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CAPITOLUL 1 - CADRUL GENERAL $1 OBIECTIVELE INVESTITIEI

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIREA LUCRARII

P.UZ - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU
REZIDENTIAL, SPATII COMERCIALE, SERVICII - generat de imobilul situat in Bd. Bucuresti, cf. CU
nr.536/12.10.2023"

BENEFICIAR:

TELEHOI ALINA-RODICA

AMPLASAMENT CARE A GENERAT ACTUALIZARE PUZ (24 227 mp):

Bd. Bucuresti, Mun. Giurgiu, jud. Giurgiu, nr. cad. 45157

SUPRAFATA TEREN REGLEMENTAT (29 864 mp):

24 227 mp (teren care a generat P.U.Z.) + 5 637 mp (teren concesionat)

IDENTIFICARE CADASTRALA:

nr. cad. 45157 (teren care a generat P.U.Z.) + nr. cad. 39054 (teren concesionat)

PROIECTANT GENERAL / ELABORATOR P.U.Z. :

S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L. - Prof.dr.arh. Tiberiu FLORESCU, RUR (C,D,E,F6,Gé)

DATA ELABORARII :

APRILIE 2026

1.2 ROLUL $1 SCOPUL PLANULUI DE ACTIUNE

Planul de actiune constituie instrumentul operational de implementare a prevederilor P.U.Z. si R.L.U.,
avand rolul de a detalia masurile, responsabilitatile, conditiile, ordinea de realizare si categoriile

generale de costuri necesare pentru punerea in aplicare a reglementdrilor urbanistice aprobate.

Scopul sdu este asigurarea unei implementdri coerente, etapizate si verificabile a investifiei, in
acord cu interesul public local, cu obiectivele de utilitate publica instituite prin documentatie, cu
necesitatea cresterii calitafii mediului urban si cu obligatile de integrare functionald, tehnico-

edilitard si peisagisticd in cadrul zonei de dezvoltare zona Giurgiu Nord.
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1.3 OBIECTIVE GENERALE $1 SPECIFICE

Obiectivul general al Planului de Actiune constd in asigurarea cadrului concret de realizare a
ansamblului rezidential propus prin P.U.Z., cu respectarea etapizarii, a reglementdrilor urbanistice,
a cerintelor de echipare edilitard, a obligatiilor privind spatiile verzi si a masurilor de protectie a

mediului.
Obiectivele specifice sunt urmdtoarele:

e realizarea etapizatd a investitiei in conformitate cu reglementdrile aprobate;

e asigurarea racorddrii si modernizdarii echipdrii tehnico-edilitare necesare funcliondrii
ansamblului;

e realizarea acceselor, circulafiilor interioare, trotuarelor si facilitafilor pentru mobilitate
alternative;

e cresterea calitafii mediului construit si amenajarea unui nucleu de spatii verzi amenajate;

e asigurarea unui cadru de monitorizare a implementdrii si de verificare a respectdrii
obligatiilor asumate prin documentatia urbanistica.

1.4 CORELAREA CU REGLEMENTARILE URBANISTICE APROBATE

Planul de actiune se fundamenteaz& pe prevederile Memoriului General si ale Regulamentului
Local de Urbanism aferente P.U.Z., elaborate in concordantd cu P.U.G. Municipiului Giurgiu, cu

Regulamentul General de Urbanism si cu celelalte documentatii de rang superior relevante.

Documentatia asigurd continuitatea procesului de restructurare urband inceput prin reglementarile
propuse de documentatia P.U.G. in vigoare, aprobat prin H.C.LM. nr. 37/10.03.2011, si
urmdreste integrarea noului ansamblu in polul urban emergent, preponderent rezidential, care va
refunctionaliza vechea platforma industriald din zona Giurgiu Nord. Pentru zona de studiu se
instituie urmatoarele UTR-uri: LI2, aferent zonei de locuinte colective in ansambluri preponderent
rezidentiale pentru terenul care a general P.U.Z, identificat prin nr. cad. 45157, si CC1- aoferent

zonei transporturilor rutiere pentru terenul adiacent concesionat, identificat prin nr. cad. 39054,

1.5 PRINCIPII DE IMPLEMENTARE

Implementarea investitiei se va realiza pe baza urmatoarelor principii:

e conformitate urbanisticd integrald cu prevederile P.U.Z. si R.L.U,;

e etapizare functionald, tehnica si financiara clarg;

e corelarea fiecarei etape de construire cu infrastructura necesard functiondrii sale;

e prioritatea realizarii masurilor cu impact de interes public si de mediu;

e cresterea calitafii spativlui urban si a permeabilitdtii pietonale;

e reducerea impactului asupra mediului si ameliorarea microclimatului local;

e verificabilitatea obligatillor asumate de beneficiar si monitorizarea lor de catre autoritatea
competentd.
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CAPITOLUL 2 - MASURI DE IMPLEMENTARE: TEHNICA, MEDIU SI

INFRASTRUCTURA
2.1 MASURI ADMINISTRATIVE, JURIDICE §I TEHNICE PREALABILE

In vederea implementdrii investitiei, vor fi realizate cel putin urmétoarele masuri prealabile:

e aprobarea P.U.Z. si a R.L.U. prin hotarérea Consilivlui Local;

e preluarea reglementdrilor aprobate in circuitul administrativ si tehnic al autoritatii publice
locale;

o elaborarea documentdtiilor tehnice pentru autorizarea executdarii lucrarilor;

e obtinerea tuturor avizelor, acordurilor si autorizatiilor cerute de legislatia in vigoare;

o clarificarea, dupd caz, a operatiunilor cadastrale si de carte funciard necesare;

e elaborarea proiectelor de specialitate pentru refele, accesibilitate, sistematizare verticald,
spatii verzi si lucrari de mediv;

e stabilirea conditiilor tehnice si financiare pentru bransamente, racorduri, extinderi sau
devieri de retele.

2.2 MASURI PRIVIND ORGANIZAREA CIRCULATIILOR $I ACCESIBILITATEA

Pentru punerea in funcfiune a dezvoltdrii, se vor realiza masuri privind accesibilitatea si mobilitateq,

dupd cum urmeaza:

e asigurarea acceselor carosabile si pietonale la amplasament in conformitate cu plansele
de reglementare si cu avizele de specialitate;

e realizarea circulafiilor interioare si a platformelor necesare functiondrii etapizate a
ansamblului;

e realizarea trotuarelor, a traseelor pietonale continue si a relatiei functionale cu spatiul
verde;

e integrarea facilitdtilor pentru biciclete si mobilitate alternativg, inclusiv acolo unde
documentatia prevede stafie de autobuz, bike-hub si relatii directe cu refeaua urbang;

e asigurarea accesului autospecialelor de interventie, servicilor de urgentd, colectdrii
deseurilor si mentenantei utilitafilor;

e evitarea conlflictelor functionale intre fluxurile rezidentiale, comerciale, de servicii, si
tehnice.

2.3 MASURI PRIVIND ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

Implementarea P.U.Z. presupune realizarea etapizatd si corelatd a echipdrii tehnico-edilitare,

dupd cum urmeaza:

e realizarea bransamentelor si racordurilor la refelele publice de apd, canalizare, energie
electrica, gaze naturale, telecomunicatii si alte refele necesare;
e realizarea retelelor interioare de incintd si a elementelor tehnice aferente fiecarei etape;

e realizarea lucrarilor necesare gestiondrii apelor uzate si apelor meteorice;
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e realizarea tuturor lucrdrilor tehnice necesare pentru functionarea independentd si sigurd a
fiecarei etape inainte de trecerea la etapa urmatoare;

® integrarea esteticd a echipamentelor tehnice si limitarea impactului lor vizual asupra
spatiului public si zonelor verzi.

2.4 MASURI PRIVIND SPATIILE VERZI, CALITATEA MEDIULUI $I REZILIENTA
MICROCLIMATICA

Avand in vedere caracterul anterior mineralizat al sitului si necesitatea ameliorarii calitdtii

ambientale, se instituie urmatoarele masuri obligatorii:

e respectarea procentului minim de spatfii verzi stabilit prin reglementdrile aprobate si
urmdrirea unei amenajdri peisagistice coerente la nivelul intregului ansamblu;

e inierbarea si plantarea spadtiilor libere de constructii cu specii ornamentale adaptate
conditiilor climatice din municipiul Giurgiy;

e utilizarea vegetatiei pentru crearea unei imagini urbane unitare, pentru delimitarea discretd
a spatiilor cu acces public si privat, precum si pentru mascarea zonelor tehnice;

e realizarea unui sistem functional de gestionare a apelor meteorice, incluzand retentia,
controlul scurgerii si, dupa caz, reutilizarea apei pluviale pentru intrefinerea suprafetelor
plantate;

e evitarea degradarii peisajului urban prin depozitari necontrolate, imprejmuiri improprii,
echipamente tehnice expuse sau solufii provizorii cu caracter impropriu;

o tilizareaq, cu prioritate, a delimitarilor vegetale si a unor imprejmuiri cu grad ridicat de
transparentd, atunci cand acestea sunt necesare;

e organizarea colectdrii selective si a circuitelor de salubritate astfel incét sa nu afecteze
calitatea zonelor pietonale, a spatiilor verzi si a relatiei cu spatiul public;

e reducerea efectului de insuld de caldurd urband prin cresterea ponderii suprafetelor
vegetale si umbrite si prin diminuarea suprafetelor impermeabile expuse.

2.5 MASURI PRIVIND OBIECTIVELE DE UTILITATE PUBLICA

In implementarea P.U.Z. vor fi avute in vedere si realizate, dupd caz, urmdtoarele obiective de

utilitate publica ori cu efect public semnificativ:

e realizarea ori modernizarea relatiei cu domeniul public prin trotuare, facilitafi pentru
biciclete si alte amenajari cu impact urban pozitiv;

e asigurarea compatibilitdtii functionale a investitiei cu fucntiunile din vecingtate si cu frontul
urban
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CAPITOLUL 3 - STRATEGIA DE ETAPIZARE $I| CALENDARUL REALIZARII
3.1 ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIEI

Investitia se implementeaza in cinci etape, in conformitate cu documentatia urbanistica:

ETAPA |

Se vor realiza lucrarile aferente primului corp de cladire P+8, amenajérile exterioare si
infrastructura tehnico-edilitard necesare functiondrii autonome a acestei etape, inclusiv accesele,

refelele, platformele, primul nucleu de parcare si méasurile de protectie a mediului aferente.

ETAPA II

Se va realiza grupul de trei cladiri din zona SE, ce includ locuinte colective, spativ de invafamant
prescolar si spafii comerciale de proximitate si se vor continua lucrdrile de infrastructurg, de
amenajare a circulatiilor si de completare a echipdrii edilitare astfel incat ansamblul sa functioneze
coerent in configurafia intermediard. Sfarsitul etapei a doua marcheaza finalizarea configurdrii

frontului la Bulevardul Bucuresti si inferata principald a ansamblui cétre oras.

ETAPA III

Se va realiza componenta ansamblului care include pe langd locuinfe colective si unitdti
comerciale, spatii cu destinatie sportivé (welness/fitness). Impreund cu continuarea lucrdrilor
aferente, latura de nord a ansamblului impreuna cu cel de-al doilea nucleu de parcare isi vor atinge

configuratia finald.

ETAPA IV

Se va realiza componenta anasamblului ce inglobeaza spatii pentru loisir dedicate rezindetilor
alaturi de locuintele colective. Odaté cu edificarea acestui corp de cladire si cu realizarea
amenaidrii spatiilor adiacente pietonale, spatii libere si spatii verzi se va finaliza latura de sud a

ansamblului si zona de tip , poartd urband” secundard in interiorul acestuia.

ETAPA YV

Ultima etapd a proiectului va incheia configuratia laturii de est, ultima cladire dedicaté locuintelor
colective, finalizarea spativlui dedicat parcajului si spatiului verde central. Se vor realiza lucrarile
de racord al cai de acces carosabil secundar si a circulatiilor pietonale cu Strada Plantelor, si
implicit ultimul pachet de parcari. Se va realiza integral zona verde amenajatd drept ,gréding
urban&” din interiorul configuratiei ansamblului impreund cu toate lucrdrile publice si de mediu

asumate prin documentatie, astfel incat ansamblul s& atingd configuratia finala reglementata.
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3.2 CONDITII DE TRECERE DE LA O ETAPA LA ALTA

Pentru a asigura caracterul operational al documentului, trecerea de la o etapd la alta se va face

numai in conditiile indeplinirii cumulative a cerintelor relevante pentru etapa anterioard.

3.2.1 TRECEREA LA ETAPA I

Trecerea la Etapa Il este conditionatd de:

realizarea acceselor si a circulafiilor necesare functiondarii Etapei |;

asigurarea necesarului locurilor de parcare raportat la numarul unitdtilor locative
completate si a coeficientului necesar functiondrii spatiilor comericale la nivelul parterului;
realizarea bransamentelor si racordurilor necesare functionarii Etapei |;

realizarea amenaijdrilor exterioare minime si a masurilor de mediu aferente Etapei I;
asigurarea circuitelor pentru colectarea deseurilor, interventii si mentenantd;

verificarea conformitdtii lucrdrilor realizate cu autorizatia emisd si cu reglementdrile

P.U.Z./R.LU.

3.2.2 TRECEREA LA ETAPELE ULTERIOARE llI-IV-V

Trecerea la Etapa lll este conditionatd de:

asigurarea functiondrii complete si sigure a infrastructurii aferente etapelor anterioare;
realizarea corespunzdtoare a amenajdrilor de mediu si a unei parfi semnificative a
suprafetelor verzi aferente ansamblului;

asigurarea continuitdlii acceselor pietonale si a relatiei functionale cu spatiul verde public;
actualizarea, dacd este cazul, a documentatiilor tehnice pentru faza finald, f&ra abatere
de la reglementarile urbanistice aprobate;

asigurarea necesarului locurilor de parcare aferente etapelor precedente si amenajarea
peisagistica a spatiilor verzi.

3.2.5 RECEPTIA FINALA A ANSAMBLULUI

Receptia finald a ansamblului, in sens urbanistic si functional, este conditionata de:

finalizarea integrald a spativlui tip ,gréding urbana”;

finalizarea tuturor lucrarilor de echipare tehnico-edilitard si de sistematizare exterioard
asumate;

finalizarea masurilor de protectie a mediului si a amenaijérilor peisagistice;

punerea in funcfiune a facilitafilor publice si semipublice asumate prin documentatie;
verificarea conformitdtii finale a ansamblului cu P.U.Z., R.L.U., autorizatiile emise si avizele
aplicabile.
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3.3 CALENDAR ORIENTATIV DE IMPLEMENTARE

Calendarul de implementare are caracter orientativ si se va corela cu durata procedurilor

administrative, a proiectdrii si a execuliei.

e Faza 1: aprobarea documentatiei de urbanism si intrarea sa in vigoare.

e Faza 2: elaborarea proiectelor tehnice si obfinerea autorizatiilor de construire.

¢ Faza 3: realizarea lucrarilor aferente Etapei |.

¢ Faza 4: realizarea lucrarilor aferente Etapei Il.

¢ Faza 5: realizarea lucrarilor aferente Etapei Il

e Faza é: realizarea lucrarilor aferente Etapei IV.

e Faza 7: realizarea lucrdrilor aferente Etapei V, inclusiv finalizarea spatiului verde central
si a masurilor de mediu.

e Faza 8: receptia finald si monitorizarea implementdrii.
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CAPITOLUL 4 - MANAGEMENTUL RESURSELOR: RESPONSABILITATI Sl

COSTURI

4.1 RESPONSABILITATI INSTITUTIONALE $I ALE BENEFICIARULUI

4.1.1 RESPONSABILITATEA BENEFICIARULUI

Beneficiarul investitiei are responsabilitatea principald pentru:

¢ finanfarea si implementarea investitiei;

e contractarea proiectdrii si execufiei;

e obtinerea avizelor, acordurilor si autorizatiilor;

o realizarea lucrdrilor de constructii, instalatii, amenaijari exterioare, spatii verzi si masuri de
mediu;

e realizarea lucrdrilor cu impact de interes public asumate prin documentatie, in masura
stabilit& prin avize, autorizatii si eventuale conventii;

e intrefinerea amenaijdrilor realizate pand la transferul, daca este cazul, al unor elemente
catre domeniul public sau catre entitdtile competente.

4.1.2 RESPONSABILITATEA AUTORITATII PUBLICE COMPETENTE

Autoritatea administratiei publice locale are responsabilitatea de:
e aprobare si control al conformitatii urbanistice;
e emitere a actelor administrative prevézute de lege;
e urmdrire a respectdrii etapizarii si obligatiilor urbanistice;
e recepfionare, dupd caz, a lucrarilor ori amenajdrilor cu caracter public ce intré in sfera sa
de competentd.

4.1.3 RESPONSABILITATEA OPERATORILOR $I INSTITUTIILOR AVIZATOARE

Operatorii de utilitati si institutiile avizatoare stabilesc conditiile tehnice, operationale si juridice
necesare pentru racordare, relocare, extindere, protectie si exploatare a retelelor si infrastructurilor

specifice.

4.2 CATEGORII GENERALE DE COSTURI IN SARCINA BENEFICIARULUI

Far& a reprezenta un deviz si fard a limita obligatiile care pot rezulta ulterior din avize, autorizatii
sau proiecte tehnice, in sarcina beneficiarului intr, in principiu, urméatoarele categorii generale de

costuri:

4.2.1 COSTURI DE PROIECTARE $1 AVIZARE

e elaborarea documentatiilor pentru autorizare si executie;
e studii, expertize, verificari, documentatii tehnice de specialitate;
e obtinerea avizelor, acordurilor si autorizatiilor.
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4.2.2 COSTURI PRIVIND PREGATIREA TERENULUI S| ORGANIZAREA EXECUTIEI

o desfiintari, curdtarea terenului si aducerea amplasamentului intr-o stare aptd pentru
construire;
e sistematizare verticalg;

e organizare de santier si lucrari provizorii.

4.2.3 COSTURI PRIVIND CONSTRUCTIILE S| AMENAJARILE INTERIOARE DE INCINTA

e realizarea corpurilor de cladire;
e parcaje, accese, platforme si circulatii interioare;
o iluminat exterior privat si dotdri aferente.

4.2.4 COSTURI PRIVIND ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

e bransamente si racorduri;

e refele interioare si elemente tehnice aferente;

o extinderi, devieri, intariri sau relocari de retele impuse prin avize ori prin solufiile tehnice
aprobate;

4.2.5 COSTURI PRIVIND AMENAJARILE DE SPATII VERZI $I| MASURILE DE MEDIU

e amenajarea zonei verzi centrale a ansamblului;

e plantari, inierbari, sisteme de irigatii si intrefinere initialg;

e solutii de retentie si gestionare a apelor meteorice;

e mobilier urban, echipamente pentru parc si amenajéri peisagistice.

4.2.6 COSTURI PRIVIND LUCRARILE CU IMPACT PUBLIC SAU SEMIPUBLIC

e trotuare, facilitati pentru biciclete si alte amenajari la frontul stradal, in mésura in care
acestea rezultd din documentatia aprobatd si din avize;

e lucrari de corelare cu domeniul public si cu infrastructura existentd;

e alte interventii cerute de autoritdi sau rezultate din conventiile incheiate.

4.2.7 COSTURI DE PUNERE iN FUNCTIUNE, MONITORIZARE $| CONFORMARE

e probe, receptii si puneri in functiune;
e mdsuri corective si complet&ri impuse de autoritdti ori de avize;
* monitorizarea post-implementare a elementelor de mediu si a lucrdrilor executate.
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4.3 MONITORIZARE, CONTROL $1 ACTUALIZARE

Monitorizarea implementdrii Planului de actiune se va face pe intreaga duratd a realizarii

investitiei, prin verificarea respectdrii:

etapizarii aprobate;

destinatiilor functionale si indicatorilor urbanistici;

obligatiilor privind accesibilitatea, mobilitatea si echiparea edilitarg;
obligatiilor privind spatiile verzi, calitatea mediului si relatia cu spatiul public;
obligatiilor privind lucrdrile de utilitate publica si cele cu impact public;
conformitdtii cu avizele, autorizatiile si proiectele aprobate.

Orice modificare substantial& a solutiei urbanistice sau a etapizarii care afecteaza reglementarile

aprobate va putea fi realizatd numai in conditiile legii, prin promovarea documentatiilor necesare

si obfinerea aprobadrilor corespunzdatoare. R.L.U. prevede expres monitorizarea si controlul aplicrii

documentatiei.

Pagina 18 din 19



TOOARCHITECTS

PLAN DE ACTIUNE
P.U.Z. - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL, SPATII COMERCIALE, SERVICII - generat de imobilul
situat in Bd. Bucuresti, cf. CU nr. 536/12.10.2023

CAPITOLUL 5 - CONCLUZII

Prezentul Plan de Actiune stabileste cadrul operational necesar pentru punerea in aplicare a P.U.Z.

aferent amplasamentului din Bulevardul Bucuresti, nr. cad. 45157, municipiul Giurgiu.

Prin mésurile propuse se urmdreste nu doar realizarea etapizatd a ansamblului mixt reglementat,
ci si cresterea calitafii mediului urban, reintegrarea sitului intr-o structurd urband coerentd,
ameliorarea peisagistica a zonei si asumarea explicitd de catre beneficiar a interventiilor necesare

pentru funclionarea completd si sustenabild a dezvoltarii.

Sef proiect:
Prof.Dr.Arh. Tiberiu FLORESCU - OAR RUR (C,D,E,F6,Gé6)

Tntocmit :

Arh. Sfefcn FLORESCU - OAR ARB RIBA
Arh. Alexandru ONCIULEAC

Verificat:

Prof.Dr.Arh. Tiberiu FLORESCUW/ =" OAR RURHC, D, E,F6,G6)

o
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FISA PROIECTULUI

PROIECT NR.128-2025

TITLUL PROIECTULUI:

+P.U.Z. - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU
REZIDENTIAL, SPATII COMERCIALE, SERVICII - generat de imobilul situat in Bd. Bucuresti,
cf. CUnr. 536/12.10.2023"

DATA :

APRILIE 2026

AMPLASAMENT CARE A GENERAT PUZ:

Bd. Bucuresti, Mun. Giurgiu, jud. Giurgiu, nr. Cad. 45157

BENEFICIAR:

TELEHOI ALINA-RODICA

PROIECTANT GENERAL:

S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L.
J/40/3293/11.03.2009

Str. Vasile Conta Nr.6,
Sector 2, Bucuresti,
020953, Romania

Sef Proiect Prof.Dr.Arh. Tiberiu FLORESCU - OAR RUR (C,D,E,F6,G6)

Desenat / Arh. Stefan FLORESCU - OAR ARB RIBA

Proiectat
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BORDEROU

TITLUL PROIECTULUI:

+P.U.Z. - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU
REZIDENTIAL, SPATII COMERCIALE, SERVICII - generat de imobilul situat in Bd. Bucuresti,
cf. CUnr. 536/12.10.2023"

BENEFICIAR:

TELEHOI ALINA-RODICA

LISTA DE SEMNATURI:

PROIECTANT GENERAL:

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

Sef Proiect Prof.Dr.Arh. Tiberiu FLORESCU - OAR RUR (C,D,E,F6,G6)

Desenat / Arh. Stefan FLORESCU - OAR ARB RIBA

Proiectat

PARTI SCRISE:
MEMORIU GENERAL PLAN URBANISTIC ZONAL
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
PLAN DE ACTIUNE

PARTI DESENATE:

UO1 | INCADRARE P.U.G. $I ZONA A2 |N/A

UO2 | ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE A2 | Scara 1:1000
UO3 | REGLEMENTARI URBANISTICE A2 | Scara 1:1000
UO4 | REGLEMENTARI TEHNICO-EDILITARE A2 | Scara 1:1000

(TABELUL CONTINUA PE PAGINA URMATOARE)
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UO5 | REGLEMENTARI RETEA DE CIRCULATII A2 | Scara 1:1000
U06 | REGIM JURIDIC A2 | Scara 1:1000
U07 | CIRCULATIA TERENURILOR A2 | Scara 1:1000
U08 | PROPUNERE DE MOBILARE URBANISTICA A2 | Scara 1:1000
U09 | PROPUNERE DE ILUSTRARE VOLUMETRICA A2 | N/A

U10 | ETAPIZAREA INVESTITIEI A2 | Scara 1:1000
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1.2 ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM.....cooiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeceeeee s 9
1.3 CORELARI CU ALTE DOCUMENTATIH DE URBANISM ......cvveveueeieerereiereeveaeeeee e 10
1.4 CADRUL LEGISLATIV NATIONAL SI NORME TEHNICE ... 10
1.5 CONDITII DE APLICARE SI ETAPIZARE......oitiiiiiiiiiiiiiiiiiiireettte e 11

1.6 DIVIZIUNEA TERENULUI TN ZONE SI UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (U.T.R.).. 12
ITLUL Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.1 REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI S| PROTEJAREA

PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT ..ottt 14
2.2 REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA INTERESULUI
PUBLIC ettt e e e s b et e e e et e e s e s e s s e s nrneee 14
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3.1 DIVIZAREA TERITORIULUI IN UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (U.T.R.)............. 19
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4.2 112 SECTIUNEA 11 : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURAREA
CLADIRILOR ..ttt ettt e e e e e s e s s e s s earaea e e e s ee s 22

4.3 L12 SECTIUNEA 111 : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI 28

4.4 CC1 SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA. ..ottt 29
4.5 CC1 SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURAREA
CLADIRILOR ..ot e e e e e e e e e e et eeseesaeesaeeseeasaeesnsesenesesesseesesaseesseeeseeaseenseesseenseens 30
4.6 CC1 SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
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TITLUL | - PRESCRIPTII GENERALE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIREA LUCRARII

P.UZ - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU
REZIDENTIAL, SPATII COMERCIALE, SERVICII - generat de imobilul situat in Bd. Bucuresti, cf. CU
nr.536/12.10.2023"

BENEFICIAR:

TELEHOI ALINA-RODICA

AMPLASAMENT CARE A GENERAT ACTUALIZARE PUZ (24 227 mp):

Bd. Bucuresti, Mun. Giurgiu, jud. Giurgiu, nr. cad. 45157

SUPRAFATA TEREN REGLEMENTAT (29 864 mp):

24 227 mp (teren care a generat P.U.Z.) + 5 637 mp (teren concesionat)

IDENTIFICARE CADASTRALA:

nr. cad. 45157 (teren care a generat P.U.Z.) + nr. cad. 39054 (teren concesionat)

PROIECTANT GENERAL / ELABORATOR P.U.Z. :

S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L. - Prof.dr.arh. Tiberiu FLORESCU, RUR (C,D,E,F6,Gé)

DATA ELABORARII :

APRILIE 2026

1.2 ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

(1) Prezentul regulament de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insofeste, expliciteaza si
reglementeaz& modul de aplicare a prevederilor P.U.Z. referitoare la amplasarea si amenajarea
constructiilor din Bulevardul Bucuresti, identificat prin nr. cad. 45157 si nr. cad. 39054, Municipiul

Giurgiu, in concordantd cu Regulamentul General de Urbanism si P.U.G. Municipiul Giurgiu .

(2) Documentatia de urbanism propusé va avea rolul de reglementare urbanistica a zonei studiate,

asigurand continuitatea procesului de restructurare inceput prin documentatia aprobata (P.U.G.) al
Municipiului Giurgiu, aprobat prin H.C.L.M. nr. 37/10.03.2011.

(3)Prezenta documentatie a fost elaboratd in baza Certificatului de Urbanism nr. 536 /
12.10.2023, si a Avizului de Oportunitate nr. 55642 / 07.06.2024 emise de Primdria
Municipiului Giurgiu.
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(4) Zona reglementatd prin prezentul P.U.Z. are o suprafafd totald de 29 864 mp. Terenul care a
generat documentatia, aflat in proprietatea beneficiarului, TELEHOI ALINA-RODICA, are o
suprafatd de 24.227 mp, fiind identificat cu numarul cadastral 45157.

(5) Regulamentul local de urbanism cuprinde si detaliazé prevederile referitoare la modul de
utilizare a terenurilor si de amplasare, dimensionare, echipare edilitard si realizare a constructiilor
situate in intravilanul municipiului. Acesta stabileste regulile necesare pentru reconversia funcfionald
a sitului din zond industriald in ansamblu mixt (locuinfe colective, aparthotel, comert si servicii), in

acord cu dinamica de dezvoltare a zonei Stadionului Tineretului.

1.3 CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII DE URBANISM
Prezentul Regulament Local de Urbanism preia prevederile documentatiilor de rang superior si se
coreleazd cu strategiile de dezvoltare locald si judeteand, dupd cum urmeaza:

e Strategia de Dezvoltare a Judefului Giurgiu pentru perioada 2021-2027, aprobat prin
H.CJ.nr. 196/24.09.2021

e Planul Urbanistic General (P.U.G.) al Municipiului Giurgiu: Prevederile prezentului
regulament respectd si detaliaza directiile stabilite prin P.U.G. aprobat prin H.C.L.M. nr.
37/10.03.2011, cu modificgrile si completdrile ulterioare, asigurénd conformitatea cu
strategia de dezvoltare a intravilanului municipiului.

e Regulamentul General de Urbanism (R.G.U.): Documentatia preia si adapteazd
prescripfile Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.CLM. nr.
37/10.03.2011, prelungit prin H.C.L. nr. 89/31.03.2021.

1.4CADRUL LEGISLATIV NATIONAL $| NORME TEHNICE

Documentatia respectd cadrul juridic national si normativele de proiectare in vigoare la data

elabordarii:

e legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificérile si
completdarile ulterioare;

e Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350,/2001;

e legeanr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrérilor de constructii, republicats;

e HGR. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,
republicats;

e Ordinul M.LP.AT. nr. 176/N/2000 - Reglementare tehnic& , Ghid privind metodologia
de elaborare si confinutul cadru al Planului Urbanistic Zonal”;

e Ordinul M.LPAT. nr. 21/N/2000 - Ghid privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism;
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Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd;

legea nr. 153/2011 privind mdsuri de crestere a calitafii ambiental-arhitecturale a
constructiilor;

legeanr. 114/1996 - Legea locuintei, republicats;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicittii imobiliare, republicats;

Legea nr. 287 /2009 privind Codul Civil, republicatg;

Ordinul M.S. nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sénd&tate publica
privind mediul de viata al populatiei;

Normativul P118 privind securitatea la incendiu a constructiilor;

Normativul NP 24 /1997 si Indicativ P.132-93 privind proiectarea si executia parcajelor
pentru autoturisme;

Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor (mentionatd in draft ca L135/2014);

STAS 10144/2-91 privind trotuarele, aleile pietonale si pistele de ciclisti.

Rreglementdri locale ale Municipiului Giurgiu:

Propunerile sunt corelate cu actele administrative cu caracter normativ adoptate la nivel local:

H.C.L nr. 11/2026: Aprobarea Planului de Mobilitate Urban& Durabila (PMUD) pentru
perioada 2025-2035 pe teritoriul Municipiului Giurgiu;

H.C.L. nr. 153/14.06.2025: Aprobarea Regulamentului privind colectarea si transportul
deseurilor municipale si asimilabile din comer}, industrie, institufii, inclusiv fractiuni colectate
separat si a deseurilor reciclabile si din ambalaje colectate in mod selectiv, de la generatorii
de deseuri din categoria non-casnici de pe raza Municipiului Giurgiu;

1.5 CONDITII DE APLICARE $1 ETAPIZARE

(1) Prevederile prezentului regulament se aplica tuturor interventiilor urbanistice din zona de

studiu, conditionand autorizarea constructiilor de respectarea etapizarii stabilite prin
Memoriul General, pentru a asigura o dezvoltare sustenabila si corelatd cu infrastructura

tehnica:

Etapa 1 (Turn zona Nord-Vest): Realizarea primului corp de cladire (locuinfe colective si
parter comercial), inclusiv amenaiarile exterioare adiacente. In plus se va asigura necesarul
de locuri de parcare corespunzdtor unitattilor locative si comerciale aferente corpului de
cladire pentru a garanta viabilitatea tehnica a etapei constructive.
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e Etapa 2 (Grup trei cladiri zona Sud-Vest): Realizarea celor trei cladiri (locuinte colective,
spafiv invatdmant prescolar, spatii comerciale la nivelul parterului) in acelasi sistem
concomitent cu amenaidrile exterioare si parcajul aferent.

e Etapa 3 (Cladire zona Nord.): Realizarea corpului de cladire (locuinte colective, spatii
cu destinatie sportiva si spatii comerciale la nivelul parterului) adiacent primului, cu aceleasi
precizdri mai sus mentionate.

e Etapa 4 (Cladire zona Sud-Est): Realizarea corpului de cladire (locuinte colective si spatii
de loisir pentru riverani la nivelul parterului) cu aceleasi precizari mai sus menfionate.

e Etapa 5 (Cladire zona Est): Realizarea corpului de cladire (locuinte colective) cu aceleasi
precizdri mai sus mentionate. In plus se va amenaja spatiul verde de tip grading urband din
interiorul ansamblului.

(2) Etapizarea proiectului se va realiza conform plansei Plansei UO3 - Reglementdri Urbanistice si

U10 - Etapizarea investifiei.

(3) Autorizarea directd este permis& doar dacd proiectul respectd integral indicatorii tehnici si
etapizarea propusd. Orice modificare a ordinii etapelor sau a indicatorilor impune elaborarea unei

documentatii de modificare a P.U.Z.

1.6 DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE $I UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (U.T.R.)

In scopul asigurdrii unei coerenfe urbanistice riguroase si a unei continuitdli in procesul de
restructurare a arealului, teritoriul studiat in suprafaté totald de 29.864 mp a fost structurat in unitdti
de reglementare cu regimuri juridice si tehnice distincte, conform Planse/ UO3 - Reglementdri

Urbanistice

Sistematizarea zonelor de reglementare este definitd dupd cum urmeaza:

Sectorul generator al P.U.Z. (S = 24.227 mp):

Cuprinde imobilul cu nr. cad. 45157 si este obiectul principal al restructurdrii functionale, incadrat
conform situatiei existente a documentatiei P.U.G in vigoare ca UTR 12 - SUBZONA COMERTULUI
SI SERVICIILOR CU RAZA MARE DE SERVIRE, DEPOZITARII S| PARCURILOR DE ACTIVITATI este
supus schimbarii in UTR LI2 conform Avizului de Oportunitate nr. 55642 / 07.06.2024 emise de

Prim&ria Municipiului Giurgiu si a documentatiei de urbanism propusa.

UTR. LI2 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE CU P+5 - P+10 NIVELURI IN
ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE

Indicatorii urbanistici propusi pentru zona LI2 suntin conformitate cu prevederile Planului Urbanistic

General (P.U.G.) al Municipiului Giurgiu in vigoare si sunt preluate far& schimbdri:

e Regim maxim de indlfime: P +10;
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e P.O.T. maxim: 30%;

e C.U.T. maxim: 2,8mp ADC/ mp teren.

Sectorul adiacent reglementat (S =5.637 mp):

Cuprinde imobilul cu nr. cad. 39054 si este reprezentat de terenul concesionat, incadrat conform
situatiei existente a documentatiei P.U.G in vigoare ca UTR 12 - SUBZONA COMERTULUI S/
SERVICIILOR CU RAZA MARE DF SERVIRE, DEPOZITARII S| PARCURILOR DE ACTIVITATI este

supus schimbarii in UTR CC1 conform documentatiei de urbanism propusa.

e U.T.R. CC1 - ZONA TRANSPORTURILOR RUTIERE

Pentru acest sector, prezenta documentatie preia si menfine neschimbate prescripfiile pentru
subzona CC1 conform documentatiei P.U.G. in vigoare al Municipiului Giurgiu, asigurand

stabilitatea raporturilor juridice si urbanistice deja implementate.

e P.O.T. maxim: 50%;

e C.U.T. maxim: 1,0.
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TITLUL Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.1 REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL $1 CONSTRUIT

(1) Protectia valorilor de patrimoniu si arheologice: In situatia existentei sau identificarii unor
terenuri cu valori naturale ori culturale, autorizarea lucrérilor de construire precum si orice
interventie care afecteazd solul sau subsolul se vor realiza exclusiv in baza avizului emis de
Ministerul Culturii ori de serviciile deconcentrate ale acestuia (Directia Judeteand pentru Culturg
Giurgiu). In acest caz, toate operatiunile se vor desfdsura cu respectarea strictd a legislatiei privind

protejarea monumentelor istorice si a patrimoniului arheologic.

(2) Respectarea zonelor de protecfie si a normelor sanitare: Se instituie obligativitatea
respectdrii zonelor de protectie sanitard si a altor perimetre de protectie specifice, instituite conform
normelor legale in vigoare. Retragerile minime faid de sursele de disconfort sau fata de
infrastructura tehnica vor fi aplicate riguros, in conformitate cu prescripfiile mentionate in avizele

obfinute de la autoritati.

(3) Regimul interdictiilor de construire: Se instituie interdicfie temporard de construire pe intregul
areal studiat pand la finalizarea infrastructurii edilitare critice necesare functiondrii ansamblului.
Totodatd, se instituie interdictie totald si definitivé de construire pentru orice functiuni care contravin

reglementdrilor stabilite prin prezentul P.U.Z.

(4) Managementul deseurilor si igiena publica: Depozitarea deseurilor rezultate din activitdtile
de locuire, servicii sau comert se va realiza obligatoriu in interiorul incintei, in platforme special
amenajate pentru colectare selectivd. Evacuarea acestora se va efectua periodic, prin operatori
licentiati de salubritate din Municipiul Giurgiu, utilizand recipiente care sd garanteze un grad

ridicat de sigurantd sanitard si sa preving orice form& de poluare a mediului.

(5) Organizarea serviciilor si a logisticii: Servicile necesare funcfiondrii imobilelor
(aprovizionare, mentenantd, curierat) vor fi organizate in mod riguros, astfel incét sa nu fie afectatd
fluenta circulatiei pietonale sau auto si sa nu fie depasite limitele de poluare fonica ori chimica
admise pentru zonele mixte. Toate activitdfile logistice se vor desfasura fard a aduce prejudicii

confortului urban al vecinatdtilor.

2.2 REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $I LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

(1) Masuri de protectie si siguranfa: Implementarea mésurilor destinate diminudrii si elimindrii
surselor de poluare este obligatorie pentru intregul areal studiat, in suprafatd de 29.864 mp. Toate
constructiile vor fi prevézute cu instalatiile si dotarile tehnice necesare pentru a respecta normele
de protectie a mediului in vigoare si pentru a asigura un standard ridicat de siguranté in exploatare,

protejand sa@ndtatea utilizatorilor si integritatea fondului construit adiacent.
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(2) Protectia terenurilor de utilitate publica: Se instituie interdictia de utilizare pentru alte scopuri
decdt cele prevazute in P.U.Z. a terenurilor rezervate pentru lucrari de utilitate publica. Aceasta

restrictie vizeazd in mod obligatoriu traseele retelelor tehnico-edilitare propuse.

(3) Riscuri si utilitafi: Autorizarea oric&ror lucréri in zonele de protectie ale retelelor magistrale se
va face exclusiv cu respectarea distantelor de siguranta impuse de legislatia specifica si de avizele

administratorilor de sistem, pentru a preveni orice risc asupra infrastructurii critice a municipiului.

2.3 REGULI GENERALE DE AMPLASARE $1 RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

(1) Amplasarea fatd de aliniament: Toate constructiile vor respecta aliniamentele obligatorii
stabilite prin Plansa de Reglementari Urbanistice (UO3) fatad de Bulevardul Bucuresti si fata de
refeava de drumuri propusd. Orice retragere de la aliniament se va realiza unitar, in scopul
constituirii unor fronturi stradale coerente si a asigurdrii spatiului necesar pentru circulatiile pietonale

si spatiile verzi de aliniament.

(2) Amplasarea fa}a de limitele laterale si posterioare: Retragerile fata de limitele de proprietate
se vor conforma prevederilor Codului Civil si regulilor specifice stabilite pentru fiecare unitate
teritorialad de referintia (U.T.R.), specificate in plansa de Reglementdri. Aceste distante sunt
considerate minime si obligatorii, avand rolul de a asigura utilizarea optimé& a terenului, protejarea

dreptului la intimitate si prevenirea umbririi nejustificate a proprietdtilor invecinate.

(3) Amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela: Distanta minimé& dintre corpurile de cladire situate
pe acelasi lot va fi egald cu cel putin 1/2 din indllimea cladirii celei mai inalte. Aceastd distanta
va fi majoratd, dupd caz, pentru a respecta rezultatele studiului de insorire obligatoriu, garanténd
iluminarea naturald a camerelor de locuit. Totodatd, se vor respecta distanfele minime necesare

pentru limitarea propagérii incendiilor, conform normelor de siguranta la foc.

(4) Vizibilitatea in intersecfii: La intersectile dintre arterele de comunicatie, constructiile,
imprejmuirile si elementele de vegetatfie vor fi astfel amplasate incét s& nu obstructioneze
triunghiurile de vizibilitate. Se interzice orice amenajare care poate periclita siguranta
participantilor la traficul auto sau pietonal, conform normelor tehnice de proiectare a strazilor in

Municipiul Giurgiu.

2.4 REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

(1) Accesibilitatea carosabila: Orice lotizare sau constructie va fi autorizatd numai dacd se
asigurd accese carosabile directe din circulatiile publice, dimensionate corespunzator functiunilor
propuse (locuire colectivd, servicii si comert). Proiectarea si realizarea acceselor se vor face astfel
incat sa permitd patrunderea si manevrarea f&rd obstacole a autospecialelor de interventie in caz

de incendiy, a serviciilor de ambulanta si a vehiculelor de salubritate.
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(2) Siguranta si vizibilitatea circulafiei: Accesele si pasajele carosabile vor fi menfinute libere in
permanentd, fiind interzisa obstructionarea acestora prin elemente de mobilier urban sau vegetatie.
In dreptul iesirilor din parcaije, trotuarul va fi configurat cu rotuniiri la colturi si pante adecvate pentru

a asigura sigurana pietonilor si fluiditatea traficului la intersectia cu strada Bulevardul Bucuresti.

(3) Accesibilitatea pietonald si universald: Caile pietonale vor fi realizate cu suprafete
antiderapante, asigurand continuitatea fluxurilor intre zonele rezidentiale, comerciale si de spatiu
verde. In conformitate cu normativul NP 051, panta longitudinald a cdilor pietonale va fi de
maximum 5%, iar cea transversald de maximum 2%. Rosturile intre dalele pavajului sau orificiile
gratarelor pentru colectarea apelor pluviale nu vor depdsi 1,5 cm, pentru a nu constitui bariere

pentru persoanele cu mobilitate redusa.

(4) Stafionarea si parcarea autovehiculelor: Necesarul de locuri de parcare va fi calculat si
asigurat integral in ansamblu, la nivelul solului. Conform normelor specifice Municipiului Giurgiu,
pentru functiunea de locuire colectiva se va asigura obligatoriu 1 loc de parcare per apartament,

la care se adaugd un supliment de 10% din totalul locurilor, destinat vizitatorilor.

(5) Zone de aprovizionare: Pentru spatiile comerciale si functiunea de servicii, se vor prevedea
zone separate de incarcare-descdrcare si acces pentru aprovizionare, astfel incat aceste activitdti
s& nu interfereze cu accesele rezidentilor sau cu fluxurile pietonale principale, evitéindu-se blocarea

drumurilor publice de acces.

2.5 REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

(1) Obligativitatea racorddrii la rejelele urbane: Toate noile constructii vor fi racordate
obligatoriu la refelele publice de alimentare cu apd, canalizare (menajerd si meteoricd), energie
electricd si gaze naturale. Autorizarea executdrii constructiilor este condifionatd de existenta
avizelor favorabile ale administratorilor de retea si de asigurarea capacitdtilor necesare pentru

deservirea functiunilor propuse (locuire, aparthotel, comert).

(2) Amplasarea rejelelor si estetica urband: Toate retelele de distributie (energie electricg,
iluminat public, telefonie, televiziune prin cablu si fibra optica) vor fi realizate exclusiv in solutie
ingropatd. Se interzice cu desdvarsire montarea aeriand a cablurilor de orice fel. Firidele de
bransament, punctele de transformare si orice alte dotdri tehnice exterioare vor fi integrate
arhitectural in volumetria cl&dirilor sau in amenajérile peisagistice, astfel incat s& nu afecteze

aspectul spatiului public.

(3) Gestionarea apelor meteorice: Proiectul integreazd solutii specializate pentru a asigura o
descdrcare controlatd in refeaua colectoare a apelor separatd de cea de canalizare, prevézuta

pentru apele pluviale:

e Retentie si drenaj localizat: Prevederea unor colectoare pluviale si bazine de retentie care
permit stocarea temporard a excedentului de precipitatii, prevenind suprasolicitarea retelei
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publice in momentele de véarf pluviometric si folosirea apelor pluviale pentru irigatii sau/si
deversare controlatd pe spatiile verzi.

o Recuperarea resurselor hidrice: Utilizarea apei pluviale colectate pentru alimentarea
sistemelor automate de irigatii, reducénd consumul de apd potabild din refeaua
centralizatd.

(4) Protectia refelelor si zonele de siguranta: Se vor respecta cu strictete distantele de protectie
si siguranta fata de refelele de utilitati, conform normelor tehnice specifice fiecarei dotéri. Orice
interventie in zonele de proteclie ale retelelor existente se va face numai sub supravegherea

personalului autorizat al defindtorilor de utilitati, pentru a preveni avarierea infrastructurii critice.

(5) Dotéri tehnice speciale: Se interzice amplasarea antenelor de orice tip sau a unitdtilor
exterioare ale sistemelor de climatizare pe fafadele orientate spre strada Bulevardul Bucuresti sau
spre alte circulatii publice principale. Acestea vor fi grupate in zone tehnice mascate pe terasele
imobilelor sau pe fatadele secundare, sub rezerva integrarii estetice in compozitia arhitectural& a

cladirii.

2.6 REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $1 DIMENSIUNILE TERENURILOR

(1) Criterii de construibilitate a parcelelor: Terenurile cuprinse in zona de studiu sunt considerate
construibile numai dacd au o configuratie geometrica si dimensiuni care s& permitd inscrierea
edificiilor propuse, cu respectarea simultand a tuturor retragerilor obligatorii, a indicatorilor de

ocupare (P.O.T.) si a coeficientilor de utilizare (C.U.T.) stabiliti prin prezenta documentatie.

(2) Dimensiuni minime pentru noi lotizari: In cazul eventualelor operatiuni de dezmembrare sau
parcelare ulterioard in interiorul zonei de restructurare al sectorului generator P.U.Z., noile loturi
vor trebui sa asigure o suprafatd minimd care sa garanteze realizarea functiunilor mixte (locuire
colectivd, comert, servicii) si a dotdrilor tehnico-edilitare aferente. Se interzice crearea de parcele
cu forme atipice, fasii inguste sau configuratii care nu permit accesul utilajelor de interventie 1.S.U.

ori care ar conduce la solutii de mobilare urband incoerente.

(3) Configuratia parcelei generatoare: Parcela care a generat prezenta documentatie P.U.Z., in
suprafatd de 24.227 mp, indeplineste conditiile de forma si dimensiune necesare pentru realizarea
polului mixt propus. Orice modificare a limitelor acestei unitdti de reglementare se va putea face

doar cu conditia mentinerii functionalitafii intregului ansamblu si a respectdrii cotei de spatiu verde.

(4) Adaptarea la trama stradala: Forma terenurilor trebuie s& permitd realizarea aliniamentelor
fatd de Bulevardul Bucuresti si fatd de noile drumuri de incintd proiectate. In cazul terenurilor situate
la intersectii, geometria parcelei va fi adaptatd pentru a permite realizarea triunghiurilor de
vizibilitate si a racordurilor stradale, conform normelor tehnice de proiectare a strazilor in

Municipiul Giurgiu.
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2.7 REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI $| IMPREJMUIRI

(1) Cota obligatorie de spafiu verde: Autorizarea constructiilor este conditionatd de asigurarea
unei cote de spatii verzi de minimum 30% din suprafata totald a terenurilor reglementate, in
concordantd cu indicatorii stabilifi prin prin P.U.G. aprobat prin H.C.L.M. nr. 37/10.03.2011,
pentru UTR LI2. Aceastd valoare reprezintd pragul minim obligatoriu pentru intreaga zond de
studiu, avand rolul de a asigura permeabilitatea solului, imbunatatirea microclimatului si ridicarea

standardului de locuire.

(2) Compozifia peisagistica si intrefinerea: Spatiile libere de constructii vor fi inierbate si plantate
cu specii ornamentale adaptate conditiilor climatice din Municipiul Giurgiu. Se va urmari crearea
unei identitafi vizuale unitare pentru intregul ansamblu, utilizénd vegetatia pentru mascarea zonelor
tehnice si pentru delimitarea discretd a spatiilor cu acces public de cele cu acces privat

(rezidentiale).

(3) Regimul imprejmuirilor c&tre spatiul public: Tmprejmuirea parcelelor catre Bulevardul
Bucuresti si catre noile drumuri propuse nu este obligatorie, fiind incurajatd deschiderea spatiilor
de la parter cétre spafiul public pentru a favoriza permeabilitatea pietonald. Tn cazul in care se
opteaz& pentru realizarea unei imprejmuiri orientate catre Bulevardul Bucuresti si catre noile
drumuri propuse, acestea vor fi tratate unitar, avéind un caracter decorativ, transparent, si o indlfime
maxim& de 2,00 metri. Acestea vor asigura un grad ridicat de transparen{d (minimum 70%) pentru
a permite vizibilitatea catre zonele verzi interioare si vor fi obligatoriu dublate de gard viu sau alte

elemente vegetale pe partea interioard.

(5) Tmprejmuirile intre proprietdti: Delimitarile laterale si posterioare intre proprietdti nu sunt
obligatorii, fiind recomandatd mentinerea continuitdtii spatiilor libere si a zonelor verzi pentru a
asigura o permeabilitate urbana ridicatd in interiorul ansamblului. Tn situatia in care se opteazd
pentru realizarea acestora, imprejmuirile vor avea un regim de inglfime de maximum 2,00 metri si
vor fi executate din materiale durabile, cu un aspect estetic ingrijit pe ambele fete. Se interzice
utilizarea sérmei ghimpate sau a altor solutii cu aspect improvizat care ar putea deprecia calitatea
arhitecturald a zonei, fiind incurajatd in mod prioritar utilizarea delimitarilor prin elemente vegetale

(garduri vii).
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TITLUL lll - ZONIFICARE FUNCTIONALA

3.1 DIVIZAREA TERITORIULUI IN UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (U.T.R.)

(1) Tn scopul reglementarii, teritoriul studiat in suprafatd de 29.864 mp este divizat in Unitdfi
Teritoriale de Referintad (U.T.R.), delimitate conventional pe baza criterillor de omogenitate

morfologicd si functionald.

(2) Delimitarea U.T.R.-urilor este prezentatd in Plansa de Reglementdri Urbanistice — Zonificare

(UO3), acestea fiind urmdtoarele:

e UTR LI2 (Subzona locuintelor colective inalte cu P+5 — P+10 niveluri in ansambluri
preponderent rezindefiale): Centru de polarizare local, destinat locuirii colective,

comertului de proximitate, serviciilor si activitatilor de loisir cu regim de indlfime de pana
la P+8E.

e UTR CC1 (Zona transporturilor rutiere): Zona destinatd cdilor de comunicatie rutierd si
pietonald, cuprinzand terenul adiacent concesionat, destinat noii artere propuse pentru
fluidizarea traficului.

3.2 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

(1) Se identifica si se rezerva terenurile destinate obiectivelor de utilitate publica, in vederea

asigurdrii dezvoltarii armonioase a zonei:

e Traseele infrastructurii tehnico-edilitare majore;

e Modernizarea si largirea cdilor de comunicatie pentru accesul autospecialelor de
interventie.
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TITLUL IV — PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE, SUBZONE S| UNITATI

UTR LI2

(Zond mixta de interes judetean si local — Regim de indltime maxim - P+8E)

4.1 L12 SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA.

4.1.1 UTILIZARI ADMISE

In conformitate cu reglementdrile pentru SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE CU P+5
- P+10 NIVELURI TN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE - LI2 din PUG Giurgiu, se

admit urmatoarele funcfiuni:

(1) repardtii si extinderi la locuintele existente;

(2) constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

(3) echipamente publice specifice zonei rezidenfiale;

(4) parcaje la sol sau multietajate;

(5) spatii verzi amenajate, plantate cu specii care contribuie la ameliorarea climatului;
(6) locuri de joaca pentru copii;

(7) spatii pentru sport si recreere;

(8) mobilier urban.

(?) spatii libere pietonale.

4.1.2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

In conformitate cu reglementdrile pentru SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE CU P+5
- P+10 NIVELURI IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE - LI2 din PUG Giurgiu, se

admit cu conditiondri urmatoarele:

(1) Constructii cu destinatii complementare, compatibile cu locuirea, din categoriile 1S1, IS2A,
1S3, 1S4, IS5, 1S6, in conditiile cuprinse la capitolele respective; constructiile respective pot avea

spatii de locuit la nivelurile superioare.

(2) Locuinte colective cu sau fard parter sau parter si mezanin comercial; functiunile permise la
parter nu pot fi producdtoare de zgomot sau alte noxe care sa deranjeze locuirea de la etajele

superioare.

(3) Supraetajarea/ mansardarea este admisé dacd structura de rezistent& permite incércarea
suplimentard si numai dacd este posibil& asigurarea parcajelor aferente, a spatiilor verzi si celor

de joacd pentru copii in concordant& cu prevederile OMS 119/ 2014 si pentru locuitorii existenti
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si pentru cei suplimentari; pentru mai multe tronsoane alipite mansardarea este obligatoriu sa fie
integral&; mansardarea va fi insofitd obligatoriu de renovarea integral& a fatadelor si, daca este

cazul, de reabilitare termica.

(4) Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru
categoriile de functiuni cuprinzénd activitafi pentru servicii specializate si practica profesionald
private, cu grad redus de perturbare a locuirii si program de activitate de maxim 12 ore pe zi (intre
8:00 si 20:00), de exemplu: cabinete medicale, birouri de avocaturd, notariale, consultant,

asigurdri, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare, efc.

(5) Se permite schimbarea destinafiei apartamentelor de la parterul locuintelor pentru categoriile
descrise mai sus, precum si pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi comert cu produse
alimentare si nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, spatii de intrefinere corporala, studiouri foto,
case de schimb valutar, etc. Pentru destinatii comerciale este obligatorie asigurarea accesului
separat, dacd solufia de acces nu influenfeazd negativ estetica fatadei, dacd nu este afectatd

circulatia pietonald si spatiile verzi amenajate.

(6) Lucrari ample de remodelare a fafadelor, acceselor sau spatiilor publice pot fi aprobate numai
in conditile promovarii unor proiecte vizénd transformarea functionald a parterului unui intreg

tronson de cladire, respectiv apartamentele deservite de cel putin o scard comuna.

(7) Insertia cladirilor noi se va putea face numai dacd nu sunt afectate spatiile verzi si parcajele

amenaijate, aferente blocurilor existente iar noile constructii respectd reglementdarile zonei.

(8) Se admit constructii provizorii pe durata determinatd de maxim 5 ani, cu funcfiuni

complementare locuirii permise in zone.

4.1.3 UTILIZARI INTERZISE

In conformitate cu reglementdrile pentru SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE CU P+5
- P+10 NIVELURI IN' ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE - LI2 din PUG Giurgiu, pe

terenurile reglementate prin PUZ sunt interzise in urmatoarele activitdti si lucrari:

(1) Activitati generatoare de disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, unele

categorii de alimentatie publicd, depozite de marfg, ateliere de reparatii, etc.

(2) Se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avénd functiunea de

circulatie, holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor, etc.
(3) curatatorii chimice;

(4) depozitare en-gros sau mic-gros;

(5) depozitari de materiale refolosibile;

(6) platforme de precolectare a deseurilor urbane;
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(7) depozitarea pentru vénzare a unor cantitdfi mari de substante inflamabile sau toxice;

(8) activitati productive care utilizeazad pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile

publice;

4.2 LI2 SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURAREA
CLADIRILOR

4.2.1 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

(1) Condiii de construibilitate: Conform prevederilor PUG Giurgiu pentru zonele centrale,
parcelele sunt considerate construibile daca respectd urmétoarele prevederi in regim de construire

izolat: front minim de 12 m si suprafatd minimé de 250 mp;

(2) Cerinte specifice pentru cladiri inalte (P+8E): Avand in vedere regimul de indltime propus si
necesitatea asigurdrii spatiilor verzi, a zonelor de recreere si a distantelor de protectie, suprafata
parcelei trebuie sa permitd inscrierea constructiilor cu respectarea indicatatorilor urbanistici (POT,

CUT) si a normativelor de insorire.

(3) Configurarea parcelei generatoare: Parcela care face obiectul prezentei documentatii are o
suprafatd de 24.227 mp, avand o formd si dimensiuni optime care permit realizarea polului mixt

propus si a infrastructurii aferente (accese auto si pietonale, spatii verzi publice).

(4) Interdicfia faramitdrii: Se interzice orice operatiune de divizare a terenului care ar conduce la
aparifia unor parcele care ar impiedica realizarea obiectivelor de utilitate publica stabilite prin
PUZ. Orice noud parcelare va trebui s& garanteze accesul direct la drumul public si posibilitatea

manevrdrii autospecialelor de interventie.

4.2.2 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(1) Regula de amplasare la aliniament: Cl&dirile se vor amplasa, de reguld, pe aliniamentul
stabilit fafd de strada Bulevardul Bucuresti si faja de noile artere propuse, conform Plansei de
Reglementari Urbanistice (UO3). Aceastd reguld urmdreste constituirea unui front stradal continuu

si coerent, specific zonelor destinate ansamblurilor preponderent rezidentiale (LI2).

(2) Retrageri pentru spatii publice (Piatete): Prin exceptie de la aliniament, se admit retrageri ale
segmentelor de fafada de la nivelul parterului si mezaninului in scopul credrii unor alveole, piatete
urbane sau terase comerciale. Aceste spatii trebuie sa fie integrate in amenajarea peisagistica a
ansamblului si s& asigure o tranzitie fluida intre domeniul public si functiunile comerciale de la

interior.

(3) Coordonarea cu modernizarea strazii Mihai Viteazul: Amplasarea constructiilor va respecta
cu strictete linia de aliniament ca si alinierea rezultatd in urma propunerilor de largire sau
modernizare a profilului stradal, astfel incat sa nu fie afectatd vizibilitatea in intersectii sau gabaritul

necesar circulatiei rutiere si pistelor de biciclete.
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4.2.2 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE

(1) Retrageri fata de limitele laterale: Distanta minim& a constructiilor fatd de limitele laterale este
prevazutd in Plansa de Reglementdri Urbanistice (UO3) si va fi cel putin egald cu jumétate din
indlfimea la cornis& (H/2) . Aceastd retragere este stabilitd pentru a asigura un echilibru optim intre
densitatea construitd, dispunerea succesivd a volumelor si protectia proprietdfilor adiacente,
inclusiv pentru asigurarea posibilitafii de acces a autospecialelor de interventie pe toate laturile

cladirilor.

(2) Retrageri fata de limitele laterale ale imobilului enclava: Avand in vedere situarea imobilului
identificat cu nr. cadastral 31109 in interiorul geometriei terenului generator de P.U.Z, cu
constructii existente ( regim de indlfime maxim de P+1) amplasate exclusiv pe fund de lot si deservite
de acces carosabil catre Bulevardul Bucuresti, amplasarea fat& de limitele laterale va fi de (H/2)
in dreptul constructiilor exitente si de minim 3,00 m in dreptul accesului carosabil (zona needificatd)

pentru asigurarea unei bune insoriri.

(3) Retrageri fajd de limita posterioara: Avénd in vedere amenajarea unitard intr-un singur
ansamblu atét a terenului generator de P.U.Z identificat cu nr. cadastral 45157 si a terenului
concesionat identificat cu nr. cadastral 39054, care contibuie cu toatd lafimea parcelei la intreaga
limit& posterioard a terenul reglemenetat cu UTR LI2, distanta minim& a constructiilor fat& de limita

posterioard este prevazutd in plansa de reglementdri urbanistice si va fi nu mai putin de 3,00 metri.

(4) Dispozifii privind amplasarea cladirilor: Avénd in vedere regimul de indlfime ridicat,
amplasarea constructiilor se va face obligatoriu in interiorul edificabilului maxim stabilit prin Plansa
de Reglementdri Urbanistice (UO3). Orice depdsire a acestui perimetru este interzis@, cu excepfia

elementelor decorative, a logiilor sau a balcoanelor, sub rezerva respectérii Codului Civil.

(5) Protectia insoririi: Indiferent de respectarea retragerilor minime, amplasarea cladirilor este
condifionatd de rezultatele studiului de insorire si de normele de sigurania la incendiu. Se va
garanta menfinerea unui nivel de insorire de minimum 1,5 ore la solstifiul de iarn& pentru toate

camerele de locuit de pe parcelele invecinate.

4.2.3 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Distanta minimd intre cladiri: Distanta dintre doud cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egala
cu cel putin o treime din in&lfimea celei mai inalte (H/3), dar nu mai putin de 6,00 metri. Aceastd
distan}a este necesard pentru a asigura intimitatea unitatilor locative, ventilarea naturala a spatiilor

si coerenfa compozitiei volumetrice.

(2) Condifionarea prin studiul de insorire: Indiferent de respectarea distantei de H/3,

amplasarea reciprocd a corpurilor de cladire trebuie s& permitd iluminarea naturald a camerelor
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de locuit pentru o duratd de minimum 1,5 ore la solstifiul de iarnd. In cazul in care studiul de insorire

indica necesitatea unei distante mai mari, aceasta va deveni obligatorie.

(3) Norme de siguranta la foc: Distanele dintre cladiri vor respecta in mod obligatoriu prevederile
normativului P118 privind sigurana la foc, pentru a preveni propagarea incendiilor intre volumele

construite si pentru a permite accesul si interventia autospecialelor de pompieri pe toate fatadele.

4.2.4 CIRCULATII $1 ACCESE

(1) Accesul carosabil principal: Accesul auto in interiorul parcelei se va realiza direct din
Bulevardul Bucuresti si prin intermediul refelei de drumuri propuse prin prezenta documentatie.
Configuratia acceselor va fi proiectatd astfel incat sa asigure fluena traficului pe artera principala,

evitdndu-se crearea de puncte de conflict sau blocaje la intrarea in incintd.

(2) Organizarea fluxurilor auto: Se va asigura separarea clard a fluxurilor carosabile destinate

rezidentilor de cele destinate clientilor zonelor comerciale sau de servicii.

(3) Accesibilitatea pietonald: Caile de circulatie pietonald vor fi dimensionate generos si vor
asigura legdtura intre trotuarele Bulevardului Bucuresti si intrarile principale in cladiri. Toate traseele
pietonale vor respecta normativul NP 051 privind adaptarea cladirilor si spatiului public la nevoile
persoanelor cu handicap, fiind prevazute cu pante line, suprafete antiderapante si marcaije tactile

la trecerile de pietoni.

(4) Interventia de urgenta (I.S.U.): Accesele si drumurile interioare vor permite p&trunderea si
manevrarea autospecialelor de interventie in caz de incendiu pe cel putin doud fatade ale fiecrui
imobil inalt. Gabaritele de liberd trecere (Iafime si indlfime) vor fi mentinute libere in permanenta,
fiind interzisa orice forma de parcare sau depozitare care ar putea obstructiona accesul utilajelor

de salvare.

(5) Aprovizionarea si serviciile: Pentru functiunile de comert de proximitate si servicii, se vor
prevedea alveole sau zone de stafionare temporard pentru aprovizionare, dimensionate conform
necesitdfilor operative. Acestea vor fi astfel amplasate incat s& nu interfereze cu accesul pietonal

principal sau cu vizibilitatea in zonele de intersectie.

4.2.5 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Asigurarea necesarului de locuri de parcare: Toate locurile de parcare necesare funcfiondrii
obiectivului vor fi asigurate exclusiv in interiorul ansamblului. Necesarul va fi calculat in funcfie de
destinatia si suprafafa util& a constructiilor, conform normelor nafionale si hotaréarilor Consiliului

Local al Municipiului Giurgiu in vigoare.
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(2) Norme de dimensionare pentru funcfiunea de locuire: Pentru unitdtile locative, se va asigura
minimum 1 loc de parcare pentru fiecare apartament, la care se adaugd un supliment de 10% din

totalul locurilor pentru vizitatori.

(3) Parcare pentru funcfiuni mixte ( Comert, Sport si Invafamant ): Pentru funcfiunile non-

rezidentiale, locurile de parcare se vor dimensiona conform destinatiei, dup& cum urmeaza:

e Pentru spatfii comerciale si de servicii: 1 loc de parcare la 40mp suprafata desfasurata a
constructiei pentru unitafi de pand la 400mp suprafatd construitd desfasuratd.

e Pentru constructii de invaamant (gradinite si scoli): 1 loc de parcare la 4 cadre didactice,
la care se adaugé un supliment de 10% din totalul utilizatorilor pentru vizitatori.

e Pentru construclii de sportive (sali de sport, sali de antrenament): 1 loc de parcare la
25mp suprafafd construitd desfasurata.

(4) Solutia de amplasare a parcajelor: Locurile de parcare vor fi realizate la nivelul solului. Se
va fine cont de amplasarea cét mai strategicd a parcajelor astfel incét acestea s& nu compromitd

dimensiunea si calitatea spatiilor verzi amenajate, a spatiilor libere si a circulatiilor pietonale.

(5) Facilitafi pentru transport alternativ: Se vor prevedea spafii special amenajate pentru
stationarea bicicletelor si motocicletelor, dimensionate corespunzator numdrului de utilizatori si

amplasate in zone protejate si usor accesibile din spatiul public.

4.2.6 INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

(1) Regimul de indlfime maxim admis: Pentru zona de tip LI2 ce face obiectul prezentului PUZ,

regimul de indltime maxim este de P+8E (parter si 8 etaje).

(2) Inalfimea maxim& exprimatd in metri: Indlfimea totald a constructilor nu va depdsi
Hmax=30,00 metri. Aceastd cotd se masoard de la nivelul terenului natural sau sistematizat (dupa

caz) pand la nivelul superior al aticului ultimului etaj sau al cornisei.

(3) Elemente tehnice si accente arhitecturale: Peste indltimea maxim& admisd la cornisd se
acceptd realizarea de structuri tehnice (volumul casei liftului, centrale termice, echipamente de
climatizare, mascaje tehnice) sau elemente de accent arhitectural, cu conditia ca acestea sa nu

depdseascd o cotd suplimentard de 2,20 metri si s& fie integrate in designul general al fafadelor.

(4) Cota de referinta (+0,00): Cota zero a cl&dirilor va fi stabilitd raportat la nivelul trotuarului
Bulevardului Bucuresti in dreptul accesului principal, astfel incét sa se asigure o relatie optima de
continuitate intre spatiul public si funcfiunile de la parter. Diferenfa de nivel dintre trotuar si cota

parterului va fi gestionatd prin pante line sau trepte, integrate in amenajarea peisagistica a parcelei.
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4.2.7 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

(1) Coerenta arhitecturala: Autorizarea constructiilor este conditionatd de o tratare arhitecturald
de calitate, cu un limbaj contemporan si unitar pentru intregul ansamblu. Volumetria trebuie sa fie
echilibratd, evitdndu-se repetitile monotone de fatadd si utilizénd elemente de detaliv (logii,

retrageri succesive, jocuri de plin si gol) care s& fragmenteze masa cladirilor inalte.

(2) Materiale si finisaje: Se vor utiliza materiale durabile, specifice arhitecturii moderne: sticla
(pereti cortind sau suprafete vitrate mari), piatrd naturald, panouri compozite, metal si tencuieli
minerale de calitate superioard. Sunt interzise finisajele care imitd materiale naturale sau culorile

stridente, saturate, care nu sunt in armonie cu caracterul zonei LI2.

(3) Echipamentele tehnice si instalafiile: Se interzice amplasarea unitdfilor exterioare de
climatizare (A.C.) in mod vizibil pe fafade. Toate echipamentele tehnice vor fi integrate in
volumetria cl&dirii, mascate prin elemente arhitecturale sau grupate pe terase tehnice special
prevazute. Cablurile pentru comunicatii, antenele satelit si orice alte elemente de infrastructurd vor

fi realizate in solutie ingropatd sau integrate in interiorul imobilelor.

(4) lluminatul arhitectural: Proiectul va include un concept de iluminat arhitectural pe timp de
noapte, menit s& pund in valoare volumetria si s& contribuie la estetica nocturné a orasului (skyline).
Instalatiile de iluminat vor fi proiectate astfel incat s evite poluarea luminoasa si sa nu deranjeze

locuitorii din cladirile invecinate.

(5) Semnalistica si publicitatea: Orice form& de semnalistic comerciald pentru parterul activ va
fi integratd unitar in designul fatadei, respecténd dimensiuni si materiale care s& nu deprecieze
calitatea arhitecturald. Sunt interzise panourile publicitare de mari dimensiuni (mesh-uri, billboard-

uri) aplicate pe fajadele oarbe sau pe suprafetele vitrate ale turnurilor.

4.2.8 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

(1) Echiparea tehnico-edilitard obligatorie: Toate constructiile propuse vor fi racordate
obligatoriu la refelele publice de alimentare cu apd, canalizare (menajerd si meteoricd), energie
electricd, gaze naturale si telecomunicafii. Extinderile de refele sau bransamentele necesare
functionarii ansamblului se vor realiza prin grija si pe cheltuiala beneficiarului, conform avizelor

definatorilor de utilitfi.

(2) Solutia de executie a refelelor: In interiorul perimetrului studiat, toate refelele de distributie si
bransamentele vor fi realizate exclusiv in solufie ingropatd. Este interzisd pozarea aeriand a

cablurilor de orice tip sau a conductelor.

(3) Gestionarea apelor meteorice: Evacuarea apelor pluviale de pe suprafefele construite si de pe
platformele betonate se va face prin sistem separativ. Proiectul integreazd solutii specializate pentru
a asigura o descdarcare controlatd in retfeaua colectoare a apelor separatd de cea de canalizare,

prevazutd pentru apele pluviale:
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e Retentie si drenaj localizat: Prevederea unor colectoare pluviale si bazine de retentie care
permit stocarea temporard a excedentului de precipitatii, prevenind suprasolicitarea retelei
publice in momentele de véarf pluviometric si folosirea apelor pluviale pentru irigatii sau/si
deversare controlatd pe spatiile verzi.

o Recuperarea resurselor hidrice: Utilizarea apei pluviale colectate pentru alimentarea
sistemelor automate de irigatii, reducénd consumul de apd potabild din refeaua
centralizatd.

(4) Integrarea posturilor trafo si a firidelor: Se va urmdri cu prioritate integrarea dotdrilor tehnice
necesare (posturi de transformare, stafii de reglare-masurare gaz, grupuri de masurd electrice) in
volumetria cladirilor sau in structuri subterane. In situatia in care conditiile tehnice obligatorii impuse
de definatorii de refele necesitd amplasarea unor elemente independente (cabine, chioscuri),
acestea vor fi pozifionate in zone cu vizibilitate redusa si vor fi obligatoriu tratate arhitectural sau
mascate prin ecrane vegetale (garduri vii), astfel incat sa fie integrate armonios in amenajarea

peisagisticd si sd nu deprecieze calitatea spatiului public de la aliniament.

4.2.8 SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

(1) Suprafaja minim& de spafii verzi: Suprafata totald a spatfiilor verzi amenajate in cadrul
parcelei va reprezenta minimum 30% din suprafata total& a terenului, conform normelor generale
de urbanism si prevederilor regulamentului anterior. Prin solutia de amenajare peisagistica
propusd, se urmdreste depdsirea acestui prag minim pentru a asigura un standard ridicat de calitate

a locuirii si o dezvoltare sustenabild a ansamblului.

(2) Organizarea zonelor verzi: Spatiile verzi vor fi proiectate unitar, incluzand scuaruri pietonale,
fasii plantate la aliniament, locuri de joacd pentru copii si zone de relaxare. Amenajarea
peisagisticd va utiliza un mix de vegetatie (arbori, arbusti, flori si gazon) menit s& asigure un

microclimat optim si un impact estetic deosebit pe tot parcursul anului.

(3) Plantarea arborilor: Se va asigura plantarea a cel putin un arbore la fiecare 100 mp de teren
neocupat de cladiri. Arborii utilizafi pentru aliniamente sau accente peisagistice vor aveq, la
momentul plantarii, o circumferin}a a trunchiului de minimum 18-20 cm si vor face parte din specii

aclimatizate, rezistente la mediul urban si specifice Municipiului Giurgiu.

(4) Elementele de mobilier urban: Integrarea spatiilor verzi va fi completatd de mobilier urban de
design (banci, cosuri de gunoi, corpuri de iluminat pietonal, rastele pentru biciclete), realizat din
materiale durabile si tratat unitar cu arhitectura cladirilor. Se incurajeaza utilizarea pavajelor

permeabile pentru aleile pietonale, pentru a favoriza infiltrarea apelor meteorice in sol.
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4.2.9 IMPREJMUIRI

(1) Caracterul imprejmuirilor: Realizarea imprejmuirilor la aliniament nu este obligatorie, fiind
incurajatd deschiderea spatiilor de la parter catre domeniul public pentru a favoriza

permeabilitatea pietonald si atractivitatea functiunilor comerciale.

(2) Conditii tehnice la aliniament: In situatia in care se opteazd pentru delimitarea parcelei catre
Bulevardul Bucuresti sau catre noile drumuri propuse, imprejmuirile vor fi tratate unitar, avénd un
caracter decorativ si o indlfime maxim& de 2,00 metri. Acestea vor asigura o transparentd de
minimum 70% si vor fi obligatoriu dublate pe partea interioard de gard viu sau alte elemente

vegetale.

(3) Imprejmuiri intre proprietdfi: Delimitdrile laterale si posterioare nu sunt obligatorii. Daca se
realizeazd, acestea vor avea o indltime de maximum 2,00 metri, vor fi executate din materiale
durabile cu aspect estetic ingrijit pe ambele fete si vor respecta limitele juridice ale proprietdtii. Este

interzisa utilizarea sérmei ghimpate sau a materialelor improvizate.

4.3 L12 SECTIUNEA III : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

4.3.1 PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

In conformitate cu prevederile PUG Giurgiu pentruy UTR LI2:

(1) POT maxim total pe parceld: Suma amprentelor la sol ale tuturor volumelor (baza + turnuri)

nu va depdsi 30% din suprafafa totald a parcelei.

4.3.2 COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(1) Valoarea maxima admisibila: Pentru unitatea teritorialé de referintd LI2, se stabileste un
Coeficient Maxim de Utilizare a Terenului de CUT = 2,8 mp. ADC / mp. teren. Aceastd valoare
este dimensionatd pentru a permite dezvoltarea unui pol urban dens, cu functiuni mixte, capabil sa

susting statutul de zond de interes judetean si local.

(2) Modul de calcul: Tn calculul Suprafatei Construite Desfdsurate (ADC) utilizate pentru

determinarea CUT, nu se vor include:

e Suprafefele subsolurilor sau ale demisolurilor destinate exclusiv parcarii autovehiculelor,

spatiilor tehnice sau ad&posturilor de protectie civilg;
e Suprafefele balcoanelor, logiilor deschise si ale teraselor neacoperite;

o Suprafefele aferente parterului, dacd acesta este organizat ca spatiu public de tip portic (in

situatia in care aceastd solutie este prevazutd in proiect).
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UTR CC1

(Zona transporturilor rutiere)

4.4 CC1 SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA.

4.4.1 UTILIZARI ADMISE

In conformitate cu reglementdrile pentru ZONA TRANSPORTURILOR RUTIERE - CC1 din PUG

Giurgiu, se admit urmdtoarele functiuni:

(1) c&i de comunicatie rutierd: strazi de categoriile I-1V;

(2) lucrari de arta aferente cdilor de comunicatie rutierd;

(?) spatii verzi amenajate — in general ca plantatii de aliniament;

(10) parcaje pentru rezidenti si pentru vizitatori.

4.4.2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

In conformitate cu reglementdrile pentru ZONA TRANSPORTURILOR RUTIERE - CC1 din PUG

Giurgiu, se admit lucrdri, constructii, amenajéari cu conditiondrile urmatoare:

(1) s& nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme de transport gaze,

fitei, produse petroliere, energie electrica si alte lucrari de acelasi gen);
(2) sa nu afecteze desfasurarea optima a circulatiei (capacitate, fluentd, siguranfa);

(3) constructiile si amenajérile amplasate in zona de protectie a infrastructurii rutiere se vor autoriza

numai cu avizul administratorului drumului, conform reglementdrilor legale;

(4) zona de protectie a infrastructurii rutiere cuprinde terenurile limitrofe, indiferent de proprietar,
cu lafimea prevézuta in Legea Drumurilor, situatd de o parte si de alta a drumului, precum si

terenurile destinate sau care servesc sub orice forma functiondrii acestora;

4.4.3 UTILIZARI INTERZISE

In conformitate cu reglementdrile pentru ZONA TRANSPORTURILOR RUTIERE - CC1 din PUG

Giurgiu, sunt interzise in urmatoarele activitafi si lucrdri:

(1) Se interzic orice utilizari care afecteaza buna funcfionare si diminueaza posibilitdtile ulterioare

de modernizare sau extindere a drumurilor la prospectele prevazute in PUG;

(2) Zona destinata circulatiei rutiere se constituie ca zond non-edificandi in care sunt interzise orice
lucrari in afara celor de amenajare a drumului, trotuarelor, spatiilor verzi, refelelor edilitare; pe

terenurile rezervate pentru:
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- modernizarea unor strazi sau realizarea strazilor propuse
- modernizarea intersectiilor;

- realizarea pasajelor supra si subterane;

- realizarea spatiilor de parcare.

(3) Indiferent de statutul juridic actual al lor, se interzic orice constructii sau sau amenajdri cu
caracter definitiv altele decat cele pentru care au fost destinate terenurile cu exceptia lucrérilor de
refele tehnico-edilitare care conformeazd proiectului sau si de siguranfa circulatiei. Executia de
lucréri cu caracter provizoriu poate fi permisd, numai pentru mentinerea functionalitdtii actuale si
cu mentionarea in autorizatie a duratei de existentd a constructiilor si amenaijarilor, duratd care nu

poate depdsi termenul planificat de autoritatea locald pentru inceperea lucrarilor de modernizare.

4.5 CC1 SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURAREA
CLADIRILOR

4.5.1 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

(1) Suprafata si forma sunt cele stabilite prin Plansa de Reglementdri (UO3), fiind determinate de
necesitatea de a servi drept zond suport de proximitate pentru ansamblul de locuinfe, comert si

servicii.
4.5.2 -45.3
(1) Se vor respecta prevederile tehnice conform reglementdrilor din UTR adiacent.

4.5.4 — CIRCULATII $I ACCESE

(1) Accesul carosabil principal: Accesul auto in interiorul parcelei se va realiza direct din Strada
Plantelor si prin intermediul refelei de drumuri propuse prin prezenta documentatie. Configuratia
acceselor va fi proiectatd astfel incat s& asigure fluenta traficului pe artera principald, evitdndu-se

crearea de puncte de conflict sau blocaije la intrarea in incinta.

4.5.5 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Asigurarea necesarului de locuri de parcare: Locurile de parcare localizate exclusiv in
interiorul limitei terenului sunt destinate asigurdrii /susfinerii functiondrii obiectivelor din UTR

adiacent.

(2) Solutia de amplasare a parcajelor: Locurile de parcare vor fi realizate la nivelul solului. Se
va fine cont de amplasarea cét mai strategicd a parcajelor astfel incat acestea s& nu compromita
dimensiunea si calitatea spatiilor verzi amenajate, a spatiilor libere, a circulatiilor pietonale sau a

traseelor pistelor de biciclete.

Pagina 30 din 32



TOOARCHITECTS

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

P.U.Z. - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL, SPATII COMERCIALE, SERVICII - generat de imobilul
situat in Bd. Bucuresti, cf. CU nr. 536/12.10.2023

4.6 CC1 SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

4.6.1 PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

(1) Prin prezentul P.U.Z. nu sunt prevazute suprafete edificabile (care fac posibila aedificarea de
constructii) in cadrul UTR — CC1. Procentul de ocupare a terenului P.O.T. face referire doar la alei
carosabile si platforme de parcare si va fi de max. 85%, cu masuri de permeabilizare a
platformelor de parcare, restul suprafetelor fiind dedicate spatiilor verzi de protectie si aliniament,

in sol adanc.

4.6.2 COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(1) NU este cazul.
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TITLUL 5 — DISPOZITII FINALE

5.1 MONITORIZARE $I CONTROL

(1) Respectarea prevederilor prezentului Regulament Local de Urbanism este obligatorie pentru tofi

beneficiarii, proiectantii si executantii lucrarilor de constructii in cadrul zonei studiate prin PUZ.

(2) Controlul privind aplicarea prescripfiilor revine structurilor de specialitate din cadrul aparatului

de specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu, prin Arhitectul Sef si Serviciul Urbanism.

(3) Orice nerespectare a indicatorilor urbanistici (POT, CUT, Regim de inalfime) sau a utilizarilor

admise constituie contraventie si se sancfioneaza conform legislatiei in vigoare.

5.2 VALABILITATEA DOCUMENTATIEI

(1) Intrarea in vigoare: Prezentul Regulament Local de Urbanism intr& in vigoare la data adoptdrii
Hotarérii Consiliului Local (HCL) de aprobare a documentatiei PUZ si devine opozabil tuturor

solicitantilor de acte de urbanism pe amplasamentul studiat.

(2) Continuitatea reglementdrilor: Reglementdrile urbanistice stabilite prin prezenta documentatie
rdman in vigoare pand la modificarea acestora printr-o altéd documentatie de urbanism de acelasi
nivel sau de nivel superior (PUZ sau PUG), aprobatd conform prevederilor legale. Se urmareste ca
indicatorii aprobati sa fie preluati integral in cadrul procesului de actualizare a Planului Urbanistic

General al Municipiului Giurgiu.

(3) Realizarea investitiilor: Valabilitatea prevederilor acestui regulament se prelungeste de drept
pentru toate investifile care au fost initiate (prin obtinerea Certificatului de Urbanism sau a
Autorizatiei de Construire) in timpul perioadei de functionare a documentatiei, pand la finalizarea

integral& a acestora, inclusiv a dotarilor tehnico-edilitare si a spatiilor verzi.

Sef proiect:
Prof.Dr.Arh. Tiberiu FLORESCU - OAR RUR (C,D,E,F6,Gé6)

Tntocmit :

Arh. Stefan FLORESCU - OAR ARB RIBA

Verificat:

Prof.Dr.Arh. Tiberiu FLORESCU — QAR'RURYC;DIE. F6,GY)
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FISA PROIECTULUI

PROIECT NR.135-2026

TITLUL PROIECTULUI:

+P.U.Z. - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU
REZIDENTIAL, SPATII COMERCIALE, SERVICII - generat de imobilul situat in Bd. Bucuresti,
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DATA :

MARTIE 2026

AMPLASAMENT CARE A GENERAT PUZ:

Bd. Bucuresti, Mun. Giurgiu, jud. Giurgiu, nr. Cad. 45157

BENEFICIAR:

TELEHOI ALINA-RODICA

PROIECTANT GENERAL:

S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L.
J/40/3293/11.03.2009

Str. Vasile Conta Nr.6,
Sector 2, Bucuresti,
020953, Romania

Sef Proiect Prof.Dr.Arh. Tiberiu FLORESCU - OAR RUR (C,D,E,F6,G6)

Desenat / Arh. Stefan FLORESCU - OAR ARB RIBA

Proiectat
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TITLUL PROIECTULUI:

+P.U.Z. - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU
REZIDENTIAL, SPATII COMERCIALE, SERVICII - generat de imobilul situat in Bd. Bucuresti,
cf. CUnr. 536/12.10.2023"

BENEFICIAR:

TELEHOI ALINA-RODICA

LISTA DE SEMNATURI:

PROIECTANT GENERAL:

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

Sef Proiect Prof.Dr.Arh. Tiberiu FLORESCU - OAR RUR (C,D,E,F6,G6)

Desenat / Arh. Stefan FLORESCU - OAR ARB RIBA

Proiectat

PARTI SCRISE:
MEMORIU GENERAL PLAN URBANISTIC ZONAL
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
PLAN DE ACTIUNE

PARTI DESENATE:

UO1 | INCADRARE P.U.G. $I ZONA A2 |N/A

UO2 | ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE A2 | Scara 1:1000

(TABELUL CONTINUA PE PAGINA URMATOARE)
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UO3 | REGLEMENTARI URBANISTICE A2 | Scara 1:1000
UO4 | REGLEMENTARI TEHNICO-EDILITARE A2 | Scara 1:1000
UO5 | REGLEMENTARI RETEA DE CIRCULATII A2 | Scara 1:1000
U06 | REGIM JURIDIC A2 | Scara 1:1000
U07 | CIRCULATIA TERENURILOR A2 | Scara 1:1000
U08 | PROPUNERE DE MOBILARE URBANISTICA A2 | Scara 1:1000
U09 | PROPUNERE DE ILUSTRARE VOLUMETRICA A2 | N/A

U10 | ETAPIZAREA INVESTITIEI A2 | Scara 1:1000
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CAPITOLUL 1 - ASPECTE GENERALE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIREA LUCRARII

P.UZ - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU
REZIDENTIAL, SPATII COMERCIALE, SERVICII - generat de imobilul situat in Bd. Bucuresti, cf. CU
nr.536/12.10.2023"

BENEFICIAR:

TELEHOI ALINA-RODICA

AMPLASAMENT CARE A GENERAT P.U.Z. (24 227 mp):

Bd. Bucuresti, Mun. Giurgiu, jud. Giurgiu, nr. cad. 45157

SUPRAFATA TEREN REGLEMENTAT (29 864 mp):

24 227 mp (teren care a generat P.U.Z.) + 5 637 mp (teren concesionat)

IDENTIFICARE CADASTRALA:

nr. cad. 45157 (teren care a generat P.U.Z.) + nr. cad. 39054 (teren concesionat)

PROIECTANT GENERAL / ELABORATOR P.U.Z. :

S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L. - Prof.dr.arh. Tiberiu FLORESCU, RUR (C,D,E,F6,Gé)

DATA ELABORARII :

MARTIE 2026

1.2 OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1.2.1 SCOPUL $I OBIECTIVELE DOCUMENTATIEI

Obiectivul prezentei documentatii constd in actualizarea si optimizarea cadrului reglementar
pentru imobilul aflat in proprietate privatd, situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul Bucurest,
identificat prin nr. cad. 45157 si avénd o suprafatd totald de 24.227 mp (rezultat prin alipirea
loturilor identificate cu nr. CF 39692, avand suprafata de 13.995 mp, respectiv nr. CF 39693, cu
suprafafa de 10.232 mp) la care se adaugd teren concesionat cu nr. cad. 39054 cu suprafata
de 5.637 mp . Elaborarea acestui Plan Urbanistic Zonal este necesard pentru stabilirea conditiilor
de construire si integrare urband a unui Ansamblu Rezidential, Spatii Comerciale, Servicii.

Interventia urbanisticd este fundamentatd de urmdtoarele necesitdti strategice:

e Reglementarea unui ansamblu mixt complex: Proiectul propune o dezvoltare integrata ce
cuprinde functiuni de locuire colectivd, spatii comerciale si de servicii.
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e Implementare etapizata: Pe terenul care a generat necesitatea reglementdarilor PUZ,
viziunea de dezvoltare este structuratd in mai multe etape de executie, permitand o
absorbtie graduald a noilor functiuni in infrastructura existentd a zonei.

e Optimizarea indicatorilor urbanistici: Propunerea modifica reglementarile P.U.G. Giurgiu
pentru UTR 121in LI2 ( nr. cad. 45157), respectiv CC1 ( nr. cad. 39054), urmarind un model
de dezvoltare urbana echilibrat si care sa valorizeze resursele unei zone cu profil industrial,
astdzi subutilizat, in vederea sustinerii regenerdrii orasului. Noii indicatori P.O.T. si C.U.T.
propusi sunt optimizati (fiind inferiori valoric celor prevézuti de P.U.G. Giurgiu in vigoare
pentru UTR-urile propuse), asigurand astfel o densitate mai redusé in avantajul unei calitati
superioare a locuirii si a spatiilor publice, inclusiv a pastrarii unei parti importante a
vegetaliei spontane existente si a reintroducerii categoriei de spatii verzi cu acces public.

1.2.2. TEREN CARE A GENERAT P.U.Z. AMPLASAMENT $I VECINATATI

Terenul ce genereaza P.U.Z. este situat in zona de nord a Municipiului Giurgiu, de-a lungul axei
rutiere DN5 (E85), in proximitatea unui fost parc industrial in proces de dezvoltare urbang, limitele
zonei studiate sustindnd acest profil in curs de schimbare fiind urmatoarele:

e LA NORD: Terenuri curli constructii apartindnd S.C. Consig S.A. si S.C. Brasovia S.A,,
avand ca destinalie depozitare, statie distributie carburanti dezafectatd si service auto,
constructii amplasate la distanfa de min. 25 m fatd de limita de proprietate;

e LA VEST: Bd. Bucuresti, axul principal de acces;
e LA EST: Teren liber de constructii, nr. cad. 39054;

e LA SUD: Terenuri proprietate privata: nr. Cad. 36255, teren curfi constructii, S.C. Transag
SRL, avand construclie depozitare amplasatd la circa 2,50 m faja de limita de proprietate;

e TN INTERIOR: Teren proprietate privatd cu nr. cad. 31109, centru operational, compatibil
cu reglementdrile propuse

1.2.3. ZONA DE STUDIU

Delimitatd in conformitate cu Avizul de Oportunitate nr. 55642/ 07.06. 2024 , zona de studiu se
extinde pe o suprafatd de 29.864 mp. Aceasta depdseste limita proprietdfii care a generat
documentatia pentru a permite o analiza riguroasd a tranzitiilor volumetrice si a interconectdrii

circulatiilor propuse si retelelor tehnico-edilitare intre Bulevardul Bucuresti si Strada Plantelor.

Documentatia este fundamentat& administrativ de Certificatul de Urbanism nr. 536,/12.10.2023
si respectd directiile de dezvoltare trasate prin P.U.G. Municipiul Giurgiu (aprobat prin H.C.L.M nr.
37/10.03.2011) prin propunerea incadrdrii terenurilor in UTR LI2 (pentru teren nr. cad. 45157)
si CC1 (pentru teren nr. cad. 39054), asa cum sunt reglementate de stabilite prin Planul Urbanistic

General al Municipiului Giurgiu in vigoare.
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1.3 SURSE DE DOCUMENTARE

1.3.1 DOCUMENTE ADMINISTRATIVE $I DE PROPRIETATE

Elaborarea prezentei documentatii are la baza urmatoarele acte juridice si administrative specifice

amplasamentului:

Certificat de Urbanism nr. 536 / 12.10.2023, emis de Primaria Municipiului Giurgiy;

Aviz de Oportunitate nr. 55642 / 07.06.2024, emis de Primaria Municipiului Giurgiu,
prin care s-a stabilit zona de studiu si obiectivele principale ale P.U.Z.;

Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 45157 si nr. 39054, aferent imobilului
studiat;

Act de proprietate, act de concesiune;

1.3.2 DOCUMENTATII DE URBANISM ANTERIOARE $I STUDII SUPORT

Proiectul se raporteaza la contextul urbanistic local si la analizele tehnice realizate special pentru

fundamentarea solutiilor propuse:

Planul Urbanistic General (P.U.G.) al Municipiului Giurgiu, aprobat prin H.C.L.M. nr.
37/10.03.2011;

Studiv Topografic realizat in sistem de referintad Stereo 70, vizat de O.C.P.l. Giurgiy,
necesar pentru stabilirea limitelor de proprietate si a cotelor de nivel;

Analiza situatiei existente realizatd prin observatii directe si analize de teren referitoare la
cadru construit existent, accesibilitate, vecinatdti si infrastructura tehnico-edilitard existentd.

1.3.3 CADRUL LEGISLATIV NATIONAL $I NORME TEHNICE

Documentatia respectd cadrul juridic national si normativele de proiectare in vigoare la data

elabordarii:

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea feritorivlui si urbanismul, cu modificarile si
completdarile ulterioare;

Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350,/2001;

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicats;

H.GR. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,
republicats;

Ordinul M.L.P.AT. nr. 176/N/2000 - Reglementare tehnic& , Ghid privind metodologia
de elaborare si confinutul cadru al Planului Urbanistic Zonal”;
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Ordinul M.LP.AT. nr. 21/N/2000 - Ghid privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd;

legea nr. 153/2011 privind mdsuri de crestere a calitdfii ambiental-arhitecturale a
constructiilor;

legeanr. 114/1996 - Legea locuintei, republicats;
Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, republicats;

Legea nr. 287 /2009 privind Codul Civil, republicatg;

Ordinul M.S. nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sénd&tate publica
privind mediul de viata al populatie;

Normativul P118 privind securitatea la incendiu a constructiilor;

Normativul NP 24 /1997 si Indicativ P.132-93 privind proiectarea si executia parcajelor
pentru autoturisme;

Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatfilor (mentionatd in draft ca L135/2014);

STAS 10144/2-91 privind trotuarele, aleile pietonale si pistele de ciclisti.

1.3.4 REGLEMENTARI LOCALE ALE MUNICIPIULUI GIURGIU

Propunerile sunt corelate cu actele administrative cu caracter normativ adoptate la nivel local:

H.C.L nr. 11/2026: Aprobarea Planului de Mobilitate Urban& Durabilad (PMUD) pentru
perioada 2025-2035 pe teritoriul Municipiului Giurgiu;

Pagina 12 din 41



TOOARCHITECTS

MEMORIU GENERAL

P.U.Z. - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL, SPATII COMERCIALE, SERVICII - generat de imobilul
situgt in Bd. Bucuresti, of. CU nr, 536/12.10.2023

CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Zona Giurgiu Nord, in special perimetrul fostului parc industrial, rezultat din etapa de dezvoltare
a anilor 1970-1980, trece printr-un stadiu de tranzitie morfologica profundd, evoluand de la un
profil pur productiv si logistic catre o structurd urband mixta. Aceastd reconfigurare spatiald este
marcatd de reconversia functionald a siturilor industriale de tip brownfield, unde platformele
dezafectate lasa loc unei densificari controlate. Procesul de regenerare urband este susfinut de
extinderea retelelor edilitare si de optimizarea conectivitdtii cu arterele principale de intrare in
municipiu, transforménd fostele enclave tehnice in poli de interes ce integreaza functiuni
rezidentiale si comerciale moderne.

Caracterul actual al zonei este definit de o dinamica teritoriald in curs de desfasurare, orientatd
spre dezvoltarea zonei rezidentiale si a serviciilor de proximitate. Prezenta propunere se constituie
ca o necesitate urbanisticd de reconfirmare si actualizare a viziunii de dezvoltare a orasului pe un
amplasament cu disfunctionalitdti ins& cu potential sporit de generare a unui pol de interes in la
nivelul periferiei orasului.

2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE

Terenul se afl& situat in Bulevardul Bucuresti, municipiul Giurgiu, judetul Giurgiv, fiind identificat cu
nr. cad. 45157 si nr. cad. 39054. Imobilul in studiv care a generat P.U.Z. si este propus spre
reglementare are o suprafatd de 24.227 mp la care se adaugd teren concesionat cu suprafata
5.637 mp. Terenul se afld integral in intravilanul Municipiului Giurgiu si este proprietate privata.

Prezenta documentatie se inscrie in tendinfele actuale de dezvoltare ale localitatii si are ca obiectiv
stabilirea unui sentiment puternic identitar, transforménd acest sit intr-o destinafie urbana de
referin{d. Proiectul propune un ansamblu cu un design complex si contemporan, care se integreaza
fluid cu spatiul public si cu noul profil rezidential al zonei. Zonele cheie ale ansamblului vor
beneficia de fatade active la nivelul parterului, incluzand spatii comerciale si de servicii cat si spatii
verzi, menite s& activeze frontul stradal si sd consolideze caracterul de ax urban al coridorului
Bucuresti — Giurgiu.

Propunerea valorificd sustenabil potentialul zonei prin reconversia unei foste enclave industriale
aflate acum in declin, intr-un pol mixt de interes. Solutia aduce, pe langa functiunile principale de
locuire colectiva, elemente complementare precum sisteme de spafii verzi si servicii conexe,
contribuind direct la ridicarea calitdtii locuirii intr-un sector aflat in pling tranzitie urbana.

Amplasamentul este situat in zona Giurgiu Nord, reprezentdnd o verigd esentiald in procesul de
regenerare urband din nordul orasului. Aceastd zond cunoste o crestere treptatd a piefei
rezidentiale prin finalizarea unor proiecte cu destinatie locativd precum ansamblul de locuinte
cuplate pe partea stangd a Bulevardului Bucuresti, confirménd demararea procesului de
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tranformare a vechii platforme industriale intr-o zond urband restructuratd, in corelare cu directiile
de dezvoltare propuse de reglementdrile documentatiei P.U.G. in vigoare de extindere a zonelor
rezidentiale si coagularea unui centru de interes in partea de est a sitului. Dezvoltarea propusa
reconfirmd acest parcurs, oferind o densitate echilibratd si o arhitecturé care onoreazad pozitia

~ I

strategica de , poartd” spre centrul orasului Giurgiu.

Situat in nordul tesutului urban, pe coridorul urban Bucuresti - Giurgiu, amplasamentul beneficiaza
de o accesibilitate ridicatd datoritd axului de legatura DN5 (E85), la nord cu capitala si la sud cu
punctul vamal Giurgiu-Ruse. Contextul imediat in curs de refunctionalizare oferd un fond propice
pentru ca propunerea sd capete caracter de accent urban si de referintd pentru ulterioarele
proiecte de dezvoltare:

e LA NORD: Terenuri curfi constructii apartinénd S.C. Consig S.A. si S.C. Brasovia S.A,,
avand ca destinalie depozitare, statie distributie carburanti dezafectatd si service auto,
constructii amplasate la distanfa de min. 25 m fata de limita de proprietate;

e LA VEST: Bd. Bucuresti;
e LA EST: Teren liber de constructii, nr. Cad. 39054;

o LA SUD: Terenuri proprietate privatd: ne. Cad. 36255, teren curti constructii, S.C. Transag
SRL, avand construclie depozitare amplasatd la circa 2,50 m fafa de limita de proprietate;

o TN INTERIOR: Teren proprietate privatd cu nr. cad. 31109, centru operational, compatibil
cu reglementdrile propuse;

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.3.1 RELIEF

Municipiul Giurgiu dispune de o pozitie geografica dualg, fiind situat la contactul a doud unitati de
relief distincte - Terasa Dundrii ( zona de cémpie inaltd, parte a Campiei Burnazului) si Lunca

Dundrii (zona joasd, unitate de relief mai recentd, formata din aluviuni).

Amplasamentul analizat, parte din zona Giurgiu Nord, face parte din unitatea geomorfologica
Céampia Burnazului, subdiviziunea Campia Giurgiului, cu relief de tip platou cu pante extrem de
reduse. Profilul geotehnic al solurilor este dominat de paménturi coezive, argilo-prafoase, care pot
prezenta un caracter contractil sau sensibilitate la umezire, aspect ce impune solutii de fundare
adaptate pentru a preveni tasdrile diferentiate sub sarcinile ansamblurilor de dimensiuni
considerabile. Din punct de vedere geotehnic, conformatia actuald a reliefului este considerata
favorabil& pentru edificarea unor structuri de anvergurd si pentru integrarea retelelor edilitare fara

dificultati tehnice majore.
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2.3.2 CLIMA

Din punct de vedere climatic, Municipiul Giurgiu se incadreazd intr-un climat temperat-continental

de tranzifie, cu influenfe stepice, caracterizat prin veri calde si ierni moderate, cu nuante

topoclimatice determinate de pozitia sa in extremitatea sudicd a tarii.

REGIMUL TERMIC: Municipiul Giurgiu beneficiazd de un regim termic continental
generos, cu o medie anuald de aproximativ 11,5°C, ceea ce favorizeazd utilizarea
spatiilor exterioare pentru o perioadd lungd din an. Regimul verilor insorite oferd
oportunitatea implementdrii unor solufii de arhitecturd bioclimaticd simple si controlul
conditiilor de climé& prin volumetrii ce pot atenua necesitatea utilizarii intensive a sistemelor
de ré&cire, valorificénd in acelasi timp inerfia termicd a materialelor de constructie moderne.

REGIMUL PRECIPITATIILOR: Cu o medie pluviometrica anuald de circa 550-600 mm,
zona se preteazd la strategii eficiente de gestionare a resurselor de apd. In contextul
dezvoltdrii terenurilor din zona de nord, o solutie pentru controlul apelor meteorice constd
in integrarea unor suprafete inierbate si a pavajelor drenante in cadrul amenajérii
peisagere. De asemenea proiectarea sistemelor de drenaj perimetral si dimensionarea
refelelor de canalizare reprezintd incd o strategie pentru a preveni acumulérile de apd pe
platforma antropica relativ pland a sitului.

REGIMUL EOLIAN: Regimul eolian, dominat de curentii din sectorul Nord-Est si Vest,
influenfeaza in mod pozitiv improspétarea aerului in fesutul urban. Tn faza de configurare
a volumetriilor, este recomandd o dispunere a imobilelor care sd permit& ventilarea
naturald a spatiilor dintre cladiri, evitdnd totodatd crearea unor zone de stagnare.
Utilizarea unor perdele vegetale de protectie la limita cu terenul agricol este o masurd
sustenabild si esteticd, cu rol de filtru natural impotriva véntului, sporind de asemenea
confortul utilizatorilor in zonele rezidentiale si de recreere.

POTENTIALUL DE TNSORIRE: Beneficiind de peste 2.200 de ore de stralucire a soarelui
pe an, situl oferd un avantaj competitional major din perspectiva insoririi naturale. Aceastd
realitate climatica susline orientarea optimd a spatiilor de locuit catre sud si sud-est,
asigurénd un aport luminos optim. Un avantaj al amplasamentului il reprezintd lipsa
ecrandrilor create de fondul construit adiacent.

2.3.3. BIODIVERSITATE

Amplasamentul studiat prezintd un grad extrem de ridicat de antropizare, fiind in prezent un sit

urban subutilizat, lipsit de un capital natural semnificativ. Din punct de vedere ecologic, terenul se

caracterizeazd printr-o biodiversitate ruderald, specificd zonelor post-industriale abandonate

unde mentinerea unui echilibru intre suprafefele construite si cele naturale este esentiald pentru

sustinerea functiilor ecologice si pentru cresterea calitdtii vietii viitorilor rezidenti.

Pagina 15 din 41



TOOARCHITECTS

MEMORIU GENERAL

P.U.Z. - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL, SPATII COMERCIALE, SERVICII - generat de imobilul
situgt in Bd. Bucuresti, of. CU nr, 536/12.10.2023

e FLORA: Conform studiului dendrologic , Vegetatie lemnosd sitvatd pe terenul intravilan
categoria curli constructii in suprafata de 24.227 mp, din mun. Giurgiv bd.Bucurest], fn,
identificat cu CF nr. 45157,nr. Cad. 45157 vegetafia actuald prezentd pe sit, in stare
lénceda si clasa de calitate inferioard, prezintd un grad de importantd redus, faré valoare
peisagisticd deosebitd propusd pentru defrisare pentru a se amenaja spatii verzi mai bine
articulate contextului urban.

Flora spontand de la limita intravilanului este dominata de asociatii vegetale de cédmpie, cu
specii ierboase rezistente la perioadele de secetd si soluri loessoide. Se incurajeazé
completarea acestui fond cu specii arboricole si arbustive autohtone adaptate biotopului
local. Aceste inserfii vegetale vor acfiona si ca bariere naturale impotriva prafului si a
zgomotului, imbunatatind microclimatul zonei.

e FAUNA: Avand in vedere izolarea sitului si lipsa unor habitate structurate, fauna este
alcatuita din specii de talie mic&, pdsari si insecte polenizatoare, care tranziteaza spatiile
deschise dintre terenurile agricole si cele urbanizate, nefiind identificate zone de cuibdrire
sau coridoare ecologice care s& impund restrictii de dezvoltare.

2.3.4 CONDITII GEOTEHNICE

Amplasamentul este situat pe un pachet gros de depozite loessoide, caracteristice Campiei
Burnazului, acoperite la suprafatd de un strat de cernoziom levigat. Litologia este dominatd de
argile prafoase galbene, pdmanturi coezive ce oferd o baza de fundare omogena si stabila pentru
construclii cu regim mediu de indlfime. Aceastd configuratie geologicd asigurd o capacitate

portantd adecvatd, cu condifia gestiondrii corecte a sensibilitatii la umezire specifice loessului.

Conform normativului de referintad STAS 6054/77, adéncimea maximd de inghet in municipiul
Giurgiu este stabilitd la 0,70 — 0,80 m. In proiectarea infrastructurii, cota de fundare se va situa
obligatoriu sub pragul de inghet pentru a elimina riscul degradarilor structurale cauzate de ciclurile

de inghet-dezghet.

Teritoriul analizat prezintd o stabilitate geodinamica ridicatd, fiind lipsit de riscuri privind
alunecdrile de teren, fenomenele carstice sau procesele de eroziune activa. Absenta fenomenelor
geodinamice negative permite o dezvoltare urband densd, axatd pe siguranfa utilizatorilor si

durabilitatea fondului construit.

2.3.5 HIDROLOGIA

Din punct de vedere hidrografic, municipiul Giurgiu si zona sa de nord se afl& in bazinul hidrografic
al fluviului Dunareaq, situl fiind localizat pe terasa inferioar& a Dundrii, in marea unitate geografica

a Campiei Roméane. Analiza diagnostica a sitului confirm& absenfa oricaror cursuri de ap& de
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suprafafd, cu caracter permanent sau temporar, perimetrul nefiind sub incidenta zonelor cu risc de

inundabilitate sau sub regim de protectie hidrologicé speciala.

Sub aspect hidrogeologic, zona este marcatd de prezenta unui acvifer freatic cantonat in depozite
aluvionare compuse in principal din nisipuri si pietrisuri, cu caracter descdrcat spre lunca Dunérii,
influenfat direct de variatile de nivel ale fluviului, dar si de precipitatiile locale. Dinamica
hidrologica subterand devine un factor determinant in special pentru segmentul de sud al orasului

Giurgiu.

Nivelul hidrostatic al apelor subterane este pozitionat la adéncimi care, din punct de vedere
preliminar, nu condifioneazd executia infrastructurii si a sistemelor de fundatii. Totusi, avénd in
vedere sensibilitatea la umezire a loessurilor din componenta solului, se impune o gestionare
riguroasd a posibilitafii infliltrarii apei pe durata lucrdrilor de executie si ulterior, in ceea ce priveste

solutiile de hidroizolare.

2.3.6 HAZARDE NATURALE S| RISCURI

Prezenta analiz& opereazd cu distinctia metodologicd necesard intre hazard (eveniment fizic
potential dgundtor) si risc (cuantificarea vulnerabilitatii si a pierderilor potentiale), asigurénd astfel

o evaluare realistd a sigurantei amplasamentului.

e HAZARDE SEISMICE: Conform zondrii seismice a teritoriului Roméaniei (normativ P100-
1/2013), Municipiul Giurgiu este expus unui hazard seismic moderat, definit prin urmétorii
parametri de calcul:

o Valoarea de vérf a acceleratiei terenului pentru proiectare (a_g): 0,25g;
o Perioada de colf a spectrului de réaspuns (T_c): 1,0s.

Hazardul nu este o constantd geofizicd regionald si riscul seismic pentru viitorul ansamblu
este considerat scdzut (controlat). Acesta va fi minimizat prin adoptarea unor solutii de
proiectare structurald de inaltd rezilientd, incadrand cladirile in clasele de importantd
corespunzdtoare, fapt ce reduce probabilitatea pierderilor de capital uman sau financiar
sub pragurile critice.

e HAZARDE GEOMORFOLOGICE S| HIDROLOGICE: in baza observatiilor sitului si a
hartilor de hazard si risc la inundatii gestionate de ANAR, au fost evaluate urmatoarele:
o Alunecari de teren: Datoritd configuratiei plane a terenului si de absenfa unor
factori declansatori antropici majori, acest hazard este inexistent pe amplasament.
In consecintd, riscul de instabilitate este nul.
o Inundatii: Terenul nu este situat in zone de risc la inundatii (zona inundabila la Q1%
luéind in considerare scenariul schimbdrilor climatice) si nu prezint& fenomene de
baltire. Riscul de inundatie este absent, fiind necesard doar gestionarea corectd a
apelor meteorice (LID) pentru a evita riscuri hidrologice secundare la nivel local.
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CONCLUZIE PRIVIND REZILIENTA:

Situl prezintd o capacitate ridicatd de absorbtie a socurilor naturale, neidentificandu-se
constrangeri de mediu sau geofizice care s impund restrictionarea indicelui de utilizare a terenului
sau a densitdfii construite propuse.

2.4 INFRASTRUCTURA DE TRANSPORT S| MOBILITATE URBANA

2.4.1 RETEAUA STRADALA $I [ERARHIA CIRCULATIILOR

Amplasamentul beneficiaza de o pozitie strategica de importantd regionalg, fiind situat la interfata
dintre municipiului si coridorul de crestere economica din nordul Giurgiului. Situl se afla in imediata
proximitate a magistralei DN5 / E85.

lerarhia stradald care deserveste si influenteaza situl este urmdatoarea:

e Categoria | (Magistrale): DN5 / E85 (Soseaua Bucuresti) — Reprezintd principala cale
de penetrafie in municipiu dinspre capitald. Aceasta asigurd conectivitatea macro-
teritorial& a proiectului, facilitdnd accesul rapid catre Vama Giurgiu-Ruse, punctul cheie de
tranzit transfrontalier, si catre reteaua de drumuri judetene care leagd situl de arealul de
polarizare rurald al judetului. Proximitatea sitului fata de acest ax major (cca. 10 m) conferd
proiectului statutul de ,poartd urband”, oferind o vizibilitate strategica si o accesibilitate
facila.

e Categoria a ll-a (Artere de legaturd): Str. Plantelor — Arterd de deservire directd a
amplasamentului.

2.4.2 TRANSPORTUL PUBLIC $1 ACCESIBILITATEA

Pornind de la dinamica de expansiune a zonei Giurgiu Nord din ultima perioadd, marcatd in
special de consolidarea functiei locative si strategia de dezvoltare a documentiei P.U.G. in vigoare,
acest areal define potentialul strategic de a fi configurat ca un punct nodal de tranzit. O astfel de
intervenfie ar asigura o deservire corespunzdtoare a intregului municipiu si facilitarea unei
conexiuni rapide cu zonele centrale. Aceastd restructurare funcfionald este esentialé pentru a
compensa lipsa actuald a unor puncte de transfer intermodal si pentru a susfine transformarea zonei
dintr-o periferie de tranzit intr-o poartd urband integratd, capabila sé preia si sa distribuie fluxurile

de calatori intr-un mod sustenabil si coerent.

e Refeaua de autobuz: Traseu 2 ,CET — Comat” (statie la cca. 5 min. pietonal) Traseu 5
,Kaufland-Fermei”, (stafia Kaufland la cca. 20 minute pietonal),

e Infrastructura feroviard: Gara Giurgiu Nord (cca. 35 minute pietonal).
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2.4.3 MOBILITATE NEMOTORIZATA S| MICROMOBILITATE (MOBILITATE BLANDA)

In prezent, infrastructura destinatd mobilitafii blande si micromobilitdtii in perimetrul Strazii Mihai

Viteazul reflectd configuratia istorica a zonei, necesiténd masuri de actualizare pentru a rédspunde

standardelor contemporane de confort urban:

Infrastructura Velo: Arealul este integrat in viziunea strategicd a Masterplanului VELO al
Municipiului Giurgiu. La nivelul Bd. Bucuresti sunt amenajate trasee dedicate circulatiei cu
bicicleta.

Conectivitate: Zona Giurgiu Nord beneficiazd de o conectivitate facild cu centrul
municipiului prin intermediul unei refele de circulatii velo continue, ce dubleaza arterele
principale de patrundere in oras. Aceastd infrastructurd asigurd un parcurs sigur si direct,
permiténd utilizatorilor s parcurgd distanta dintre extremitatea nordica si nucleul central
intr-un timp competitiv, promovéand astfel un model de mobilitate sustenabild.

Infrastructura pietonald: Configuratia Bulevardului Bucuresti se remarcd prin continuitatea
fluxurilor pietonale, susfinutd de un profil stradal complex ce integreaza strategic un spatiu
verde cu rol de filtru intre zona carosabila si trotuare. Acest factor permite o racordare
facila si fireascd la refeaua existentd, faciliténd integrarea ansamblului in structura de
mobilitate a orasului si incurajand deplasarile pietonale catre punctele de interes majore
din vecingtate prin prelungirea fireasca a acestui coridor verde.

Accesibilitate pietonald si timpi de parcurs: Conform analizei de accesibilitate, situl este
integrat in fluxurile majore ale cartierului Giurgiu Nord, fiind definit de urmatoarele
isocrone:
o 5 minute: Acces cdtre punctul comercial Oriental Supermarket (Str. Plantelor),
NOWAD Hotel (Bd. Bucuresti)
o 10 minute: Acces catre magazin alimentar Panesim, Depozit de legume si fructe
en gross (Bd. Bucuresti)
o 20 minute: Acces cdtre complex de tip ,strip mall” pe Bd. Bucuresti (Kaufland,
Flanco, PEPCO, DEICHMANN, C&A. etc.), statie autobuz Kaufland
o 35 minute: Acces catre Gara Giurgiu Nord

Conform analizei de accesibilitate, situl este integrat organic in fluxul pietonal major al

Bulevardului Bucuresti, beneficiind de conectivitatea oferitd de aceastd arterd magistrald. Cu

toate acesteq, studiul izocronelor evidentiaza timpi relativi mari de deplasare catre serviciile

diversificate, fapt ce confirma statutul actual de zond in curs de dezvoltare. In acest context,

devine imperativa considerarea integrdrii unor spatii dedicate statiilor de transport in comun in

cadrul sau in proximitatea ansamblului, pentru a asigura o deservire optimd a rezidentilor si

pentru a reduce dependenta de transportul individual.

Infrastructura pentru vehicule electrice (Electromobilitate): In prezent, zona studiatd nu
dispune de o infrastructurd limitata de statii de reincarcare publica pentru vehicule electrice.
Totusi, dinamica dezvoltarilor rezidentiale noi din proximitate si cresterea parcului auto
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electric la nivel municipal genereazd o presiune ascendentd pentru integrarea acestor
facilitati. Lipsa actuald a punctelor de incarcare rapidé in vecindtatea imediatd reprezintd
o oportunitate strategicd pentru noul proiect de a sustine tranzitia catre o mobilitate
sustenabild prin dotari specifice.

2.5 CATEGORIA DE FOLOSINTA S| OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1 CATEGORIA DE FOLOSINTA $I STATUTUL JURIDIC

Conform Extrasului de Carte Funciard nr. 45157 si nr. 39054 Giurgiu, imobilul situat in Bd.
Bucuresti nr. cad. 45157 si nr. cad. 39054 au o suprafatd totald de 24.227 mp respectiv 5.637

mp. Terenurile sunt situate integral in intravilanul municipiului, fiind incadrate la categoria de

folosinta ,curti constructii” respectiv ,teren arabil”. Din punct de vedere juridic, imobilul care a
generat P.U.Z. este detinut in cotd de 5776/10000 de c&tre TELEHOI CONSTANTIN respectiv
in cotd de 4224,/1000 de catre TELEHOI ALINA-RODICA,, fiind liber de sarcini inscrise.

2.5.2 FONDUL CONSTRUIT EXISTENT

Conform Certificatului de Urbanism nr. 536,/12.10.2023 terenul este liber de constructii.

2.5.3 ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT INVECINAT

Vecindtatea este marcatd de prezenta unui cumul eterogen de factori existenti care definesc noua

scard a zonei si directiile de stil pentru viitoarele interventii:

Pol funcfional cu caracter mixt: Zon& aflatd in pling mutatie functionald, de la productie
industriald la o zona de servicii productive si logistice unde activitatea principald nu mai
este fabricarea, ci manipulareq, intrefinerea si transportul bunurilor.

Caracterul de ,Frontierd Urban&”: Zona Giurgiu Nord poate fi descrisd in contextul
actual drept un pol de servicii periurban, aflat la interfata dintre orasul dens si coridorul de
transport national, care poate beneficia de pe urma unor insertii care nu doar extind orasul
ci propun si o strategie de consolidare teritoriald.

Repere rezidenjiale de proximitate: Dezvoltarea recentd a unui proiect de locuinte
cuplate, impreund cu fondul emergent de locuinte unifamiliale confirm& maturitatea piefei,
oferd cadrul edilitar pentru dezvoltari ulterioare si utilizatori pentru inserfiile functionale
complementare celei rezidenfiale.

2.5.4 EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU

In urma analizei documentatiei cadastrale si a consultarii Listei Monumentelor Istorice (LMI), s-au

stabilit urmatoarele aspecte privind regimul de protectie al sitului:

Statutul patrimonial: Imobilele situate in Bd. Bucuresti, nr. cad 45157 si nr. cad 39054
nu sunt inscrise in Lista Monumentelor Istorice si nu addpostesc elemente cu valoare
arhitecturalg, istoricd sau culturald declarata.
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¢ Localizareain raport cu zonele de protecjie: Amplasamentul se afld in afara perimetrelor
de proteclie a monumentelor istorice de interes national sau local si in afara zonelor
construite protejate ale Municipiului Giurgiu.

e Sarcini si servitufi: Conform extrasului de carte funciard (nr. 45157 si nr. 39054), imobilul
este liber de orice sarcini de naturd arheologica sau istorica. Pe teren nu au fost identificate
elemente de patrimoniu care s& necesite masuri speciale de conservare sau protectie.

In consecintd, restructurarea sitului si implementarea noii investiii nu intrd sub incidenta restrictiilor
de patrimoniy, fiind permisa o interventie urbanisticd de modernizare f&ra conditiondri specifice de

restaurare, conservare sau prevederi speciale in raport cu problematica de patrimoniu.

2.6 CATEGORII DE FUNCTIUNI EXISTENTE

2.6.1 ANALIZA FUNCTIONALA A CONTEXTULUI EXISTENT

Analiza distributiei functiunilor in contextul existent releva faptul ca situl se afld intr-o zond de tranzit
functional, situatd intre un pol comercial la sud si un vid de servicii sociale si educationale in
imediata proximitate. Principala disfuncfionalitate identificatd este fragmentarea tesutului urban

cauzatd de barierele feroviare si de predominanta functiunilor logistice dezafectate:

e Pol Rezidenfial Emergent: A cé&rui dinamica este confirmatd atét de expansiunea vizibila
a locuintelor individuale in imediata proximitate, cét si de prevederile strategice ale
documentatiilor de urbanism recente. Aceastd tendintd de dezvoltare este validatd prin
decizia din Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent P.U.G. Giugiu in vigoare, de a
institui un UTR cu profil de zon& centrald in partea de est a sitului, semnaland intentia
autoritdtilor de a transforma acest areal intr-un sub-centru urban dens si multifunctional.
Aceeasi viziune de planificare a anticipat cresterea viitoare prin trasarea unor noi artere
de legaturd cu restul municipiului si prin predimensionarea unor parceldri de mari
dimensiuni, pregdtite pentru dezvoltari de anvergurd, elemente ce transform& Giurgiu Nord
dintr-o zond de tranzit intr-o extensie rezidentiald structuratd si coerentd a orasului.

|II

¢ Polul Comercial si de Retail (Giurgiu Nord): Definit de complexul de tip , strip mall” situat
pe Bulevardul Bucuresti, avénd ca ancord principald hipermarketul Kaufland. Acest nod
comercial concentreazd o diversitate de retaileri, printre care se numard C&A, Deichmann,
Pepco, Flanco si Takko Fashion, oferind deservire la scara intregului sector rezidential

limitrof.

e Pol functional cu profil predominant tehnic si logistic (Giurgiu Nord): Acest segment este
marcat de prezenta unor dotdri precum showroom-ul si depozitul Romstal, diverse unitdti
de service auto si puncte de alimentare cu combustibil , care deservesc fluxurile de pe DN5,
platforme logistice pentru servicii de curierat rapid si puncte de distributie pentru materiale
de constructii, inclusiv depozite de cherestea.
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e Nod de Transport: Zond definitd prin prezenta in proximitate Garii Giurgiv Nord si a
nodului rutier de leg&turd (Bd. Bucuresti — DN5) element de infrastructurd ce garanteazé
conectivitatea regionald si nafionald a arealului.

Caracter dominant: Arealul este definit prin mixitate functionald emergentd, distanfandu-se de
modelul zonific&rii monofunctionale rigide. Utilizarea actuald a sitului — curfi constructii si teren
arabil - prezintd o incompatibilitate programatica si morfologica accentuatd in raport cu dinamica

actuald, constituind o barierd in consolidarea acestui profil urban mixt.

2.6.2 RELATII FUNCTIONALE: COMPLEMENTARITATE $I DISFUNCTIONALITATI

Interactiunea dintre funcfiunile existente in areal este marcatd de un potential ridicat de sinergie,

dar si de prezenta unor fracturi morfologice:

e Complementaritate: Situatia functionald actuald evidentiaza posibilitatea integrarii
functiunilor rezidentiale si a serviciilor de proximitate, echilibrénd oferta la scara teritorialg
cu nevoile la scard umand, crednd in acest fel un ecosistem urban unde infrastructura
existentd si noile dezvoltd&ri se sustin reciproc

o Disfunctionalitdfi: Aspecte ce fin si de incompatibilitatea funcfionald rezidd in
monofuncfionalitatea industriald degradatd  si fragmentarea teritoriald cauzatd de
barierele infrastructurii majore, factori care pot genera o vacuitate urband pronuntatd. De
asemenea se inregistreazd un deficit de dotdri de cartier precum spatii verzi amenajate,
locuri de joacd si a serviciilor de proximitate, aspect ce evidentiazd necesitatea infuziei
acestor functiuni in cadrul ansamblului.

2.6.3 ASIGURAREA CU SERVICII $I RELEVANTA SUPRAMUNICIPALA

Desi in prezent amplasamentul nu este deservit direct de obiective cu impact major la nivel regional,
aceastd stare de fapt constituie o oportunitate strategicd pentru o dezvoltare urband controlatd si
inovatoare. Absenta unei densitdti functionale preexistente permite configurarea proiectului farg
constrangerile unui tesut saturat, oferind libertatea de a introduce dotdri si servicii de interes public

care pot deveni noi repere pentru intfreaga zon& de nord.

e Relevanta Supramunicipald: Amplasamentul beneficiazad de o relevantd strategica de
ordin supramunicipal, functiondnd ca o ,poartd de intrare” in contextul coridorului
paneuropean ce leagd Bucurestiul de frontiera sudica a térii. Pozitionarea sitului in imediata
proximitate a drumului national DN5 (E85) conferd proiectului o valentd logistica si
rezidential& majord, asigurdnd o conexiune rapidd atdt cu capitala, cét si cu punctul vamal
catre Bulgaria.

e Infrastructurd Sociala: In configuratia actuald a zonei Giurgiu Nord se remarca o lipsé a
infrastructurii sociale. Acest deficit structural impune formularea unei strategii de echilibrare
teritorial@, prin care noile dezvoltari sd propund un cadru urban coerent ce permite insertia
unor funcfiuni esenfiale — comer}, sa@ndtate, educatie, etc. - care lipsesc sau sunt slab
reprezentate in prezent.
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Oportunitate: Implementarea unui ansamblu cu funcfiune mixt& — rezidential, comert de
proximitate, servicii — in acest areal reprezintd o oportunitate strategica de reechilibrare
urband, transformand o zond aflatd in tranzitie intr-un pol de interes autonom. Tn contextul
actual, proiectul nu raspunde doar cererii crescute de locuinte noi, dar actioneaz& ca un
motor de activare economicd prin integrarea serviciilor la parterul cladirilor sau in nuclee
comerciale dedicate pentru a elimina din dependentfa centrului pentru activitdtile curente
ale vietii cotidiene.

2.6.4 ANALIZA SPATIILOR VERZ| $1 A ZONELOR RECREATIVE

Distributia spatiilor verzi evidentiaza un dezechilibru intre scara macro si cea micro a zonei:

Scara Teritorial&: Situatia actuald aratd c& existd o carentd a spatiilor verzi amenaijate la
nivelul zonei de nord a orasului, spre deosebire de zona central& sau de est unde se pot
localiza areale verzi mai ample (Stadionul Marin Anastasovici, Parcul Steaua Dunérii, etc.)

Scara Locald (de Sit): In prezent, situl prezintd o vegetatie de tip spontan, identificatd
conform studiul dendrologic , Vegetatie lemnosd situatd pe terenul intravilan categoria curfi
constructii in suprafata de 24.227 mp, din mun. Giurgiv Bd. Bucurest], fn, identificat cu CF
nr. 45157,nr. Cad. 45157 ca avénd un grad scazut de diversitate si valoare peisagera
limitata, prezenténd posibilitatea substituirii cu un sistem vegetal structurat si ierarhizat,
capabil s& ofere servicii ecosistemice superioare si s& asigure o esteticd urband coerentg,
adaptatd noului profil rezidential al zonei.

Direcjie de proiectare: Noua propunere urbanistica trebuie sd medieze acest deficit prin
intfroducerea unor suprafefe permeabile si a unor zone plantate care s& asigure un
microclimat favorabil, corelénd astfel densitatea construitd cu necesarul de spatiu verde de
proximitate. De asemeneaq, se va pune accent pe pdstrarea vegetatiei tampon existente
intre sit si bulevard, care functioneazé deja ca filtru, pentru a maximiza resursele naturale
existente.

2.7 ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

2.7.1 RETELE EDILITARE (APA, CANALIZARE, GAZE NATURALE)

Amplasamentul studiat este situat intr-o zon& complet echipatd din punct de vedere edilitar,

beneficiind de proximitatea refelelor magistrale care deservesc cartierul Giurgiu Nord:

Alimentare cu apa: Existd acces la refeaua publica de distributie din lungul Bd. Bucuresti.
Capacitatea existentd in zond este dimensionatd pentru debite urbane, asigurénd atat
consumul menaijer, cét si rezerva pentru incendii.
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e Canadlizare: Situl este deservit de sistemul public de canalizare (ape uzate si pluviale).
Infrastructura existentd permite preluarea debitelor, sub rezerva optimizarii traseelor
interioare.

e Gaze naturale: Refeaua de distribulie este prezentd la limita proprietdtii, asigurénd
accesul la debitele necesare pentru functiunile complexe de locuire si servicii.

2.7.2 ECHIPAMENTE $I RETELE DE DATE (ELECTRICITATE, COMUNICATII)

e Energie electrica: Zona este integral electrificatd, infrastructura de medie si joasd tensiune
fiind disponibila in proximitatea frontului stradal. Analiza tehnicd a cadrului existent indicé
necesitatea amplasarii unui post de transformare propriu in incintd, dotare indispensabilé
pentru a sustine schimbarea de destinatie a sitului si pentru a asigura parametrii de putere
solicitali de echipamentele moderne (sisteme HVAC, statii de reincarcare EV).

e Comunicadtii §i Internet: Zona este acoperitd de retele de fibr& opticd de mare viteza ale
operatorilor nationali, infrastructura fiind pregdtitd pentru integrarea unor sisteme de tip
»Smart Building”.

2.7.3 DISFUNCTIONALITATI MAJORE S| CONSTRANGERI TEHNICE

Analiza amplasamentului nu a identificat disfunctionalitati majore sau constréngeri tehnice care sé
conditioneze implementarea reglementdrilor.

2.7.4 POSIBILITATI DE BRANSAMENT $I| MODERNIZARE

Toate utilitafile sunt disponibile la limita de proprietate (Bd. Bucuresti), facilitdnd un proces de
racordare eficient. Proiectul prevede nu doar simpla bransare la refelele existente, ci si o
modernizare a infrastructurii de incintd, asigurénd o funclionare sustenabil& care sa nu suprasolicite

refelele municipale existente.

2.8 PROBLEME DE MEDIU

2.8.1 RELATIA CADRU NATURAL — CADRU CONSTRUIT $I CALITATEA MEDIULUI

Analiza stadiului actual evidentiazd un dezechilibru major intre cadrul natural si cel construit.
Amplasamentul din Bd. Bucuresti, nr. cad 45157 poartd amprenta unui trecut industrial-logistic,

avand caracter de teren viran, f&rd activitati functionale in contextul actual.

o Calitatea mediului construit: Desi pe amplasament nu existd un fond construit, absenta
unor amenaijdri peisagistice structurate si lipsa unei vegetatii aflate intr-o stare avansaté de
dezvoltare sau cu valoare ecologica ridicatd limiteaza semnificativ biodiversitatea locald
actualg, starea terenului fiind cea de zond abandonata.

e Conditiondri naturale: Terenul nu este situat in arii naturale protejate, cea mai apropiatd
fiind Aria Protejatd Vedea-Dundare (ROSPAO108), situatd la cca. 7 km.
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2.8.2 FACTORI DE RISC ANTROPIC $I PRESIUNI DE MEDIU

Situl este supus unor presiuni antropice constante, derivate din pozitionarea sa la intersectia unor

axe de transport majore:

e Poluarea fonicd si emisii: Proximitatea fafd de intersectia DN5 (E85) expune
amplasamentul la un nivel ridicat de decibeli si emisii de noxe. In absenta unei bariere
vegetale de protectie pe limita de proprietate, zgomotul si praful se propaga
neobstructionat catre zonele rezidentiale invecinate.

e Compatibilitafi funcfionale: Trecerea de la functiunea actual& (depozitare/industrie
usoard) catre cea propusd (locuire, comert, servicii) va elimina riscurile de poluare
specifice activitdtilor logistice (zgomot de descarcare, trafic greu de noapte, eventuale
deseuri industriale), imbunétéatind considerabil microclimatul zonei.

2.9 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Procesul de informare si consultare a publicului pentru documentatia P.U.Z. — , Construire ansamblu
rezidentual, spatii comerciale, servicii” se desfdsoard in conformitate cu prevederile Ordinului
M.D.R.T. nr. 2701/2010 si ale ,Regulamentului local de implicare a publicului”, aprobat prin
H.C.LM. nr. 196/2011.

2.9.1 PROCEDURA DE CONSULTARE S| MODALITATI DE INFORMARE

Conform ,Planificarii procesului de informare si consultare a publicului” anexate Avizului de
Oportunitate , etapele de dialog cu cetdfenii vizeaza in principal defingtorii dreptului de

proprietate ai imobilelor invecinate si persoanele afectate de reglementérile propuse .

2.9.2 ETAPELE PROCESULUI $1 CALENDARUL DE PARTICIPARE

Consultarea este structuratd pe parcursul intregului ciclu de elaborare a planului, respectand

termenele minime de dfisare:

e Etapa de inifiere (pregdtitoare): 14 zile calendaristice de la data publicarii materialului

informativ;

e Etapa de elaborare si avizare a propunerilor: 14 zile calendaristice de la data afisérii,
perioadd in care publicul poate formula observatii si sugestii;

e Etapa de aprobare: 30 de zile lucratoare de la data afisarii ,desfasuratd conform Legii nr.
52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publics;

e Etapa monitorizarii implementarii P.U.Z.: pe toatd durata de valabilitate a documentaliei,
dupa aprobarea acesteia in Consiliul Local;

2.9.3 GESTIONAREA OBSERVATIILOR $I FEEDBACK-UL TEHNIC
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Cetdtenii pot transmite sesizari sau propuneri prin postd, direct la Registratura Primd@riei Municipiului
Brasov sau prin comentarii online pe portalul autoritdtii locale . Toate punctele de vedere colectate
sunt analizate de colectivul de elaborare coordonat de S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L.

Pentru fiecare observatie validg, initiatorul si proiectantul au obligatia de a formula un raspuns
argumentat tehnic, prin care se specificd modul de preluare a solicitdrii in solutia de urbanism sau
motivarea respingerii acesteia. Rezultatul final al acestui dialog este sintetizat in Raportul informarii
si consult&rii publicului, document obligatoriv care fundamenteaza decizia Consiliului Local de
aprobare a P.U.Z.-ului . Aceastd procedurd garanteazd cd dezvoltarea propusd respectd

echilibrul dintre interesul privat si calitatea vietii rezidenfilor din zona Giurgiu Nord.
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CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA IN BAZA

CONCLUZIILOR STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

3.1 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL S| AMENAJAREA PEISAGISTICA

Propunerea urbanisticd integreazd concluziile Studiului privind Factorii de Mediu, urmdarind
trecerea de la un sit industrial arid la un ecosistem urban echilibrat. Strategia de interventie vizeaza
optimizarea indicatorilor bioclimatici si estomparea conflictelor dintre mediul construit si cel natural
prin solufii de infrastructurd verde-albastrd. Acest concept presupune integrarea strategicd a
elementelor vegetale (componenta verde) cu sisteme sustenabile de gestionare, filtrare si retentie a
apelor pluviale (componenta albastrd), asigurand astfel rezilienfa ansamblului la fenomene

climatice si reducerea presiunii asupra retelelor edilitare municipale.

3.1.1 CONSOLIDAREA SISTEMUL DE SPATII VERZI PUBLICE

O componentd centrald a proiectului este materializarea unui spativ verde amplu care sa
reprezinte un element identitar si de atractivitate pentru ansamblu si s ridice standardele de calitate

a locvirii pentru utilizatori.

e Constituirea unui sistem local de spatii verzi: Integrarea unui nucleu verde de spatii
vegetale bine articulate si cu o pozitie importantd in ierarhizarea spatiilor intregului
ansamblu arhitectural, poate constitui un mecanism de stimulare pentru dezvoltarea
ulterioard a zonei si un exemplu de integrare armonioasd a vegetatie in design-ul spatiilor
urbane, care cu timpul poate deveni o verigd a unui sistem de amplu de astfel de amenaiari
peisagistice.

e Amplificarea indicelui de inverzire: Propunerea creste procentul de spatiu verde fata de
suprafefele minime prevézute prin PUG Municipiul Giurgiu in vigoare, cu 3% peste minimul
de 30% din suprafata terenului propus pentru UTR LI2, si asigurarea unui procent de 16%
pentru terenul concesionat propus pentru UTR CC1.

e Permeabilizarea terenului: Se limiteaza suprafefele betonate extinse in favoarea unor
solutii de pavaj ecologic si zone libere de constructii, favorizand drenajul natural al apelor
pluviale.

3.1.2 STRATEGIA YOLUMETRICA: INSORIRE, MICROCLIMAT $I VENTILARE NATURALA

Dispunerea volumelor a fost studiatd riguros pentru a asigura un echilibru intre densitatea necesard

si calitatea mediului ambiental, evitdndu-se crearea unui ,ecran” urban masiv:

e Prevenirea umbririi permanente: Fragmentarea in volume distincte, cu regim de indlfime
P+7+8R (o singurd cladire), P+5+6R, P+4+5R asigurd o dinamic& a umbrelor care nu
instituie un ecran volumetric permanent locuintelor din cadrul ansamblului.
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Controlul curentilor de aer: Separarea cladirilor si dispunerea lor in regim de construire
izolat permite circulatia liber&d a maselor de aer, prevenind fenomenul de ,stagnare” a
poluantilor si contribuind la reglarea termica naturald a ansamblului (reducerea efectului
de insula de caldura), inclusiv a vecinatdtilor.

Optimizarea aportului solar: Configuratia fragmentatad permite orientarea unitdtilor de
locuire pe mai multe laturi, maximizand accesul la luming naturald directd si reducand
consumul de energie pentru iluminat si incalzire.

3.1.3 MASURI DE PROTECTIE $I BARIERE VEGETALE

Pentru a atenua presiunile antropice identificate in etapa de analizd, se impun urmdtoarele

amenaidri peisagistice functionale:

Aliniamentul de protecfie SE si NE: Instituirea unei plantatii de aliniament pe limita SE-NE,
compusd din specii arboricole cu densitate mare. Aceasta va functiona ca o barierd
impotriva vanturilor dominante care pot actiona dinspre zona agricold limitrofd.

Pastrarea ecranului vegetal existent: Mentinerea vegetatiei mature care bordeaza
Bulevardul Bucuresti functioneaza la un filtru biologic activ iar integrarea lui strategica in
amenajarea peisagisticd a noului ansamblu va facilita captarea emisiilor de carbon si va
alcatui un ecran vizual si fonic intre spatiul rezidential si cel al strazii.

Biodiversitate locala: Amenaijdarile peisagistice vor utiliza preponderent specii de arbori si
arbusti caracteristici zonei bioclimatice a orasului Giurgiu, asigurénd o rezilienta ridicatd si
constituind un factor de echilibru pentru biodiversitatea urband locala.

3.1.4 GESTIONAREA STRATEGICA A SOLULUI SI CALITATEA AMBIENTALA

O directie majord a propunerii este dozarea suprafetelor in favoarea spatiilor pietonale fara a

compromite funcfionalitatea retelei carosabile si asigurarea unei proporfionalitdtii optime a

locurilor de parcare raportatd la unitdtile locative ale ansamblului.

Prioritizarea utilizatorului si grad mare de pietonizare: Prin directionarea parcéarilor si a
cGii de rulare auto catre zona perimetrald, suprafata centrald de teren este redatd
pietonului, permiténd o distributie fluida a circulatiilor si o permeabilitate vizuala crescutd
la nivelul ochiului.

Regimul pe sol natural: Proiectul propune mobilarea peisagisticd a spatiilor verzi pe sol
natural. Aceastd abordare permite vegetafiei s& atingd parametrii optimi de indltime,
densitate a coronamentului si vigoare, maximizand astfel aportul ecologic si vizual al
ansamblului.
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3.2 MODERNIZAREA CIRCULATIEI $| MOBILITATEA SUSTENABILA

3.2.1 ORGANIZAREA ACCESELOR $1 GESTIONAREA FLUXURILOR AUTO

Pentru a minimiza impactul asupra traficului metropolitan, strategia de acces se bazeazd pe

separarea clard a fluxurilor si asigurarea unei zone-tampon de stocare in interiorul proprietdtii:

e Separarea acceselor: Se propun puncte de intrare si iesire distincte, dispuse la o distantd
optimd, pentru a evita punctele de conflict in fluxul rutier sau blocaije la orele de varf.

o Accesul principal (Intrare si lesire): Se propune un punct de acces bidirectional
principal, dimensionat pentru a permite simultan fluxurile de intrare si iesire. Acesta
serveste ca poartd principald de distributie catre zonele de drop-off si
aprovizionare, cu un spafiu de stocare generos, pentru a evita congestiile in traficul
de pe Str. Mihai Viteazul.

o Doud accese suplimentare ( Intrare si lesire): Configuratia propusd include un al
doilea si al treilea acces bidirectional, solulie ce asigurd o decongestionare
eficientd a traficului prin distributia a fluxurilor intre magistrala principald de
racordare (Bd. Bucuresti) si o arterd secundard de categoria a ll-a (Str. Plantelor).
Aceastd multiplicare a punctelor de descdrcare previne supraincdrcarea
intersectiilor magistrale, oferind rezidentilor rute alternative de pdtrundere si
evacuare din sit, optimizand astfel timpul de deplasare si siguranfa rutierd in
intreaga zond.

e Capacitate de stocare intern&: Proiectul integreazd in limitele proprietdfii culoare de
acumulare de cca. 60m respectiv 30m la accesele spre Bd. Bucuresti si cca. 95m la cel
spre Str. Plantelor, asigurénd ,zone-tampon”. Aceastd dimensionare eliming riscul formdrii
coloanelor de asteptare pe carosabilul public.

e Specializarea fluxurilor pe funcfiuni: Sunt prevézute parcdri si accese separate de
aprovizionare fata de fluxurile de circulatie auto si parcarile destinate rezidentilor. Traseul
pentru evacuarea deseurilor este organizat in asa fel incat sd nu impieteze asupra
circulatilor din ansamblu. Pistele de biciclete constituie o retea separatd, facilitdnd
posibilitatea de acces la acestea pentru oricare dintre cladirile de locuit, in mod direct. Tn
interiorul ansamblului deplasarea pietonilor se poate realiza de la orice constructie la alta,
inclusiv la parterele comerciale, cu servicii sau dotéri ori la gradinita, fara a interfera cu
traficul auto (toate aleile pietonale sunt in interiorul incintei-parc, iar circulatiile auto sunt
dispuse perimetral).

3.2.2 INFRASTRUCTURA DE PARCARE SI DOTARI SPECIFICE

Proiectul prioritizeaza gruparea parcajelor in spatii subterane:

e Parcaje ierarhizate: Sunt prevazute locuri dedicate rezidentilor si zone distincte pentru
vizitatori. Ansamblul include locuri pentru persoane cu dizabilitafi si stafii de reincarcare
pentru vehicule electrice, conform normativelor europene.
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Logistica , Drop-off”: Sunt prevézute alveole dedicate pentru oprirea scurtd si descércarea
marfurilor usoare, pozitionate strategic pentru a deservi spatiile comerciale fard a bloca
rampele de acces. De acceasi tratare are parte si zona dedicatd unitatii de invatamant fiind
dedicatd exclusiv parintilor si insotitorilor pentru debarcarea copiilor in conditii de maxima
siguranfd. Aceastd solutie eliming stationarea prelungitd pe carosabil si garanteaza un
parcurs pietonal protejat de la vehicul péna la intrarea in incinta scolara.

Intermodalitatea: Configurarea tramei stradale a luat in calcul perspectivele de dezvoltare
ale transportului in comun local, asigurénd gabaritele necesare pentru inserfia unei statii de
transport public. Amplasarea acesteia a fost studiatd pentru a minimiza distanfele de
parcurgere pietonald dinspre nucleele rezidenfiale, asigurédnd un grad ridicat de
infermodalitate in cadrul ansamblului.

Micromobilitatea: Aparatele de acces din cadrul blocurilor de locuinte sunt dotate cu
rastele securizate pentru biciclete care impreund cu zonele dedicate la nivelul spatiului
exterior sustin utilizarea refelei velo municipale.

3.2.3 PRIORITIZAREA CIRCULATIEI PIETONALE

Incinta este definita printr-un caracter predominant pietonal la nivelul solului:

Traofic auto dispus perimetral: Cu exceptia circulatiei carosabile perimetrale, suprafata
parcelei este rezervatd exclusiv pietonilor.

Nucleul vegetal central este configurat ca un spatiu cu acces pietonal exclusiv, eliminénd
complet conflictul cu traficul motorizat pentru a genera un areal de accesibilitate si
siguranfd maximd. Aceastd zond este dedicatd prioritar rezidentilor si incurajeazé
mobilitatea activd, oferind copiilor un mediu protejat pentru utilizarea bicicletei sau
trotinetei, sub o supraveghere facilé din partea insofitorilor.

Traseele pietonale sunt configurate pe baza unor linii curbe, organice, care se integreaza
armonios in configuratia propusd a vegetatiei. Aceastd abordare morfologica contribuie la
o mai bund ierarhizare a spatiilor de odihng, generdnd alveole naturale pentru mobilierul
urban, puncte de interes spontane si o circulafie intuitiva.

Tipologia fluxurilor:
o Acces public: Trasee largi ce conecteazd ansamblul cu axa rutierd DN5 (E85).
o Acces privat: Circulatii securizate care asigurd intimitatea si protectia rezidentilor si
a vizitatorilor ansamblului.

3.2.4 SIGURANTA IN EXPLOATARE (ISU) S| EVACUAREA DESEURILOR

Acces autospeciale: Drumurile exterioare, razele de curburd si spatiile interioare de la
nivelul demisolului sunt dimensionate riguros pentru a permite accesul si manevrarea
autospecialelor ISU (pompieri, salvare) la toate corpurile de cladire. Aceastd conformare
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tehnicd asigurd o capacitate de interventie rapida si eficientd in caz de urgentd, respectéand
normativele de sigurantd la foc pentru cladiri cu regim mare de indltime.

Gestiunea deseurilor: Este prevazut un circuit logistic dedicat pentru colectarea deseurilor,
platformele fiind accesibile direct din exterior pentru vehiculele de salubritate, fara a afecta
zonele pietonale sau rezidentiale.

3.3 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Propunerea urbanisticd prevede racordarea integralé a ansamblului mixt la sistemele centralizate

de utilitati urbane existente in zona Str&zii Mihai Viteazul. Dezvoltarea infrastructurii tehnico-

edilitare se va realiza in conformitate cu strategiile de extindere ale gestionarilor de retele,

beneficiarul asumandu-si integral proiectarea si execufia bransamentelor si a retelelor interioare

pe cheltuiala proprie.

3.3.1 ALIMENTAREA CU APA SI CANALIZAREA

Sistemele de alimentare cu apd si evacuare a apelor uzate vor fi dimensionate pentru a sustine

debitul necesar etapelor de dezvoltare:

Punctul de racordare: Toate bransamentele de apd si canalizare sunt asigurate din
magistralele publice existente pe Bd. Bucuresti.

Modernizarea infrastructurii: In baza studivlui de specialitate, la faza DTAC se va
proceda la completarea sau redimensionarea refelelor stradale acolo unde capacitatea
actualad nu acoperd necesarul de consum al ansamblului.

3.3.2 ENERGIA ELECTRICA $I ILUMINATUL PUBLIC

Avand in vedere regimul de indlfime (P+7+8E-P+4+5R) si amenajarea urbanisticd a unui spatiu

amplu de teren, asigurarea puterii electrice necesare reprezintd o prioritate:

Alimentarea: Se va realiza prin racordarea la refelele publice de distributie de
medie/joasd tensiune ale orasului.

Postul de Transformare (Post Trafo): Pentru a susfine sarcina electricd a intregului
ansamblu si a sistemelor de pompe de caldurd, se propune amplasarea unui nou Post de
Transformare in incinta sitului, pozitionat strategic pentru a facilita accesul echipelor de
interventie ale furnizorului.

Sistemul de iluminat: Incinta va beneficia de un sistem de iluminat exterior inteligent
(tehnologie LED), integrat in designul peisagistic, care sa asigure siguranta circulatiei fara
a genera poluare luminoasd pentru locuinfele invecinate
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3.3.3 ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE

Alimentarea cu gaze naturale a ansamblului este asiguratd prin racordarea la refeaua publica de
distributie existentd ce urmeazd a fi extinsa. Solutia tehnica de bransare si debitele necesare vor fi
stabilite conform avizului tehnic emis de operatorul de sistem, in etapele ulterioare de proiectare.
In cadrul incintei, vor fi prevazute amplasamentele necesare pentru posturile de reglare-méasurare
(PRM) si traseele de distributie, cu respectarea zonelor de protectie si a distantelor normate de

siguranta fata de cladirile propuse.

3.3.4 TELECOMUNICATII

Racordarea ansamblului la refelele de comunicatii electronice (telefonie, internet, televiziune) se

va realiza prin conectarea la infrastructura de fibra optica existentd pe Bd. Bucuresti.

e Toate refelele interioare de incintd se vor executa exclusiv prin canalizatii subterane, fiind
interzis& amplasarea de cabluri aeriene.

e Proiectul prevede spatiile necesare pentru amplasarea echipamentelor de distributie si a
punctelor de acces ale operatorilor autorizafi, asiguréind conectivitatea necesard atat
pentru unitdfile de locuit, cét si pentru functiunea de aparthotel.

3.3.5 GOSPODARIE COMUNALA $| SALUBRITATE

Sistemul de colectare a deseurilor menajere este conceput pentru a asigura protectia sanitard si

esteticd a ansamblului, fiind integrat in logica de functionare a zonelor tehnice.

Depozitarea: Spatfille destinate colectdarii selective sunt prevézute la marginea
ansamblului, fiind integrate in aliniamentele verzi perimetrale pentru a asigura o discretie
vizual& optimd in raport cu zonele pietonale si de recreere. Aceastd pozitionare a fost
aleasd pentru a minimiza impactul estetic asupra nucleului rezidential, facilitand in acelasi
timp acces logistic facil si direct.

Colectarea: Preluarea deseurilor de catre operatorul de salubritate se va realiza prin
puncte de acces dedicate, pozifionate strategic la nivelul terenului natural pentru a fi
accesibile autospecialelor. Gestionarea si colectarea deseurilor se vor desfasura in
conformitate cu regulamentele locale de salubrizare ale Municipiului Giurgiu, asigurandu-
se un circuit care s& nu interfereze cu zonele de locuit sau cu siguranta circulatiei pietonale
din incinta.

3.4 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.4.1 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA EXISTENTE iN INTERIORUL LIMITEI ZONEI DE
STUDIU

In cadrul analizei au fost identificate urmatoarele obiective de interes public local:

o Infrastructura de transport: Magistrala DN5 (E85) arterd colectoare cu rol de poarts
urband si vizibilitate ridicatd, ce asigurd conexiunea intre zona centrald si capitala farii.
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o Rejelele edilitare majore: Magistralele de alimentare cu apd, canalizare, energie
electrica si gaz situate pe domeniul public.

3.4.2 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA PROPUSE PE TERENUL CARE A GENERAT PUZ

Spre deosebire de documentatiile anterioare, actuala propunere urbanistica instituie obiective noi

de utilitate publica pe terenul privat, asumate de investitor:

e Amenajarea si restituirea cdilor de rulare: Proiectul propune amenajarea si restituirea
cGilor de rulare ale strazilor amenajate pe suprafata terenului cu nr. cad. 45157
domeniului public.

e Amenajarea si restituirea arterei de categoria a lll-a (strdzi colectoare): Proiectul
propune amenajarea unei portiuni din terenul concesionat drept strada colectoare cu acces
nelimitat. Aceastd dotare va asigura racordul si continuitatea fluxurilor auto si cele propuse
de strategia velo a orasului Giurgiu in cadrul ansamblului.

e Dezvoltarea refelei de mobilitate alternativd: Amenajarea trotuarelor largite si a
facilitatilor pentru biciclete (bike-hub, statii de reparatii) la limita de proprietate, in corelare
cu Masterplanul Velo al orasului, transformd frontul de pe Bd. Bucuresti intr-un spatiu public
de tranzit de calitate superioara.

3.5 REGLEMENTARI AFERENTE AMPLASAMENTULUI

Reglementdrile urbanistice propuse au ca scop transformarea unui sit industrial subutilizat intr-un
pol mixt contemporan, in deplina corelare cu directiile de dezvoltare stabilite prin Planul Urbanistic
General (PUG) al Municipiului Giurgiu.

Prezenta documentatie nu propune o rupturd fatd de planificarea anterioard, ci o optimizare a

viziunii urbanistice deja instituite, adaptatd la dinamica actuald a Municipiului Giurgiu.

Reglementdrile propuse deriva din necesitatea adaptarii sitului la viziunea PUG Giurgiu, asigurénd
conformitatea cu prescriptiile zonelor LI2 si CC1, in contextul unei regenerdri urbane necesare

dupd expirarea efectelor documentatiilor anterioare.

3.5.1 NECESITATEA ACTUALIZARII CADRULUI DE REGLEMENTARE

Actualizarea cadrului de reglementare se bazeaz& pe urmatoarele premise:

e Eliminarea incompatibilitafilor: Proiectul propune directia de eliminare a functiunilor
industriale (conform situatiei existente - zona 12) si inlocuirea acestora cu un Centru de
Polarizare — LI2 (locuire, comert, servicii) respectiv CC1.

e Valoarea addugatd a noilor reguli: Faja de propunerile documentatiei P.U.G. Giurgiu in
vigoare, actualele reguli de conformare consolideazd directia de dezvolare spre o
restructurare urband cu accentul pe funcliunea rezidential& si crearea unui cadru de
functiuni complementare care deservesc un areal amplu din cadrul zonei Giurgiu Nord.
Amenajarea peisagisticd propusd asigurd o permeabilitate ecologica reald a solului si o
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gestionare superioard a spatiului public si o relatie mai echilibratd intre volumele construite,
maximizand indicatorii de calitate a locuirii insorire, ventilatie, intimitate) si oferind o relatie
echilibratd cu vecinatdtile.

3.5.2 INCADRAREA IN PUG $I ZONELE FUNCTIONALE

Proiectul optimizeaza structura UTR stabilitd prin PUG Giurgiu:

Subzona LI2: Destinatd locuintelor colective inalte cu P+5 — P+10 niveluri in ansambluri
preponderent rezindenfiale. Proiectul vizeaza pe léngd aspectul rezidential, infuzarea cu
functiuni suport precum comert de proximitate, invatamant prescolar, fitness si sport, spatii
de loisir pentru utilizatorii ansamblului bordate de spatii verzi amenajate.

Subzona CC1: Rezervatd transporturilor rutiere. Propunerea transform& aceastd zond
(teren concesionat) intr-o spatiu benefic atét inserfiei ansamblului in cadrul orasului prin
asigurarea unei artere cu rol de decongestionare a traficului la nivelul Bd. Bucuresti, parcaj
la nivelul solului pentru a elimina presiunea asupra ocupdrii spatiului adiacent al orasului,
destinate atét rezidentilor cét si vizitatorilor ansamblului, cét si prin amenajarea unor spatii
verzi plantate, inclusiv aliniament verde catre vecindtatea fondului agricol intravilan, care
s& adauge valoare estetica si un aport real vegetatiei reduse identificate in arealul studiat.

3.5.3 REGIMUL FUNCTIONAL (FUNCTIUNI ADMISE $1 CONDITIONATE)

Funcfiuni admise: Locuire colectivé, comert de proximitate, servicii profesionale
complementare, spatii pentru sport si recreere, locuri de joaca pentru copii, spatii verzi.

Funcfiuni admise cu condiii: Spatii comerciale si de servicii cu razd mare, medie si redusa
de servire, parcaje la sol, spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, constructii
pentru invafdmént precum gradinite cu program redus, normal si prelungit, cabinete
medicale, farmacii si puncte farmaceutice sunt admise cu condifia ca functiunilor de la
parter sa nu fie producdtoare de zgomot sau alte noxe care s& deranjeze locuirea de la
etajele superioare.

3.5.4 REGULI DE AMPLASARE A CONSTRUCTIILOR PE PARCELA

Configurarea volumelor pe teren se va face conform unui sistem de reguli menit s& garanteze

confortul urban si insorirea optima a tuturor cladirilor:

A. REGULI GENERALE (CONFORM PUG):

e Se vor respecta retragerile minime fat& de limitele laterale si posterioard pentru a

asigura interventia autospecialelor ISU si distantele de protectie sanitara.

« Distanfa dintre cladirile edificate pe aceeasi parceld este prevazutd pentru a asigura

ventilarea naturald si intimitatea vizual&, cu evitarea conflictelor de vecinatate.
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3.6 ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI §I
INDICATORI URBANISTICI

Configurafia functionald a arealului studiat (29.864 mp) a fost definitd in urma unei analize
riguroase a contextului urban si a cerinfelor identificate prin studiul socio-economic. Proiectul
vizeazd reconversia unui sit industrial intr-un nucleu mixt dinamic, capabil s& asigure dotari de

proximitate si s& suslin revitalizarea zonei adiacente.

3.6.1 STRATEGIA FUNCTIONALA S| NECESARUL DE DOTARI

Propunerea urbanistica raspunde necesitdtii de diversificare a serviciilor in zona Giurgiu Nord,
integréind funcfiuni care deservesc atét viitorii rezidenti, cat si populafia din zonele invecinate.
Strategia se bazeaza pe integrarea unor functiuni complementare care s asigure vitalitatea zonei

pe parcursul intregii zile:

e LOCUIREA COLECTIVA: Reprezintd componenta rezidenfiald predominantd a
ansamblului, fiind conceputd pentru a asigura standarde locative contemporane
superioare. Proiectul realizeazd o densificare urband polarizata si eficientd, eliberand o
suprafatd semnificativa de teren la nivelul solului pentru spatii verzi si zone pietonale.
Aceastd functiune joacd un rol esential in procesul de regenerare a zonei, transforménd un
sit anterior industrial intr-un areal rezidential atractiv, capabil sa genereze masa critica de
utilizatori necesard pentru autosustinerea serviciilor de proximitate si a parterului comercial
activ. Implementarea acestui segment rezidential vizeazd nu doar cresterea fondului
locativ, ci si consolidarea profilului urban al Bd. Bucuresti prin solutii arhitecturale moderne.

e COMERTUL DE SPECIALITATE SI DE PROXIMITATE: Integrat strategic la nivelul
parterului, in relafie atat cu ansamblul dar si cu Bd. Bucuresti, acest segment functional
urmdreste consolidarea caracterului de pol urban activ prin puncte de desfacere pentru
bunuri de consum curent sau produse alimentare specializate. Localizarea acestor spatii
poate asigurd un grad ridicat de accesibilitate si atractivitate, oferind un nivel de deservire
de proximitate eficient pentru comunitatea rezidential& si captand totodatd fluxurile de
vizitatori aflafi in tranzit pe axa principald a municipiului.

e ALIMENTATIE PUBLICA $I SPATII DE INTERACTIUNE SOCIALA: Aceastd componentd
functional& este integratd strategic pentru a genera un ,parter urban activ” si permeabil.
Se propun unitati de profil (cafenele, braserii, ceaindrii) menite sa functioneze ca noduri de
socializare si puncte de interes pietonal. Prin configurarea acestor spatii, proiectul
urmdreste crearea unui mediu urban vibrant, care s susfing interactiunea comunitard si sd
consolideze atractivitatea ansamblului ca reper de referintd in cadrul centrului de
polarizare (LI2).

e SERVICII PROFESIONALE, SANATATE S| WELLNESS: Aceastd componentd reuneste un
mix functional de dotari esenfiale pentru echilibrul viefii urbane contemporane, incluzénd
infrastructurd de fitness si centre de intretinere corporald (wellness), servicii de asistentd
(farmacii). Integrarea acestor facilitdli urmdreste consolidarea polului de proximitate
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Giurgiu Nord, diminuénd presiunea asupra centrului administrativ si susfindnd obiectivele
de sustenabilitate prin reducerea necesarului de mobilitate motorizatd, in deplin acord cu
principiile , orasului de 15 minute”.

e ECHIPAMENTE PUBLICE $I SPATIl VERZI: Proiectul prioritizeaza sustenabilitatea si
calitatea mediului prin instituirea unei subzone ca grading interioard amenajatd la
standarde peisagistice superioare. Aceastd componentd este definitd ca obiectiv de utilitate
public&d cu acces nelimitat, functiondnd ca o zon&-tampon vegetald si un spafiv de
socializare esential pentru comunitatea local&. Prin optimizarea solutiei ecologice se
asigurd o permeabilitate real& a solului si o contributie semnificativa la biodiversitatea
urband&. Scuarurile si zonele plantate nu doar c& amelioreazd microclimatul urban
(reducand efectul de insula de caldurd), dar conferd si o identitate peisagistica distinctd
intregului ansamblu, depdsind considerabil exigentele de dotare impuse de RLU PUG
Giurgiu.

3.6.2 ZONIFICAREA DETALIATA A ARIEI STUDIATE

TEREN CARE A GENERAT P.U.Z. (24.227 mp)

Aceastd unitate concentreazd principalele interventii si este structuratd pe o unitate teritoriala de

referina:

e ZONA LI2 - Divizaté functional pentru a asigura mixitatea:
o LOCUIRE COLECTIVA: Unitdfi locative dispuse in volume dispersate ce gdzduiesc

un mix diversificat de servicii.
o COMERT: Comert alimentar specializat si de proximitate.
o SERVICII: Sala de fitness (gym) si spatii wellness.
o INVATAMANT: Gardinita
o RECREERE: Spatii de loisir pentru riveranii ansamblului de locuinte

o SPATIl VERZI: Amenajarea ierarhizatd si structuratd a vegetatiei in spatii verzi
calitative.

TERENUL ADIACENT CONCESIONAT $I REGLEMENTAT PRIN P.U.Z. (5.639 mp)

Include zona CC1, pentru care se propune menfinerea parametrilor si reglementdrilor stabilite prin
Planul Urbanistic General (P.U.G.) al Municipiului Giurgiu, asigurénd stabilitatea urbanistica a

vecindtdfilor.
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3.6.3 BILANT TERITORIAL S| INDICATORI URBANISTICI GENERALI PENTRU ZONA
STUDIATA

BILANT TERITORIAL SI INDICATORI - ZONA REGLEMENTATA PRIN P.U.Z

i UTR Suprafatd POT. cuT. Aria construita Suprafatd Suprofg[é circ'u[o{ie Suprafatd cir;ljlcyie
la sol verde pietonald carosabila
T o
g;}';’;f:[jz L2 24227 mp 22% 1.23 52866mp |7895.02mp| 4450.44mp 6 595.06 mp
Teren el 5637 mp 913.92 mp 483.36 mp 424212 mp
concesionat
Total 29 864 mp 5286.6 mp 8 808.94 4933.8mp 10837.2 mp
Procente
infrega zona 100.00 % 18% 30% 16 % 36 %
studiata
Tabel 1 - Bilant Teritorial si Indicatori Generali pentru Zona Studiatd

3.6.4 BILANT TERITORIAL $1 INDICATORI URBANISTICI Z1 - TEREN CARE A GENERAT
P.U.Z.

Indicii urbanistici propusi prin prezenta documentatie sunt calibrafi pentru a asigura o dezvoltare
sustenabila, fard a genera disfunctionalitdfi in perimetrul studiat sau in zonele adiacente.
Propunerea vizeazd o densificare moderatd atat pe verticald cat si pe orizontald, fapt ce permite
agregarea unui nucleu verde generos la nivelul solului, impactul asupra mediului fiind unul pozitiv

prin cresterea permeabilitafii solului faa de situatia existenta.

In tabelul de mai jos sunt cuprinse principalele elemente de Bilant teritorial si indicatori propusi:

BILANT TERITORIAL PENTRU TEREN CARE A GENERAT P.U.Z.

No. | Suprafefe propuse Suprafatd Procente
1 | Suprafata construita la sol 5286.6 mp 22 %
2 | Suprafata verde 7 895.02 mp 33 %
3 | Circulatii pietonale 4450.44mp 18%
4 | Circulatii carosabile 6 595.06 mp 27 %

Total 24 227mp 100%

Tabel 2 - Indicatori Urbanistici Propusi (Teren care a generat PUZ)

3.7 ETAPELE DE REALIZARE A INVESTITIEI

Avéand in vedere complexitatea programatica si impactul volumetric semnificativ al ansamblului
mixt, investitia va fi implementatd in trei etape distincte. Aceastd strategie, corelatd cu Avizul de
Oportunitate nr. 55642/07.06.2024, garanteazd autonomia funcfionald a fiecdrei faze, o

presiune controlatd asupra refelelor edilitare municipale si o integrare graduald in tesutul urban.

Implementarea proiectului urmeazd o strategie de executie in flux (tip cascada), pentru a asigura
o optimizare riguroasd a resurselor prin decalarea tehnologica a cate trei corpuri odata: in timp ce
primul volum atinge etapa finisajelor de fafadd, al doilea se afla la nivelul suprastructurii, iar cel

de-al treilea este in faza executiei fundatiilor. Aceastd abordare permite o receptie partiala si o
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dare in folosinta etapizatd, fiind sustinutd de amenajarea simultand a locurilor de parcare

aferente fiecdrui bloc finalizat.

Principalul avantaj constd in independenta funcfionald a fiecarei faze, eliminénd disconfortul

santierului pentru primii locatari si esalonénd investifia in infrastructurd, garantdnd totodatd ca

necesarul de parcari este acoperit integral si imediat pentru unitdtile locative receptionate.

3.8 MASURI DE PROTECTIA MEDIULUI $I SUSTENABILITATE

Prezenta sectiune detaliaz& setul de mdasuri tehnice si strategii de intervenfie menite sa asigure

protectia mediului si cresterea sustenabilitaii operationale, facilitand reconversia sitului intr-un pol

mixt bio-sustenabil.

3.8.1 AMELIORAREA MICROCLIMATULUI $I ATENUAREA EFECTULUI DE ,INSULA DE

CALDURA”

Strategia de interventie vizeaza reconversia sitului dintr-o platform& mineralizatd intr-un ansamblu

bio-permeabil prin urmé&toarele méasuri:

Diminuarea albedoului urban: Inlocuirea suprafetelor asfaltice cu sisteme vegetale
complexe si pavaje cu indice ridicat de reflexie solard pentru a reduce acumularea termica
la nivelul solului.

Infrastructurd verde stratificatd: Amenajarea parcului din si a aliniamentelor de arbori de
talie mare pe limita nord, nord-est, sud, sud-est, funcfionénd ca un filtru natural pentru
particulele in suspensie (PM10, PM2.5).

Suprafefe bio-permeabile: Utilizarea pavajelor ecologice pentru zonele de parcare la sol
si accesele secundare, asigurénd regenerarea pdanzei freatice si menfinerea umiditdtii
solului.

3.8.2 STRATEGII DE PROTECTIE ACUSTICA $I CONTROLUL POLUARII FONICE

Pentru atenuarea impactului generat de fluxurile auto intense si de activitatea polului sportiv limitrof,

se propun urmdtoarele solufii de ecranare pasiva:

Bariere vegetale fono-absorbante: Implementarea unor perdele de protecfie compuse din
specii cu densitate mare de frunzis, capabile sa asigure dispersia undelor sonore la cota
pietonald.

Performanta acustica a anvelopantei: Utilizarea unor sisteme de fatadd cu proprietdti de
atenuare acusticd ridicate, garanténd un confort interior sub pragul de 30-35 dB in zonele
de odihnd, conform normativului STAS 6156.
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3.8.3 GESTIUNEA RESURSELOR $I EFICIENTA ENERGETICA

Ansamblul adopté principii de economie circulara si performantd energetica ridicata:

Sisteme de colectare selectiva: Integrarea unor puncte de colectare a deseurilor complet
mascate si ventilate, optimizate pentru accesul serviciilor de salubritate farad a perturba
estetica spatiului public.

Energie regenerabila: Potentialul de instalare a panourilor fotovoltaice la nivelul teraselor
superioare pentru alimentarea parfiald a consumatorilor comuni si utilizarea tehnologiei
LED cu senzori pentru iluminatul exterior.

3.8.4 MANAGEMENTUL SUSTENABIL AL APELOR METEORICE

Proiectul integreaz& solutii specializate pentru a asigura o descdrcare controlatd in refeaua

colectoare a apelor separatd de cea de canalizare, prevazutd pentru apele pluviale:

Retentie si drenaj localizat: Prevederea unor colectoare pluviale si bazine de retentie care
permit stocarea temporard a excedentului de precipitatii, prevenind suprasolicitarea retelei
publice in momentele de véarf pluviometric si folosirea apelor pluviale pentru irigatii sau/si
deversare controlatd pe spatiile verzi.

Recuperarea resurselor hidrice: Utilizarea apei pluviale colectate pentru alimentarea
sistemelor automate de irigatii, reducénd consumul de apd potabild din refeaua
centralizatd.
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CAPITOLUL 4 — CONCLUZII: SINTEZA S| FUNDAMENTAREA

CONFORMITATII URBANISTICE

Prezenta documentatie de urbanism constituie fundamentul tehnic si juridic pentru transformarea
unui sit industrial rezidual din Bulevardul Bucuresti, nr. cad 45157 si nr. cad. 39054, intr-un reper
de regenerare urband contemporand. Propunerea depdseste simpla conformare la normele in
vigoare, propundénd o viziune prospectiva care reconciliaza densitatea functional& cu necesitdtile
de ordin ecologic si social ale Municipiului Giurgiu, integrénd riguros cerinfele tehnice si
recomandarile stabilite prin Avizul de Oportunitate nr. 55642/07.06.2024.

4.1 CONVERGENTA CU STRATEGIA DE DEZVOLTARE LOCALA

Restructurarea sitului din Bulevardul Bucuresti, nr. Cad 45157 si nr. cad. 39054 se aliniaza riguros
directiilor de dezvoltare stabilite prin Planul Urbanistic General, consolidand subzona LI2 ca pol
de polarizare secundar. Prin mixul functional propus, proiectul eliming incompatibilitatile fondului
construit existent si propune o densificare controlatd, menitd s& optimizeze utilizarea resurselor

teritoriale in beneficiul colectivitdtii.

4.2 PARADIGMA NOUA iN GESTIUNEA SPATIULUI VERDE

Un pilon central al propunerii este prioritizarea infrastructurii verzi, materializatd prin atingerea
unui procent de 33% spatiu verde pe terenul care a generat PUZ. Aceastd abordare transformd
amplasamentul dintr-un teren subutilizat intr-o dotare publicd de inalta calitate peisagistica. Prin
integrarea unui nucleu vegetal de inalta performanta peisagisticd, proiectul depdseste dotdrile
urbanistice minimale, restituind orasului un microclimat echilibrat si o permeabilitate ecologica

regeneratd, capabild s& sustind biodiversitatea locald.

4.3 COEZIUNEA SOCIO-FUNCTIONALA

Prin integrarea functiunilor de locuire, comert si servicii de proximitate, ansamblul fundamenteaza
conceptul de ,oras de 15 minute”, reducénd mobilitatea fortata si incurajand micromobilitatea.
Proiectul capitalizeaza sinergia cu polul sportiv limitrof, oferind orasului Giurgiu o poarta de intrare

urband coerentd, vibrantd si adaptatd cerinfelor secolului XXI.

4.4. COERENTA SPATIALA S| CALITATEA LOCUIRII

Proiectul finalizeaz& cu succes viziunea de dezvoltare inceputd in acest sector al zonei Giurgiu
Nord, actionénd ca un liant intre structurile existente si noile necesitati urbane. Aceastd etapa finald

nu este doar o completare, ci o evolutie calitativé a standardelor locative.

e Integrare si dialog urban: Prin conformarea volumetricd atent studiata si dispunerea
strategicd a funcfiunilor, ansamblul stabileste o relafie organica intre spatiul privat si
domeniul public. Orientarea corpurilor de cladire a fost optimizatd pentru a maximiza
aportul de lumin& naturald si a oferi perspective vizuale degajate, asigurénd astfel o
densitate controlatd care evitd senzatia de aglomerare.
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o Calitate Arhitecturala: Proiectul propune un limbaj arhitectural contemporan coerent, in
care grija pentru detaliu, calitatea materialelor de fatad& si texturile utilizate conferd
ansamblului o identitate vizuald distinctd. Aceastd rigoare esteticd nu este doar un atribut
vizual, ci o garantie a durabilitatii si a devalorizarii lente in timp a fondului construit.

e Redefinirea Standardului de Locuire: Urméand directia de modernizare deschisa de
dezvoltarile din proximitate, acest proiect isi asumd rolul de etalon de calitate. Prin
integrarea spatiilor verzi pe sol adanc, a facilitdtilor de wellness si a parterului activ,
propunerea ridicad pragul confortului locativ dincolo de ofertele actuale din zong, oferind
un mediu de viatd superior, adaptat exigentelor unei comunitai urbane dinamice.

In temeiul argumentelor tehnice si urbanistice expuse, considerdm c& propunerea
indeplineste toate conditiile de oportunitate si conformitate, reprezentdnd un model de

bune practici in regenerarea urbané.

Sef proiect:
Prof.Dr.Arh. Tiberiu FLORESCU - OAR RUR (C,D,E,F6,G6)

Tntocmit :

Arh. Stefan FLORESCU - OAR ARB RIBA

Verificat:

Prof.Dr.Arh. Tiberiu FLORESCU=OARRURAC,D,E,F6,G6)

Pagina 41 din 41



