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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

»ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CAMPUS POLITEHNIC
REGIONAL PENTRU INVATAMANT DUAL IN GIURGIU”

- Beneficiar: CONSORTIUL PENTRU iNVATAMANT DUAL INTEGRAT -

CENTRU DE EXPERTIZA iN REGIUNEA SUD MUNTENIA

- Amplasament: Jud. Giurgiu, Mun. Giurgiu, Aleea Chimiei nr. 1, nr. cad. 42736

- Proiectant general: S.C. TECHE CONSTRUCT SOLUTIONS S.R.L.

- Faza de proiectare: P.U.Z.

- Data elaborarii: iulie 2023

1.2. Obiectul lucrarii:

Prezenta documentatie s-a intocmit la cererea investitorului Consiliul Judetean Giurgiu,
proprietar al terenului din aleea Chimiei nr. 1, mun. Giurgiu, jud. Giurgiu, nr. cad. 42736.

Suprafata terenului reglementat prin prezentul proiect este de 49646 mp.

Obiectul prezentei documentatii este reglementarea modului de realizare al unui campus
profesional integrat care sa contribuie la dezvoltarea invatamantului profesional. Terenul este
situat Tn zona de sud a municipiului Giurgiu, judetul Giurgiu si Se invecineaza pe latura de nord cu
Aleea Chimiei, cu o deschidere de 150 m la drum, la sud cu un proprietar privat cu nr. cadastral
34721, la est cu un teren cu proprietar neidentificat si la vest cu un alt imobil al domeniului public
al judetului Giurgiu. Functiunea va fi de institutie de invatamant - campus politehnic.

PUZ-ul urmareste schimbarea caracterului functional al parcelei si anume zona |2 — ,,Subzona
comertului si serviciilor cu razd mare de servire, depozitarii si parcurilor de activititi”, respetiv
CC1 — ,,Zona transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport rutier precum si
incintele cuprinzand activitati legate de transportul rutier” in zona 1S4 — ,,Subzona constructiilor
pentru invatamant”.

Prin prezentul proiect se stabilesc conditiile pentru:

- utilizarea functionald a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;

- reglementarea caracterului terenului studiat;

- modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor;

- realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurdrii unei infrastructuri
adecvate;

- amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.
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Obiectul Studiului de Oportunitate consta in analiza si evaluarea problemelor functionale si
tehnice din zona, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a administratiei locale.
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1.3. Surse de documentare si legislatie
- Planul Urbanistic General al municipiului Giurgiu aprobat prin H.C.L.M. nr. 37/2011;
- Ridicare topografica utilizata pentru elaborarea PUZ;

- Legea nr.50/1991 republicata privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii cu
modificarile ulterioare;

- H.G.R. 525/1996 modificat pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism cu
modificarile ulterioare;

- G.N.009-2000-Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului
Urbanistic Zonal aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 175/N/16.08.2000 si cu Ordinul MLPAT
nr.176/N/16.08.2000;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Terenul studiat face parte dintr-o zona cu caracter industrial. Constructiile situate in imediata
apropiere au caracter industrial (Combinatul Chimic Giurgiu, Santierul Naval, etc.)

2.2. Tncadrarea in localitate

Terenul ce face obiectul prezentului studiu face parte din municipiul Giurgiu si este situat in
partea de sud a acestuia, in apropierea falezei Dunarii, adiacent aleii Chimiei.

Conform PUG Municipiul Giurgiu, terenul se afla in zona 12 — ,,Subzona comertului si
serviciilor cu razd mare de servire, depozitarii si parcurilor de activitati” si in zona CC1 — ,,Zona
transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport rutier precum si incintele
cuprinzand activitati legate de transportul rutier.”

Conform certificatului de urbanism nr. 29 din 25.01.2023, terenul se afla in categoria de
folosinta curti constructii.

Amplasamentul studiat este delimitat astfel:

- Nord: Aleea Chimiei

- Est: teren cu proprietar neidentificat

- Sud: teren cu proprietar privat, nr. cad. 34721

- Vest: domeniu public judetul Giurgiu, nr. cad. 42735 si teren cu proprietar privat, nr. cad.

34719

2.3. Accesibilitate a cailor de circulatie
Terenul este bine deservit de circulatia rutiera, avand acces rutier si pietonal direct din Aleea
Chimiei.
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2.4. Ocuparea terenurilor

Conform Certificatului de urbanism nr. 29 din 25.01.2023 terenul ce face obiectul studiului se
afla in intravilanul localitatii, face parte din domeniul public al judetului Giurgiu si are suprafata
de 49646 mp conform cu CF 42736. In prezent terenul are destinatia curti-constructii. In acest
moment terenul este neconstruit.

2.5. Echipare edilitara

Retele termice: se va analiza posibilitatea crearii unui punct termic propriu; se va analiza
posibilitatea de dotare cu sisteme de incalzire care folosesc energii regenerabile tip pompe de
caldura, echipamente fotovoltaice, etc.

Retele sanitare: in urma analizei retelelor existente de alimentare cu apa, canalizare menajera
si canalizare pluviala se vor intocmi documentatiile tehnico-economice pe faze de proiectare
privind extinderea retelelor existente in scopul racordarii viitoarelor constructii la aceasta.

IR

electrice si echipamentele necesare ce urmeaza a fi amplasate in scopul deservirii corespunzatoare
cu energie electrica. In cadrul documentatiilor tehnico-economice vor fi analizate si solutiile
alternative de producere si economie de energie.

Retele de gaze: in cadrul documentatiilor tehnico-economice ulterioare va fi analizata

g oy

echipamentele necesare pntru racordarea tuturor cladirilor la aceasta retea.

Retele de telefonie, televiziune, internet: in cadrul documentatiilor tehnico-economice
ulterioare vor fi analizate solutii actuale si viitoare cu privire la extinderea retelelor de
telecomunicatii in scopul racordarii constructiilor la acestea.

2.6. Disfunctionalitati

Analiza situatiei existente a relevat cd terenul prezintd acumuldri necontrolate de deseuri din
constructii care necesitd a fi evacuate anterior demardrii investitiei. De asemenea, terenul prezinta
0o zond cu vegetatie abundentd care va trebui defrisatd inainte de inceperea lucrdrilor de
constructie.

2.7. Cadrul natural/probleme de mediu

Amplasamentul studiat in cadrul P.U.Z. nu dispune de elemente valoroase ale cadrului natural.
Nu existd vegetatie (copaci, pomi) ce necesita a fi protejati. Cota terenului este intre 18,03m si
27,94m dNM.

Conform Studiului geotehnic amplasamentul este situat pe lunca de pe partea stanga a fluviului
Dundrea, cu un relief plan si stabil, fara potential de risc cu privire la fenomenele de
inundabilitate. Din punct de vedere geologic, in zona se regasesc depozite de apartin Holocenului
superior. Nivelul hidrostatic se situeaza la adancimea de cca. 4.50 m.
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Se va asigura un balans optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor
verzi. Interventiile propuse in cadrul zonei studiate, nu vor prezenta riscuri pentru zona.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Ridicare topografica

In scopul amplasarii unor constructii pe terenul studiat, a fost realizata ridicarea topografica.
Aceasta a ajutat la determinarea corectd a amplasamentului: lungimea laturilor parcelelor,
pozitionarea fata de parcelele vecine, pozitionarea fata de drumuri, indicarea drumurilor existente
care se regasesc in zona studiata. Suportul grafic pentru partea desenata a prezentului PUZ are la
baza ridicarea topografica realizata.

Studiu geotehnic

Conform Studiului geotehnic amplasamentul este situat pe lunca de pe partea stanga a fluviului
Dundrea, cu un relief plan si stabil, fard potential de risc cu privire la fenomenele de
inundabilitate. Din punct de vedere geologic, in zona se regasesc depozite de apartin Holocenului
superior. Nivelul hidrostatic se situeaza la adancimea de cca. 4.50 m.

3.2. Dezvoltare urbana — concept

Terenul se afla intr-o zona cu caracter industrial, Tn partea de sud a municipiului Giurgiu, n
apropierea falezei Dunarii.

Conform PUG Municipiul Giurgiu, terenul se aflda in zona 12 — ,,Subzona comertului si
serviciilor cu razd mare de servire, depozitarii si parcurilor de activitati” si in zona CC1 — ,,Zona
transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport rutier precum si incintele
cuprinzand activitati legate de transportul rutier.”

Conform certificatului de urbanism nr. 29 din 25.01.2023, terenul se afla in categoria de
folosinta curti-constructii.

Se doreste realizarea unei ansamblu de cladiri cu functiunea de institutie de invatamant —
campus politehnic cu regim de inaltime P+1E.

La elaborarea propunerilor de dezvoltare urbanistica s-a tinut cont de urmatoarele:

- Necesitatea unei parcari atat pentru personal cat si pentru elevi

- Posibilitatea extinderii ulterioare a ansamblului propus pe terenul studiat

- Retrageri de minim 20.10 m fata de limita de Vest a terenului — domeniu public

- Retrageri de minim 75.70 m fata de limita de Sud a terenului — teren privat;

- Retrageri de minim 20.10 m fata de limita de Est a terenului — teren cu proprietar

neidentificat;

- Retrageri de minim 27.30 m fata de limita de Nord a terenului - Aleea Chimiei;
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3.3. Modernizarea circulatiei

.....

presupune realizarea a doua accesuri: un acces principal din Aleea Chimiei si un acces secundar
dintr-un drum nou propus pentru construire. Se propun de asemenea operatiuni de largire a
profilului strazilor existente, in acord cu regulamentele de urbanism in vigoare.

Strazile/ accesurile din interiorul parcelei studiate vor fi executate din Tmbracaminti moderne
alcatuite dintr-o fundatie din balast si piatra sparta si o imbracaminte bituminoasa din mixturi
asfaltice.

Se propun in total 134 de locuri de parcare in incinta terenului studiat.

3.4. Zonificare functionala — reglementiri, bilant teritorial, indici urbanistici

Interventiile urbanistice propuse au condus la urmatoarele principii de lucru:

- regim de inaltime redus, P+1E corespunzator functiunii alese;

- asigurarea unui numar de locuri de parcare corespunzator - 134;

- rezervarea a cel putin 35% din suprafata terenului pentru spatii verzi de relaxare;

- folosirea bransamentelor existente in zona;

- dispunerea cladirilor In acord cu forma terenului si cu posibilitatea unor extinderi
ulterioare

- creearea unei circulatii rutiere pietonale pe intreaga desfasurare a terenului

CAMPUS POLITEHNIC REGIONAL PENTRU INVATAMANT DUAL INTEGRAT GIURGIU
P.O.T. max = 31%
C.U.T. max =0.62
Hmax. cladire +15.00 m
Se vor respecta normele de igiena si normele PSI. Investitia se va face gradat si etapizat

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru deservirea edilitard a constructiei din prezentul studiu, se vor propune urmatoarele
lucrari cu caracter tehnico- edilitar:

Alimentare cu apa

Alimentarea cu apd se va face prin racordarea la retelele existente In zona.

Canalizarea menajera

Canalizarea menajera propusa pe terenul studiat se va face prin racordarea la retelele existente
in zona.

Canalizare pluviala

Apele pluviale de pe constructie vor fi preluate de jgheaburi si burlane si descarcate Intr-un
bazin de retentie, de unde se vor folosi pentru udarea spatiilor verzi. Preluarea apelor pluviale de
pe drumuri se realizeaza prin rigole. Apa de ploaie va fi colectatd numai de pe suprafata
drumurilor, restul apelor de ploaie rdman in teren.

Alimentarea cu energie electricd
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Alimentarea cu energie electrica se va face de la reteaua existenta in zona.

Gospodarie comunala

Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face pe propria parceld, controlat, in
containere speciale, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre o firma specializata, in
baza unui contract.

Dezvoltarea edilitard a zonei studiate se va realiza conform documentatiilor intocmite de
proiectantii de specialitate, in corelare cu avizele eliberate de detinatorii retelelor edilitare.

3.6. Protectia mediului

Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub toate
aspectele sale: economice, ecologice si estetice §i accentueazd caracterul de globalitate a
problematicii mediului. Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul
modului in care utilizarea primului este profitabild si contribuie la dezvoltarea celui din urma.
Aplicarea masurilor de reabilitare, protectie si conservare a mediului va determina mentinerea
echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza sanatatea si creeaza
disconfort si va permite valorificarea potentialului natural si a sitului construit.

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.): propunerile
documentatiei de urbanism nu afecteaza mediul. Prevenirea producerii riscurilor naturale: nu e
cazul

Depozitarea controlatd a deseurilor: colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face pe
fiecare parcela, controlat, in containere speciale, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de
catre o firma specializatd, in baza unui contract.

Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi: se prevad
spatii verzi si punerea in valoare a cadrului natural existent. Organizarea sistemelor de spatii verzi:
spatiile verzi vor fi de mai multe tipuri: gazon, pomi, plante decorative.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate: nu e cazul.

Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana: nu e cazul.

3.7. Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unititii teritoriale de
referinta

Realizarea campusului profesional integrat va constribui la dezvoltarea invatamantului
profesional, atdt prin cresterea numarului de domenii, de calificari si de absolventi, cat si prin
asigurarea unui parcurs educational pentru elevii inscrisi In invatdmantul dual. De asemenea, se
are in vedere crearea premiselor care sd permita absolventilor invatamantului dual de nivel
preuniversitar continuarea studiilor in Tnvatamantul universitar.

Consecintele economice si sociale ale investitiei propuse se vor manifesta la nivelul
municipiului Giurgiu si a zonelor invecinate prin cresterea atractivitatii zonei, In special pentru
tinerii aflati in perioada de formare profesionald si pentru companiile in cdutare de personal
calificat, ducénd la cresterea numarului de locuri de munca si la dezvoltarea economica a intregii
Zone.
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3.8. Costuri de implementare

Conform calculului de deviz pe categorii de investitii (private/publice), investitia revine
exclusiv in sarcina beneficiarilor acestui studiu.

4. CONCLUZII

Prezentul studiu urmareste schimbarea caracterului functional al parcelei si anume zona 12 —
,»Subzona comertului si serviciilor cu raza mare de servire, depozitdrii si parcurilor de activitati”,
respetiv CC1 — ,Zona transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport rutier
precum si incintele cuprinzand activitati legate de transportul rutier” Tn zona 1S4 — ,,Subzona
constructiilor pentru invatdmant”.

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta documentatie, au
stat urmatoarele obiective principale:

- realizarea unei dezvoltari urbane corelate cu necesitatile actuale ale pietei, cu legislatia in

vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;

- rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor legate

de mediu;

Tinandu-se cont de tendintele de dezvoltare a municipiului Giurgiu, trebuie asigurata atat
vederea generarii unor solutii coerente din punct de vedere urbanistic, imbunatatind calitatea
vietil.

ANEXE

Metodologia utilizata este in conformitate cu :

- OUG 7/2011 modificare completare Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si

- urbanismul;

- Lege nr. 242 din 23/06/2009 (Lege 242/2009) privind aprobarea Ordonantei Guvernului

- nr. 27/2008 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul;

- Legeanr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- Legeanr. 50/1991 (republicatd) privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri

- pentru realizarea lor;

- Legeanr. 453/2001 care modifica si completeaza Legea nr. 50/1991;

- Legea fondului funciar (nr. 18/1991, republicatd);

- Legea privind circulatia juridica a terenurilor ( nr. 54/1998);

- Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica ( nr. 33/1994);

- Legea privind protectia mediului (nr. 137/1995, republicata);

- Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr.
43/1997);

- Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998);

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CAMPUS POLITEHNIC REGIONAL
PENTRU INVATAMANT DUAL IN GIURGIU 7/8
Faza P.U.Z.



Nr. Reg. Com. J40/10602/17.09.2012, CUI 30671598

' — Tel.+40 742219559, Fax: +40374090098; E-mail: office@teche.ro

- H.G.R. NR. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- H.G.R.. nr. 855/2001 privind modificarea Hotararii Guvernului nr. 525/1996;

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 536/1997 pentru aprobarea normelor de iginena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

- Legile privind aprobarea sectiunilor Planului de Amenajare a Teritoriului National;

- Codul Civil;

- Ordinul comun nr. 214/RT/16NN/martie 1999 al ministrului Apelor, Padurilor si Protectiei
Mediului si al ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului pentru aprobarea
procedurilor de promovare a documentatiilor si emiterea acordului de mediu la planurile de
urbanism si de amenajarea teritoriului.
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