si cei care lucreaza sub-anteprenor.

- Deseurile rezultate, atat din activitati de construire cat si ca urmare a functionarii
viitoarelor constructii, vor fi preselectate si depozitate in containere inchise si vor fi evacuate
periodic, prin contract cu o societate de salubritate. Este evitata generarea deseurilor, iar acolo
unde deseurile sunt produse ele sunt recuperate sau in cazul in care recuperarea este imposibila
din punct de vedere tehnic si economic, deseurile sunt eliminate evitand sau reducand orice impact
asupra mediului.

- Se va respecta legislatia in vigoare privind protectia mediului.

3.8. Obiective de utilitate publica

Obiectivele de utilitate publicd se vor definitiva si detalia in urma consultarilor din cadrul
Comisiei de Circulatie si a celor din cadrul Comisiei de Amenajare a Teritoriului si de Urbanism,
daca este cazul.
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CAPITOLUL 4:

4. CONCLUZII
4.1. Strategie de dezvoltare urbana

Obiectivul propus prin actuala documentatie de urbanism de tip Plan Urbanistic Zonal se
va realiza in acord cu tendintele actuale de dezvoltare a zonei prin asigurarea/ proiectarea unui
concept cu un nivel ridicat din punct de vedere functional, arhitectural si estetic.

Prin Planul Urbanistic Zonal se are in vedere:
1. Reglementarea modalitatii de construire, in vederea obtinerii unei volumetrii si a unei imagini
urbane care sa sustina dezvoltarea zonei.
2. Dezvoltarea infrastructurii stradale de incintd, reglementarea optima a accesurilor auto si
pietonale catre investitie.
3. Propunerea tuturor masurilor de dezvoltare a infrastructurii edilitare, necesare.
4. La baza criteriilor de interventie si a reglementérilor propuse prin prezenta documentatie, au
stat urmatoarele obiective principale:

- realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei, cu legislatia in
vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;

- corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru acea zona;

- rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor legate
de mediu.

4.2. Prognoza de compozitie urbana: P.O.T., C.U.T. posibil-justificat

Tinandu-se cont de evolutia zonei confirmata prin modificarile aduse P.U.G.-ului in vigoare
prin documentatia actuala si alte documentatii asemanatoare din zona, propunerea de dezvoltare
este intocmita astfel incat sa aduca un plus valoare intregii zone.

Astfel au fost tratate urmatoarele categorii generale de probleme:

« Realizarea unei dezvoltdri urbane corelatd cu necesitatile actuale ale zonei din partea de est a
orasului, cu legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale zonei.

« Zonificarea functionald a terenului;

« Statutul juridic al terenurilor;

« Lucrari de amenajare a terenului;

« Masuri de protectie a mediului;

» Reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii — incluse in Regulamentul Local de
Urbanism (R.L.U.) aferent P.U.Z.

Elemente de concept

Pe o suprafata de 59.951 mp (suprafata masurata conform ridicare topografica)
si suprafatd de 59.800 mp conform acte, se propune realizarea unui P.U.Z pentru
CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL - spatii comerciale si de servicii cu functiuni
complementare, amenajare drumuri de incinta si parcaje, spalatorie auto,
amenajare si imprejmuire teren, organizare de santier, amplasare semnale
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publicitare, bransamente la utilitati, operatiuni notariale pentru dezmenbrari si
alipiri de parcele, constituire servituti, cu regim de inaltime P+M+1E+Et. Tehnic.

Prin investitia dorita se propune crearea unui pol comercial de importanta locala care va
deservi toata partea de est a orasului.

Se vor amenaja accese suplimentare din Str. Unirii si DN5 pentru a permite accesul auto si
pietonal al clientilor dar si pentru aprovizionarea cu marfa. Pentru spalatoria auto se propune
accesarea separata fata de centrul comercial (spalatoria auto va functiona separat de centrul
comercial in viitor). In vederea realizirii investitiei vor fi necesare si lucriri conexe, precum
amenajarea in plus a incintei cu circulatii carosabile si pietonale, amenajarea cu parcari,
amenajarea spatiilor verzi, bransarea la utilitati sau redimensionarea acestora daca va fi cazul,
amplasarea de noi echipamente edilitare pentru buna functionare.

Se propune pentru etapa de perspectiva amenajarea tramei stradale (largiri de strazi) si
amenajari de sens giratoriu si crearea legaturii carosabile intre terenul aferent investitiei si Sos.
Prieteniei/Str. 1 Decembrie 1918, conform P.U.Z.-ului propus si a prevederilor deja existente in
P.U.G. La faza D.T.A.C. se vor realiza investitiile considerate necesare bunei functionari a noii
investitii, cu respectarea cerintelor primariei, a proprietarilor si administratorilor terenurilor
respective precum si a avizatorilor.

Se propune amplasarea, in apropierea limitei estice de proprietate conform plansei de
Reglementari Urbanistice, a unui element reper pentru intrarea in tara, obiect semnal - catarge
steaguri ale Romaniei si ale U.E. cu inaltime maxima de 12 m.

Se propune amenajarea unui procent de spatii verzi de minim 10% si plantarea unui arbore
la fiecare 4 locuri de parcare.

Se doreste reglementarea U.T.R.-ului propus de tip IS2B - subzona de servicii cu raza mare
de servire - inculsiv supramunicipala si regim mare de inaltime, se propun indicatorii:

Regim de inaltime = P+M+1E+ET. tehnic

Inaltime maxima propusa = 24 m *

P.O.T. propus = 60%

C.U.T. propus =4

* Se acceptd Inaltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea echipamentelor edilitare/ tehnice, a panourilor
publicitare amplasate pe fatad4, pana la inaltimea maxima de 30,00m.

* Se acceptad amplasarea echipamentelor edilitare, a obiectelor publicitare si a constructiilor anexa
(container, cort, copertine etc.) in afara edificabilului propus.

* Se accepta Indltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea obiectelor publicitare (totem, etc.) cu inéltimi
maxime de pana la 40,00 m.

* Indicatorii urbanistici reprezinti valori maximale pentru etapa de perspectivi. In etapa 1 de dezvoltare a
proiectului se propune o suprafatd inchiriabild de aproximativ 19.850,00 mp ce se va definitiva la faza
D.T.A.C. La faza D.T.A.C., in functie de suprafata construita inchiriabila ce se va autoriza se vor calcula
locurile de parcare necesare, respectand mentiunile din Avizul de Oportunitate, respectiv 1 loc la 25 mp
suprafatd inchiriabila sau reglementarile legale aplicabile la momentul respectiv. Pentru spélatoria auto se
asigura 5 locuri de parcare.

* Se acceptd indltimi pana la 40,00 m si RH maxim de P+12E, pentru accentul de inédltime propus a se realiza
intr-o etapa ulterioara.

* Se accepta 1naltimi de pana la 12,00 m pentru elementul reper mentionat pe plansa de Reglementari,
respectiv catargele steaguri propuse.

Autoturismele vor fi parcate in incinta, conform normelor in vigoare, in parcarile
amenajate la sol. Aleile carosabile se vor realiza din imbracaminte asfaltica ce asigura accesul
autoturismelor la parcarea din incinta.
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Se poate concluziona ca realizarea obiectivului va insemna continuarea valorificarii unor
oportunitati de ordin economic si social, cu efecte favorabile in dezvoltarea economiei locale,
precum si in cresterea veniturilor la bugetul local.

P.U.Z.-ul propus va solutiona solicitarile beneficiarului cu respectarea in totalitate a
reglementarilor urbanistice si a conditiilor rezultate din studiile de fundamentare si din avize.

4.3. Consecinte economice si sociale la nivelul unitatii administrativ-teritoriale

La nivelul unitatilor administrativ-teritoriale, prin noua investitie se aduc beneficii pentru
locuitori (ca o consecinta sociald), care va deservi local zona.

Zona vizata pentru amplasarea centrului commercial are o foarte buna accesibilitate, cu
acces la artere importante de circulatie.

Astfel, din punct de vedere economic, inlocuirea zonei neconstruite, printr-o zona cu
functiuni mixte: comert, industrie, servicii, parcari, spalétorie auto, spatii verzi etc. va produce,
intre altele, urmatoarele efecte:

- suplimentarea veniturilor bugetare pentru administratia publicd locald, rezultat din
cresterea impozitelor pe proprietate si activititi economice (T.V.A., impozite pe salarii,
impozitarea chiriilor spatiilor comerciale);

- functiuni noi care vor genera, prin imbunatéatirea perceptiei asupra zonei o revitalizare a
comertului si a serviciilor din zona;

- vor fi create locuri de munca pentru personalul comercial si auxiliar.

Noile realitati si tendinte de dezvoltare urbana confirmate prin aprobarea
P.U.Z.-uri din zona, cu generare de public tinta major, corelate cu actualii locuitori
existenti toate conduc catre necesitatea conturarii unui pol de servicii major in zona.
Planificarea si folosirea terenului si a oportunitatilor actuale din amplasament,
conduc la dezvoltarea oportunitatilor de investitii in intreaga zona.

Interventia urmeaza sa aiba un impact net pozitiv atat din punct de vedere
economic cat si asupra calitatii urbanistice si de peisaj urban. Prin interventii in
sectorul comercial se vor structura functional spatiile libere de la marginea orasului
prin stabilirea de zone clare cu functiuni distincte, dar complementare.

Avand in vedere aspectele prezentate in capitolul 2.1, precum si cele de mai sus, consideram
ca este oportuna realizarea investitiei.

4.4. Categorii de costuri

Investitorul ce doreste construirea centrului comercial si amenajarea terenului, va suporta
cheltuielile ce decurg din realizarea investitiei, cheltuieli ce tin de imobil si de realizarea acceselor
si fluentei traficului in zona, asigurarea utilitatilor, respectiv:

- construire centru comercial si amenajari aferente in incinta;

- amenajare accesuri

- amenajare giratoriu propus prin plansa de Reglementari urbanistice, racordat la trama strada
existenta, conform proiectului de specialitate ce se va realiza la faza DTAC;

- amenajare spatii verzi cu acces public nelimitat, delimitate in plansa de Reglementari Urbanistice
- amenajare bretea coborare de pe soseaua Prieteniei, conform proiect de specialitate faza D.T.A.C.;
- intocmire documentatie D.T.A.D. pentru desfiintarea cladirii Politiei Locale Giurgiu, necesara in
vederea asigurarii legaturii investitiei cu vestul mun. Giurgiu, conform prevederilor P.U.G.;
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- extindere de retele publice si echipamentelor speciale necesare in vederea asigurarii tuturor
bransamentelor si racordurilor investitiei la retele publice din mun. Giurgiu.

Toate cheltuielile investitorului vor conduce catre obiectivele de mai jos:

1. Dezvoltare echilibrata: Costurile cu elaborarea tuturor documentelor necesare aprobarii
P.U.Z.-ului si obtinerii Autorizatiei/Autorizatiilor de Construire ce vor sta la baza realizarii
investitiei si aplicarii si monitorizarii tuturor prevederilor din actele oficiale ce sunt aferente celor
doua documente amintite anterior;

2. Realizarea unei dezvoltari urbane coerente prin implementarea investitiilor si toate
costurile ce decurg din acestea;

3. Zonificarea functionala echilibrata a terenului, construire centru comercial;

4. Lucrari de amenajare a terenului, respectiv:

- amenajarea de platforme pentru parcaje;

- amenajarea peisagistica a spatiilor verzi propuse;

- plantarea cu arbori si arbusti conform normelor in vigoare;

- realizarea marcajelor si indicatoarelor pentru accese si daca autoritatile o impun;

- realizarea masurilor de publicitate ( totem, panouri, indicatoare etc);

- Imprejmuiri daca este cazul;

- realizarea de accesuri, rampe;

- etc.

5. Masuri de protectie a mediului;

Alte cheltuieli suportate de beneficiar, care aduc beneficii zonei, tin de infrastructura
edilitara si rutiera/pietonala.

Autoritatile locale vor suporta cheltuielile ce decurg din:

- cheltuieli cu personalul angajat in institutiile ce analizeaza, avizeaza si aproba
documentatiile necesare obtinerii si implementarii investitiei;
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PLAN URBANISTIC ZONAL

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

PROIECT:

P.U.Z. PENTRU CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL - SPATII COMERCIALE SI
DE SERVICII CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, AMENAJARE DRUMURI DE
INCINTA SI PARCAJE, SPALATORIE AUTO, AMENAJARE SI IMPREJMUIRE
TEREN, ORGANIZARE DE SANTIER, AMPLASARE SEMNALE PUBLICITARE,
BRANSAMENTE LA UTILITATI, OPERATIUNI NOTARIALE PENTRU
DEZMEMBRARI SI ALIPIRI DE PARCELE, CONSTITUIRE SERVITUTI, CU
REGIM DE INALTIME P+M+1E+ET. TEHNIC

AMPLASAMENT:

STR. UNIRII NR. 30, CF 39191, MUNICIPIUL GIURGIU, JUDET GIURGIU
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CAPITOLUL 1
I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.

Prezentul Regulament se asociazd Planului Urbanistic Zonal pentru construire centru comercial
- comerciale si de servicii cu functiuni complementare, amenajare drumuri de incinta si parcaje,
spalatorie auto, amenajare si 1mprejmuire teren, organizare de santier, amplasare semnale
publicitare, bransamente la utilitati, operatiuni notariale pentru dezmembrari si alipiri de parcele,
constituire servituti, cu regim de inaltime P+M+1E+ET. tehnic, Str. Unirii Nr. 30, CF 39191,
Municipiul Giurgiu, Judet Giurgiu, si are ca scop explicarea si detalierea sub forma de prescriptii
(permisiuni si restrictii) a prevederilor urbanistice. Regulamentul face parte integranta din P.U.Z. si
se aproba odata cu acesta.

Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea executiilor
constructiilor pentru terenul inclus in limita P.U.Z. in suprafatd de 59800 mp din acte si 59951 mp
din masuratori, cuprinzand prevederi referitoare la modul de utilizare a terenului si de realizare si
utilizare a constructiilor.

In vederea realizirii temei program: pe teren se va realiza un centru comercial - spatii
comerciale si de servicii cu functiuni complementare, amenajare drumuri de incinta si parcaje,
spalatorie auto, amenajare si 1mprejmuire teren, organizare de santier, amplasare semnale
publicitare, bransamente la utilitati, operatiuni notariale pentru dezmembriri si alipiri de parcele,
constituire servituti, cu regim de iniltime P+M+1E+Et. tehnic, prin regulamentul mentionat s-a
urmarit:

« Incurajarea amplasirii in zond a unor functiuni specifice sectorului tertiar: comert,
alimentatie publica, servicii, etc.;

 Reglementarea indicatorilor urbanistici corespunzatori functiunii reglementate;

« Intregirea tramei stradale, amenajarea zonelor adiacente in vederea unei circulatii fluente
auto, circulatie pietonala.

2. Baza legala a elaborarii Regulamentului Local de Urbanism

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal, este intocmit in
conformitate cu Ghidul PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL-CADRU AL
PLANULUI URBANISTIC ZONAL, REGLEMENTARE TEHNICA INDICATIV: GM -010 -2000 din
August 2000.

Prezentul Regulament este intocmit in baza prevederilor Certificatului de Urbanism nr. 225 din
12.05.2022 emis de cdtre Primaria Municipiului Giurgiu. Regulamentul se elaboreaza in conformitate
cu alte acte legislative specifice sau complementare domeniului.

In cadrul Regulamentului Local de Urbanism se preiau prevederile cuprinse in documentatii
de urbanism si in proiecte de specialitate intocmite anterior.
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Prezentul Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) a fost elaborat in temeiul:

e Codul civil;

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

e Hotararea Guvernului  nr. 525/1996 republicata  in anul 2002 pentru
aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

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

e Legeanr. 18/1991 cu modificarile si completarile ulterioare, a fondului funciar;

e Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

e Legeanr.7/1996 cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare, cu modificarile i completarile
ulterioare;

e Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legea nr. 82/1998 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si completarile
ulterioare;

e Legeanr. 107/1996 a apelor, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile
si completarile ulterioare;

e Ordonanta nr. 07/02.02.2011 (publicatd in MO nr. 111/11.02.2011)

e Legea nr. 70/2013 privind aprobarea O.U.G. nr. 114/2007 pentru modificarea si completarea
0.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului;

¢ Ordinul nr. 2701/2010 privind metodologia de implicare a publicului in procesul de elaborare
sau revizuire a documentatiilor de urbanism si de amenajarea teritoriului;

e Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu, Regulamentul Local de Urbanism
aprobat cu H.C.L. nr. 37 din 2011;

e H.C.L.nr.196/2011 - Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului, aprobat in baza Ordinului M.D.R.T.
nr. 2701.2010.

3. Domeniul de aplicare

Terenul cuprins in Certificatul de Urbanism in suprafatd de 50800 mp din acte si 59951 mp din
masuratori, inregistrat in Cartea Funciara nr. 39191 Giurgiu, cu numar cadastral 39191, aflat in
proprietatea S.C. METROPOLIS & PARTENAIRES S.A. este situat in intravilanul Municipiului
Giurgiu si are destinatia de curti -constructii.

Pentru amplasamentul analizat exista o reglementare urbanistica conform Planului Urbanistic
General actualizat aprobat prin H.C.L.G. nr.37/2011 si prelungita prin H.C.L.G. nr. 89/2021.

Prin P.U.Z.-ul propus se doreste o modificare partiala a reglementarilor aprobate si detalierea
lor, prin schimbarea retragerilor minime fata de limitele laterale, posterioare, fata de aliniament,
distanta minima intre cladiri pe aceeasi parcela, cat si detalierea functiunilor ce se doresc realizate pe
teren, cu respectarea reglementarilor impuse prin regulamentul P.U.G.

Prezentul Regulament se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si amenajarilor
amplasate pe teritoriul reglementat, cu o suprafata de teren, masurata, de 59951 mp cf. cerere pentru
emitere extras CF 109753 din 22.12.2022,.
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Valabilitate si modificari

Prezentul studiu urbanistic si regulamentul local de urbanism aferent este valabil pana la
aparitia unor reglementari echivalente cu prevederi diferite, cu respectarea filierei de avizare pe
care a urmat-o si documentatia initiala in conditiile legii. Derogarile de la prevederile
prezentului Regulament se admit in cazuri justificate datorate naturii terenului, unor descoperiri
arheologice sau de alta natura.

Regulamentul Local de Urbanism este parte componenta din P.U.Z. si se aproba
prin Hotarare de Consiliu Local al Municipiului Giurgiu, pe baza avizelor si
acordurilor prevazute de lege si devine act de autoritate publica al Administratiei
Publice Locale.

CAPITOLUL 2
II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

4.1. Incalzirea obiectivelor din ansamblu se va realiza cu instalatii cu gaz metan sau cu instalatii
electrice. Sunt interzise sistemele de incilzire cu combustibili care prin ardere pot produce perdele
de fum.

4.2. Deseurile rezultate, atat din activitati de construire, cat si ca urmare a utilizarii ulterioare a
constructiilor, vor fi depozitate in containere inchise, selectate in prealabil si vor fi evacuate
periodic, prin contract cu o societate de salubritate.

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

5.1. Toate operatiunile de construire, amenajare si exploatare a obiectivelor ce urmeaza a fi realizate
sunt supuse reglementdrilor roméanesti, privitoare la calitatea constructiei si la siguranta in
exploatare.

5.2. In realizarea obiectivelor mentionate la pct. 5.1, cit si in exploatarea acestora, vor fi utilizate
numai materiale, echipamente, utilaje si tehnologii omologate conform legii.

5.3. Sistemul rutier va fi dimensionat si executat in conformitate cu legislatia in vigoare, astfel incat,
sa fie facilitat accesul autovehiculelor pentru interventie si pentru serviciu.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

6.1. Amplasarea cladirilor fata de aliniament — Aliniamentul este definit ca fiind linia de demarcatie
intre domeniul public si proprietatea privatd. Cladirile propuse pot fi realizate, indiferent de
conformare, functiune, modalitate de amplasare pe parceld, cu retragerile minime mentionate in
plansa de Reglementari Urbanistice, fata de aliniamentele noi constituite in urma realizarii strazilor
conform P.U.Z.
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6.2. Se considera aliniament, limita de proprietate catre Strada Unirii pe latura nord-vestica si limita
de proprietate catre DN 5 pe latura nord-estica. Cladirile propuse pot fi realizate, indiferent de
conformare, functiune, modalitate de amplasare pe parceld, cu retragerile minime mentionate in
plansa de Reglementari Urbanistice.

6.3. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale ale parcelei - Cladirile propuse pot fi realizate,
indiferent de conformare, functiune, modalitate de amplasare pe parcela, cu retragerile minime
mentionate in plansa de Reglementari Urbanistice.

6.4. Plantarea arborilor fata de limitele laterale - Arborii se vor planta la o distanta de min. 1,00 metri
fata de limitele laterale de proprietate, astfel incat sa nu umbreasca sau sa deranjeze in vreun fel, prin
coronament, proprietatea vecina.

7. Reguli cu privire la modernizarea circulatiei publice si asigurarea acceselor
obligatorii

7.1. Modernizarea circulatiei

7.1.1. Se modernizeaza circulatia conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 37/2011, cu respectarea
legislatiei in vigoare, tinand cont ca prin P.U.Z., conform Legii nr. 350/2001, Art. 47. (2) ,,Planul
urbanistic zonal cuprinde reglementari asupra zonei referitoare la: a) organizarea retelei stradale; b)
organizarea arhitectural-urbanistica in functie de caracteristicile structurii urbane; c¢) modul de
utilizare a terenurilor; d) dezvoltarea infrastructurii edilitare; e) statutul juridic si circulatia
terenurilor; f) protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale acestora.”

7.1.2. Profilele strazilor propuse, preluate din P.U.G.-ul aprobat prin H.C.L. nr. 37/2011 si preluate
in prezenta documentatie au urmatoarele dimensiuni, conform Plansei de Reglementari Urbanistice:

- conform Profil 2-2” Str. Unirii - profil de 20,00 m - carosabil de 14,00m, spatiu verde 1,50m
si trotuare 1,50m, dezvoltate stanga dreapta.

- conform Profil 3-3” traseu strada propusa - profil de 18,00 m - carosabil de 12,00m si trotuare
3,00m, dezvoltate stanga dreapta.

- conform Profil C-C” DNj5 - profil de 20,00 m - spatiu verde central de 2, 00 m ,carosabil de
7,00m si trotuare de 2,00m, dezvoltate stanga dreapta.

7.2. Accese si circulatii

7.2.1. Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m latime
dintr-o circulatie publici in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una
din proprietatile invecinate.

7.2.2. Terenul are acces din circulatiile existente: DNj5 si la strada Unirii.

7.2.3. In incint4 se recomandi limitarea vitezei de deplasare la maxim skm/h.

7.2.4. In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului persoanelor cu handicap locomotor, in
spatii exterioare, publice si in constructii de orice categorie, conform legii.

7.3. Elaborare a unui volum amplasat in zona sensului giratoriu, pentru a sustine si delimita
intersectia astfel incat sa respecte recomandarile comisiei tehnice de amanejarea teritoriului si
urbanism cu nr.451/22.12.2020.3.
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7.2.5. Profilele transversale ale circulatiilor de incinta vor fi stabilite in functie de legislatia in vigoare,
astfel incat sa fie facilitat accesul autovehiculelor pentru interventie si pentru serviciu (se respecta
H.G.R 525/1996 republicat la 27.11.2002).

7.2.6. In vederea asigurarii unei mai bune conectari cu orasul se propune:

- amenajarea a doua accesuri catre Str. Unirii (nr. cad. 38352), unul simplu numai cu relatie de
dreapta pentru intrare - iesire si amenajarea unui giratoriu care va rezolva toate relatiile de circulatii,
conform plansei de Reglementari Urbanistice;

- amenajarea a doud accesuri catre DN5 (nr. cad. 40219), primul acces in apropierea benzinariei
Petrom (nr. cad. 31077) si al doilea acces in apropierea coltului estic al terenului studiat.

Parcarea autovehiculelor se va realiza in incintd, respectandu-se prevederile din certificatul de
urbanism si legislatiei in domeniu.

Profilul Str. Unirii se va largi la un profil de 20 m, conform specificatiilor din Certificatul de Urbanism
si a Plangei Cai de Comunicatii a P.U.G. Municipiul Giurgiu, strada invecinata situata pe latura de
nord - vesticd a terenului, astfel:

- carosabil de 14 metri, spatiu verde de 1,50 metri si cu trotuar de 1,50 metri pe ambele parti, conform
plansei de Reglementari Urbanistice.

Acelasi profil de 20 m se va aplica si pentru strada de la sud-vest cu care se va face legatura cu Str. 1
Decembrie 1918/Sos. Prieteniei.

Conform plansei de Reglementiri Urbanistice, o parte dintre cladirile Politiei Locale Giurgiu vor fi
afectate de amenajarea profilului, fiind propuse spre demolare, reglementandu-se astfel accesul din
zona de vest a orasului cdtre terenul investitiei, sub conditia obtinerii acordurilor proprietarilor si
administratorilor terenurilor afectate.

7.3. Stationarea autovehiculelor

7.3.1. Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice.

7.3.2. Numarul locurilor de parcare se va stabili respectand prevederile legislatiei in domeniu la
momentul executiei constructiilor.

7.3.3. Locurile de parcare se vor asigura doar in cadrul lotului reglementat, prin amenajarea locurilor
la sol.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

8.1. Clddirile vor fi racordate la toate retelele tehnico-edilitare, conform plansei de Retele edilitare -
propunere, parte a documentatiei de P.U.Z. Autorizarea solutiilor de bransare se va realiza doar dupa
aprobarea proiectelor de catre furnizorii de utilitati din zona si numai in conditiile avizate de acestia si
de catre Apele Romane, daci este cazul.
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8.2. Toate bransamentele se vor realiza ingropat sau conform solutiilor de racordare avizate. Retelele
edilitare vor fi amplasate in subteran la minim 3,00 m departare de arborii existenti, ce urmeaza a fi
pastrati, daca este cazul.

8.3. Unitatile vor fi racordate la sistemele publice de alimentare cu apa potabila sau la surse proprii
de apa care sa corespunda conditiilor de calitate pentru apa potabila din legislatia in vigoare. Acestea
vor fi prevazute cu instalatii interioare de alimentare cu apa, in conformitate cu normativele de
proiectare, executie si exploatare.

8.4. Apele uzate menajere vor fi evacuate in reteaua publica de canalizare. Apele pluviale colectate de
pe platformele de parcare, drumuri de acces si eventuale ape provenite din subsol vor fi filtrate si
evacuate in reteaua publica de canalizare.

8.5. Amplasarea retelelor electrice precum si racordarea la retelele existente si asigurarea zonelor de
protectie se vor realiza conform avizului emitentului.

8.6. Asigurarea functiondrii normale a sistemului de distributie gaze naturale, realizarea
bransamentelor si respectarea normelor si a zonelor de protectie se va realiza conform legislatiei in
vigoare.

8.7. Incalzirea obiectivelor din ansamblu se poate realiza cu instalatii cu gaz metan, cu instalatii
electrice. Sunt interzise sistemele de incalzire cu combustibili care prin ardere pot produce perdele de
fum.

8.8. Deseurile rezultate, atat din activitati de construire cat si ca urmare a utilizarii ulterioare a
constructiilor, vor fi depozitate in containere inchise, selectate in prealabil si vor fi evacuate periodic,
prin contract cu o societate de salubritate. Platformele de gunoi se vor amplasa la 10,00 m fata de
blocuri de locuinte.

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

9.1 Terenurile reglementate se vor delimita in conexiune cu cerintele temei program si reglementarile
functionale propuse in Plansa de Reglementari Urbanistice.

9.2. Calculul parametrilor urbanistici se face in conformitate cu Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, Anexa Nr.2 ,Definirea termenilor utilizati in lege”, punctul
,indicatori urbanistici”.

9.3. Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) - raportul dintre suprafata construita desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de
referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea
libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor,
spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor
deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile,
alei de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.
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9.4. Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol

a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata

construita este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului

care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror

cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include

in suprafata construita.

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

10.1. SPATII VERZI

10.1.1. Vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de agrement in exteriorul cladirilor
de 10%, din suprafata totala a terenului. Pozitia exacta a suprafetei de spatiu verde se va definitiva la
faza D.T.A.C.

10.1.2. Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
un arbore la fiecare 100 mp pe terenul investitiei, in zonele verzi.

10.1.3. Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp.

10.1.4. Se va planta un arbore la 4 locuri de parcare conform mentiunilor din Avizul de Oportunitate.

10.2. IMPREJMUIRI

10.2.1. Indicarea limitelor de proprietate a terenului poate fi realizatd cétre strazile publice si prin
diferentierea tratarii pavajelor de trotuare si prin imprejmuiri construite si/sau gard viu compact,
jardiniere, elemente decorative; prin garduri vii, bolarzi metalici, etc.

10.2.1. Gardurile dintre proprietati se recomanda a fi opace sau transparente si mascate cu gard viu,
amplasate pe un soclu opac, din beton armat sau piatra, cu o inéltime de 0,6m, care va fi inclus in
inaltimea de maxim 3,0 m.

10.3. ILUMINATUL PUBLIC

10.3.1. Iluminatul stradal, din incintd, poate fi asigurat cu lampi amplasate pe stalpi sau pe constructii
si care au fluxul luminos orientat numai spre sol.

10.3.2. Iluminatul exterior pe parceld sau iluminatul fatadelor se va putea realiza cu lampi cu flux
luminos redus orientat de sus in jos, astfel incat sa nu deranjeze traficul aerian sau rutier.

10.3.3. Iluminatul exterior, de orice categorie, nu va afecta semnalizarea rutiera.

(l){EGULAMENT LOCAL DE URBANISM - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM INTOCMIRE PUZ PENTRU CONSTRUIRE
CENTRU COMERCIAL-SPATII COMERCIALE $I DE SERVICII CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, AMENAJARE DRUMURI DE
INCINTA SI PARCAJE, SPALATORIE AUTO, AMENAJARE SI iMPREJMUIRE TEREN, ORGANIZARE DE SANTIER, AMPLASARE
SEMNALE PUBLICITARE, BRANSAMENTE LA UTILITATI, OPERATIUNI NOTARIALE PENTRU DEZMEMBRARI SI ALIPIRI DE
PARCELE, CONSTITUIRE SERVITUTI, CU REGIM DE INALTIME P+M+1E+ET. TEHNIC



S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L.

1/40/3293/11.03.2009

CUI: 25267900

6 Vasile Conta Bucharest RO ARCHITECTS

PROIECTANT - SPECIALITATE URBANISM - TOO ARCHITECTS

CAPITOLUL 3
III. ZONIFICARE FUNCTIONALA

11.1. PREVEDERI ALE P.U.G.

Calculul parametrilor urbanistici a fost facut in conformitate cu legislatia in vigoare.

Prin documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL se propune pastrarea terenului in unitatea
teritoriald de referintd IS2B-subzona de servicii cu razd mare de servire—inclusiv supramunicipala -
si regim mare de inaltime, reglementata prin P.U.G. partial.

CAPITOLUL 4

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

Regulamentul cuprinde prevederi cu privire la UTR IS2B - subzona de servicii cu raza mare
de servire - inclusiv supramunicipala - si regim mare de inaltime.

UTR 1IS2B - subzona de servicii cu raza mare de servire - inclusiv
supramunicipala - si regim mare de inaltime.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 — UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:

- spatii comerciale (cu spatii de depozitare si aprovizionare incluse) si de servicii cu raza mare de
servire;

- alimentatie publica de diverse categorii, inclusiv functiuni conexe;

- spaldtorie auto;

- sedii ale unor companii si firme, servicii financiar-bancare, servicii manageriale, tehnice,
profesionale;

- cinematograf, sald de jocuri, inclusiv functiunile conexe;

- agentii turistice;

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc;

- sport si agrement in spatii acoperite si descoperite, S.P.A., inclusiv functiunile conexe;

- parcaje la sol si multi-etajate;

- alei si amenajari pietonale, amenajari peisajere si plantatii, mobilier urban;

- spatii plantate;

- structuri de reclama stradald, semnale publicitare si identitate comerciala;

- echipamente edilitare si retele;

- constructii temporare folosite in scop de divertisment (pentru targuri, festivaluri, serbari etc.);

- activitati manufacturiere, expunerea si desfacerea produselor respective.
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ARTICOLUL 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se permit cu conditionari:

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

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode;

- depozitari de materiale refolosibile;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- oricare alte utilizari care afecteaza imaginea unui pol comercial si de afaceri la intrarea in tara;

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

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

ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

-si aiba o suprafatd minima de 1000 mp, exceptie ficand loturile destinate servitutiilor sau echiparii
edilitare ce se permit a fi dezmembrate cu suprafete mai mici.

ARTICOLUL 5 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996
republicat, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public;

- se considera aliniament, limita de proprietate catre Strada Unirii pe latura nord-vestica si limita de
proprietate catre DN 5 pe latura nord-estica;

- toate retragerile fata de aliniament se citesc impreuna cu Plansa de Reglementari Urbanistice, parte
componenta a prezentului P.U.Z.;

- retragerea edificabilului, fata de latura nord-vestica va fi variabila, conform plansei de Reglementari
urbanistice;

- retragerea edificabilului, fata de latura nord-esticd, va fi variabild, conform plansei de Reglementari
Urbanistice;

- intre retragerile mai sus reglementate si aliniamente sunt permise lucrari pentru construirea de
scari, terase si platforme/circulatii pietonale, echipamente edilitare subterane si supraterane, obiecte
publicitare (totemuri, etc.) precum si pentru amenajarea verticala a terenului etc.

ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE si
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- se considera limita laterald, limita fata de latura sud-vesticd spre CFR si limita fata de benzinarie,
pe laturile nord-estica si pe latura nord-vestica, conform plansei de reglementari.

- se vor respecta retragerile minime stabilite in plansa de Reglementéari Urbanistice pentru edificabilul
maxim de implementare stabilit prin P.U.Z.;
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- nu vor fi lasate calcane vizibile din circulatiile publice sau vor fi tratate arhitectural;

- retragerea fata de vecinatatea cu benzinaria, pentru amplasarea spalatoriei auto, este de min. 3,10
m , conform plansei de Reglementari.

- retragerea edificabilului, fata de latura sud-vestica, va fi variabild conform plansei de Reglementéari
Urbanistice.

- echipamentele edilitare se pot amplasa la o distanta de minim 0,60 m fata de limita de proprietate.
- se considera limita posterioara limita fata de latura sud-estica;

- retragerea edificabilului, fata de limita posterioara, latura sud-estica, va fi variabila conform plansei
de Reglementari Urbanistice.

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

- Distanta dintre constructii s nu fie mai mica decat jumatate din inéltimea la cornisa a celei mai
inalte, se va exprima in metri fata de cota terenului amenajat ( H/2 din Hmax)

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SI ACCESE

- parcela este construibild numai dacd are asigurat cel putin un acces carosabil de minim 4.00 metri
latime, in mod direct, dintr-o circulatie publica; pentru utilizari care nu implica accesul publicului
este posibil ca accesul carosabil sd se faca printr-un drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate;
- dimensionarea acceselor si a circulatiilor de incinta se va face astfel incat sa permita
accesul autovehiculelor pentru interventie si pentru serviciu;
- se propune amenajarea unor accese noi pe latura nord-vestica catre Str. Unirii si pe latura nord-
estica catre DN5;
- se propune amenajarea unui sens giratoriu pe latura nord-vestica a amplasamentului, pe strada
Unirii si o bretea de coborare de pe Soseaua Prieteniei. (Detaliile de proiectare vor fi descrise si
reanalizate la faza D.T.A.C.).
- se modernizeaza circulatia conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 37/2011, cu respectarea
legislatiei in vigoare;
- profilele strazilor propuse prin P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 37/2011 si preluate in prezenta
documentatie au urmatoarele dimensiuni, conform Plansei de Reglementari Urbanistice:

- conform Profil 2-2” Str. Unirii - profil de 20,00 m - carosabil de 14,00m, spatiu verde 1,50m
si trotuare 1,50m, dezvoltate stanga dreapta.

- conform Profil 3-3” traseu strada propusa - profil de 18,00 m - carosabil de 12,00m si
trotuare 3,00m, dezvoltate stanga dreapta.

- conform Profil C-C” DN5 - profil de 20,00 m - spatiu verde central de 2, 00 m ,carosabil de
7,00m si trotuare de 2,00m, dezvoltate stanga dreapta.
- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati.
Acelasi profil de 20 m se va aplica si pentru strada de la sud-vest cu care se va face legatura cu Str. 1
Decembrie 1918/Sos. Prieteniei.
-Conform plansei de Reglementari Urbanistice, o parte dintre cladirile Politiei Locale Giurgiu vor fi
afectate de amenajarea profilului, fiind propuse spre demolare, reglementandu-se astfel accesul din
zona de vest a orasului cétre terenul investitiei, sub conditia obtinerii acordurilor proprietarilor si
administratorilor terenurilor afectate.
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ARTICOLUL 9 — STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

- parcarea autovehiculelor se va realiza in incinta, respectand mentiunile din Avizul de Oportunitate,
respectiv 1 loc la 25 mp suprafata inchiriabila sau reglementarile legale aplicabile la momentul
autorizarii, la nivel de municipiu Giurgiu;

- La faza D.T.A.C., in functie de suprafata construita inchiriabild ce se va autoriza, se vor calcula
locurile de parcare necesare, respectand mentiunile din Avizul de Oportunitate, respectiv 1 loc la 25
mp suprafatad inchiriabila sau reglementarilor legale aplicabile la momentul autorizarii, la nivel de
municipiu Giurgiu;

- pentru spélétoria auto se vor asigura 5 locuri de parcare;

- 1n cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate pentru vizitatori, se
va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj in cooperare ori concesionarea
locurilor necesare intr-un parcaj colectiv, aceste parcaje vor fi situate in cadrul centrului de cartier sau
in zona adiacenta la o distanta de maxim 250 metri.

ARTICOLUL 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- conform plansei de reglementari, ce face parte integrantia din prezentul regulament, inaltimea
maxima admisibild este 24,0 m la cornisa corespunzator unui regim de iniltime maxim de
P+M+1E+ET. Tehnic, calculata de la cota terenului amenajat;

- se accepta Inaltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea echipamentelor edilitare/ tehnice, a
panourilor publicitare amplasate pe fatada, pana la indltimea maxima de 30,00m,;

- se va amplasa in apropierea limitei estice de proprietate, conform plansei de Reglementari
Urbanistice, un element reper pentru intrarea in tara, obiect semnal - catarge steaguri ale Romaniei
si ale U.E. cu inaltime maxima 12 m.

- se acceptd indltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea obiectelor publicitare (totem etc.) cu
inaltimi maxime de pana la 40,00 m.

- se reglementeaza posibilitatea amplasarii unui accent de indltime, pozitionat conform plansei de
Reglementari Urbanistice si plansei de Ilustrare Urbanistica. Se accepta inaltimi pana la 40,00 m si
RH maxim de P+12E, pentru accentul de iniltime propus a se realiza intr-o etapa ulterioara, daca va
fi cazul.

ARTICOLUL 11 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

- aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde exigentelor
actuale ale arhitecturii europene de "coerentd" Si "eleganta";

- este interzisd utilizarea culorilor stridente. Finisajele exterioare vor fi de calitate superioara si vor
avea culori pastelate si culori naturale;

- se interzice utilizarea tablei de aluminiu strilucitoare pentru invelitori. Este nerecomandata
utilizarea tablei zincate;

- se vor utiliza materiale estetice si durabile in timp.
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ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

- toate constructiile ansamblului vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice; echiparea
edilitara a cladirilor se va face in conformitate cu Plansa ,,Reglementari - echipare edilitara”.

- Conform Avizului emis de e-Distributie Muntenia S.A. nr. 10370584 din 04.07.2022, in zona
amplasamentului studiat, E-Distributie Muntenia nu detine capacititi energetice. In zona
amplasamentului exista cabluri LES 20 kV care apartin consumatorilor Vama Giurgiu (aferente PTZ
6553 si PTZ 6554) si Pod Prieteniei (aferente PTA 6001).

- posibilitatile de racordare urmeaza sa se stabileasca in cadrul Fisei de Solutie sau a Studiului de
Solutie, dupa depunerea la Operator a cererii de racordare.

- investitia propusa se va racorda la retelele din vecinatate, in baza solutiilor tehnice de bransare si
racordare.

- Conform Avizului emis de DISTRIGAZ SUD RETELE, nr. 11732/317.680.497 din 01.07.2022, pe
terenul studiat si in proximitatea acestuia, operatorul sistemului de distributie Distrigaz Sud Retele
S.R.L. nu detine retea de distributie (conducte, instalatii si echipamente aferente pentru vehicularea
gazelor naturale).

- lucrarile propuse nu afecteaza reteaua de distributie gaze naturale.

- investitia propusa se va racorda la retelele din vecinatate, in baza solutiilor tehnice de bransare si
racordare.

- Conform Avizului emis de S.C. ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. in zona
amplasamentului studiat, existd instalatii de telecomunicatii subterane (camine si canalizatii
telefonice) si/ sau instalatii tc. Aeriene.

- viitoarele obiective vor fi proiectate astfel incat sa nu afecteze reteaua de telecomunicatii.

- investitia propusa se va racorda la retelele din vecinitate, in baza solutiilor tehnice de bransare si
racordare.

- Conform Avizului emis de APA SERVICE S.A. Giurgiu, nr. 8494 din 05.07.2022, in zona
amplasamentului studiat, APA SERVICE S.A. nu are in exploatare si intretinere retele de alimentare
cu apa.

- investitia propusa se va racorda la retelele din vecinatate, in baza solutiilor tehnice de bransare si
racordare.

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- se va asigura un procent minim de 10% spatiu verde din suprafata totala a terenului cuprins in
Certificatul de urbanism si reglementat;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp.;

- se va planta un arbore la 4 locuri de parcare conform mentiunilor din Avizul de Oportunitate.

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

- indicarea limitelor de proprietate a terenului poate fi realizatd cétre strazile publice si prin
diferentierea tratarii pavajelor de trotuare si prin imprejmuiri construite si/sau gard viu compact,
jardiniere, elemente decorative; prin garduri vii, bolarzi metalici, etc. sau pot fi transparente, cu o
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inaltime de 2,50 metri, recomandat a fi executate din fier forjat si cu un soclu de 0.60 metri din piatra,
beton sau beton mozaicat;

- este interzisa vopsirea in culori stridente si stralucitoare a tuturor imprejmuirilor;

- gardurile dintre proprietati se recomanda a fi opace sau transparente si mascate cu gard viu,
amplasate pe un soclu opac, din beton armat sau piatra, cu o inaltime de 0,6m, care va fi inclus in
inaltimea de maxim 3,0 m, se accepta inaltimi de 3,50 m pentru zonele de aprovizionare;

- se permit si alte tipuri de imprejmuiri, care sa se inscrie in contextul urban;

- pe elementele structurale verticale ale imprejmuirii, pot fi amplasate corpuri de iluminat si
indicatoare de orientare, cu o suprafata de pana la 2,00 mp.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 — PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
Procentul de ocupare a terenului maxim - 60%.

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

Coeficientul de utilizare a terenului maxim - 4 ADC/ mp teren

Noté: Indicatorii urbanistici propusi sunt maximali. Prin proiectul propus nu se ating indicatorii maximali,
diferenta putand fi acoperitd in etapele ulterioare de dezvoltare cu respectarea prevederilor prezentului
Regulament Local de Urbanism.

CAPITOLUL 5

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Se propune reglementarea terenului intr-un UTR IS2B - subzona de servicii cu raza mare de
servire - inclusiv supramunicipala - si regim mare de inaltime.

BILANT EXISTENT/PROPUS

EXISTENT PROPUS

Suprafata | Procent Suprafata | Procent

Suprafatd maxima construita la

sol (constructii existente si 0.00 0.00% 35970.60 60.00%
propuse)
Circulatii auto, pietonale, o 0.00% 17085.90 0.00%
platforme, parcéri la sol R 7995-3 30.00%
Teren neamenajat 59951 100.00% 0.00 0.00%
Suprafatd maxima Spatiu verde 0 0.00% 5995.10 10.00%
Suprafata desfasurata max 0 239804.00
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P.O.T. maxim 0.00% 60.00%
C.U.T. maxim 0.00 4.00
Regim de inaltime - P+M+1£Z+ETeh
24* m
Total 59951.00 100% 59951.00 100%

NOTA:

* Se acceptd Indltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea echipamentelor edilitare/ tehnice, a panourilor
publicitare amplasate pe fatada, pani la inaltimea maxima de 30,00m.
* Se accepta amplasarea echipamentelor edilitare, a obiectelor publicitare si a constructiilor anexa (container,

cort, copertine etc.) in afara edificabilului propus.

* Se accepta ndltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea obiectelor publicitare (totem, etc.) cu inaltimi
maxime de pana la 40,00 m.

* Indicatorii urbanistici reprezinta valori maximale pentru etapa de perspectiva. La faza D.T.A.C., in functie de
suprafata construita inchiriabild ce se va autoriza se vor calcula locurile de parcare necesare, respectand
mentiunile din Avizul de Oportunitate, respectiv 1 loc la 25 mp suprafatd inchiriabild sau reglementarilor legale
aplicabile la momentul respectiv. Pentru spélatoria auto se asigura 5 locuri de parcare.

* Se accepta inaltimi pana la 40,00 m si RH maxim de P+12E, pentru accentul de inaltime propus a se realiza
intr-o etapa ulterioar, daca va fi cazul.

* Se acceptd Inaltimi de panala 12,00 m pentru elementul reper mentionat pe plansa de Reglementari , respectiv
catargele steaguri propuse.
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ANEXA

DEFINITII ALE UNOR TERMENI UTILIZATI iN REGULAMENTUL LOCAL DE
URBANISM

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

ACTIVITATI TERTIARE = activititi de servicii de toate categoriile conform Clasificirii
Activitatilor din Economia Nationala - Comisia Nationala de Statistica, 1992.

ALINTAMENT = linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privata.

ALINIEREA CLADIRILOR = linia pe care sunt dispuse fatadele clddirilor spre stradi si care poate
coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasa fati de acesta, conform prevederilor regulamentului. In
cazul retragerii obligatorii a cladirilor fata de aliniament, interspatiul dintre aliniament si alinierea
cladirilor este non aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor si a teraselor ridicate cu cel
mult 0,40 metri fatd de cota terenului din situatia anterioara lucrarilor de terasament.

ANEXE ALE LOCUINTELOR = cladiri de mici dimensiuni realizate pe o parcela independent de
cladirea principald, destinate pentru gararea a 1-2 masini sau pentru agrement (umbrare, pergole
acoperite, sere); suprafata acestora nu se ia in considerare in calculul indicilor urbanistici POT si CUT;
nu sunt admise in Capitala anexele de tip rural pentru adapostirea animalelor si produselor agricole
pentru subzistenta sau comercializare.

COMERT = structura actuald a marilor spatii comerciale este urmatoarea:
« centre comerciale regionale

« supermagazine/hipermagazine

« mari magazine

« centre comerciale locale

« magazine populare

« comert specializat

« statii — service

« alte spatii comerciale

COMERT EN GROS = societiti comerciale care se ocupa cu achizitionarea, depozitarea,
reambalarea si distribuirea marfurilor catre comerciantii detailisti.

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

INDICATORI URBANISTICI - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul
proiectarii si al dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum
urmeaza (conform Legii 350)

» Coeficient de utilizare a terenului (CUT) = raportul dintre suprafata construita desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de

1

leGULAMENT LOCAL DE URBANISM - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM INTOCMIRE PUZ PENTRU CONSTRUIRE
CENTRU COMERCIAL-SPATII COMERCIALE $I DE SERVICII CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, AMENAJARE DRUMURI DE
INCINTA SI PARCAJE, SPALATORIE AUTO, AMENAJARE SI iMPREJMUIRE TEREN, ORGANIZARE DE SANTIER, AMPLASARE
SEMNALE PUBLICITARE, BRANSAMENTE LA UTILITATI, OPERATIUNI NOTARIALE PENTRU DEZMEMBRARI SI ALIPIRI DE
PARCELE, CONSTITUIRE SERVITUTI, CU REGIM DE INALTIME P+M+1E+ET. TEHNIC



S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L.

1/40/3293/11.03.2009

CUI: 25267900

6 Vasile Conta Bucharest RO ARCHITECTS

PROIECTANT - SPECIALITATE URBANISM - TOO ARCHITECTS

referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea
libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor,
spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor
deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile,
alei de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie;

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

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR = exprimati in metri si in numir de niveluri
conventionale, este indltimea maximad admisd in planul fatadei, masurata intre cota +0.00 si
streasina, coama sau limita superioara a parapetului terasei.

SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE = serviciile publice care sunt finantate de la buget, se
stabilesc prin norme si sunt destinate tuturor locuitorilor; in mod special termenul de echipamente
publice se refera la serviciile publice structurate in retea la nivel de zona rezidentiala si de cartier —
crese, dispensare, gradinite, scoli, licee, biblioteci de cartier etc.

UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA (U.T.R.) = suprafata conventionala de teren,
omogena din punct de vedere functional, structural si al morfologiei urbane pentru care se pot stabili
aceleasi conditii de construibilitate.
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