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AVIZ DE OPORTUNITATE

Ca urmare a cererii adresate de BUTURUGA DOREL, cu domicitiul In jud. Giurgiu, com. Varasti, sat

» Varasti, str. Principald nr. 61, inregistrata la Primaria Municipiului Giurgiu cu nr. 51402/07.06.2023 si a adresei

de completare nr. 66946/15.07.2024; in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/ 2001, privind amen ajarea
teritoriutui gi urbanismul, cu modificarile si completarile uiterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE
pentru elaborarea documentatiei Plan Urbanistic Zonal
pentru
wConstruire cimitir privat ”
generat de imobilul situat in str. Comana nr. 2 cf, CU nr, 14/10.01.2023 si nr. 467/ 07.07.2024

cu respectarea urmatoarelor conditii:
1. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin Planul Urbanistic Zonal
1a. Teritoriuf care a general PUZ este identificat astfel:
Adresa: mun. Giurgiu, str. Comananr. 2

Descrierea imobiluluk:
Terenul in suprafatd de 11372 mp se este situat pe str. Comana nr. 2. Pe terenul analizat este
. amplasaté o constructie { C1 — regim de inaltime P+1, $=839 mp) in stare avansati de degradare. Terenul

- este identificat prin nr. cad. 40620 insciis in carlea funciard a municipiului Giurgiu cu nr. 40620 ;

Terenu! studiat are forma neregulatd, se afld in partea de est a Municipiului Giurgiu, intr-un tesut
urban ce s-a dezvoltat cu preponderent catre sectorul rezidential si cel al serviciilor.

In partea de sud a terenuiui se affd o linie electricd aeriand de medie tensiune si un post de
transformare (PTA), pentru care s-a instifuit zona de protectie de 12 m din ax.

Necesitatea amenajarii unui nou cimitir, este determinata de situatia existentd in acest moment in
municipiul Giurgiu, in prezent nu mai exista posibilitati de inhumare, asa cum reiese si din adresa Serviciului
Cimitire din cadrul Giurgiu Servicii Locale SA nr. 774/31.01.2024.

Vecinatati:
- nord: nr. cad. 42517 si nr. cad. 42518, teren apartinand beneficiarului BUTURUGA DOREL
- sud: str. Comana;
- est: teren nr. cad. 37973 ( cimitir);
- vest: nr. cad. 30318,30320,30319 ( spatii comerciale, hale de productie, comert cu materiale de constructii;

Situatia juridica:
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Imobilul — teren (8 = 11372) se afla In proprietatea privaté a persoanelor fizice (Buturuga Dorel), of.
Act Notarial nr. 3499/ 07.09.2022 emis de notar public Miclescu Razvan, situat In intravilanul municipiului
Giurgiu,

Cf. CF nr. 40620 ( nr. cerere 81966/02.07.2024) imobilul este liber de sarcini.

1b. Teritoriut ce urmeaza s fie reglementat prin PUZ este identificat cu teritoriul ce a generat PUZ.

1¢.Teritoriul ce urmeaza s fie sludiat prin PUZ se va identifica prin studiile de fundamentare, astfel
incat s fie luati in considerare tofi factorii ce pot influenta sau care pot fi influeniali de reglementarea propusa.

2, Categoriile functionale ale dezvoltarii gi eventualele servitufi

Conform prevederilor Planului Urhanistic General actualizat aprobat prin HCLM nr. 37/ 10.03.2011
terenul se afld in urmatoarele unitéi teritoriale de referinta:

- [S2A-subzona de comert servicii;

- CC1 - zona transporturilor rutiere ce include ansamblu retelei de transport rutier precum si incintele
cuprinzand activitali legate de transporturile rutiere.

Prin Planul Urbanistic Zonal se vor trata urméatoarele categorii generale de probleme:

- Organizarea retelei stradale;

- Zonificarea functionald a terenurilor;

- Organizarea urbanistic- arhitecturald, in funclie de caracteristicile structurii urbane;

- Indici si indicatori urbanistici ( regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT, etc)

- Dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- Statutul juridic si circulatia terenurilor;

- Delimitarea si protejarea fondului urbanistic de valoare deosebita

- Masuri de delimitare, pana la eliminarea efectelor unor riscuri naturale si antropice;

- Mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

- Masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

Reglementari specifice detaliate — permisiuni si restrictii.

La intocmirea documentatiei se vor avea in vedere urmatoarele aspecte:
- argumentarea solutiei urbanistice se va face in corelare cu situatia existentd pentru zona studiatd, astfel
ncat sa fie asigurate confortul urban si al vecinatatilor;
- argumentarea amplasérii constructiei propuse n raport cu constructiile si amenajarile existente in directa
vecinatate;
- argumentarea compatibilitatii dintre functiunea propusa si funcliunile existente in zona;
- argurmentarea naltimii constructiifor in raport cu inaltimile constructiilor invecinate;
- argumentarea retragerilor fatd de limitele de proprietate finand cont de functiunile din vecinatate, de
prospectele stabilite pentru caile de comunicatji;
- argumentarea circulatiilor/ acceselor auto si pietonale si a parcajelor astfel incét dimensionarea acestora sa
fie corespunzatoare fraficului generat de functiunea propusd, tindnd cont si de cele prevazute prin PUG,
inclusiv in situatia generdrii de trafic greu, fard a afecta/ ingreuna circulatia rutiera catre functiunile adiacente;
- respectarea prevederilor legislatiei specifice in domeniul mediului si s&natafii populatie;
- respectarea prevederilor Legii nr. 372/ 2005 privind performanta energetica a cladirilor.

3. Indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime gi maxime

Conform documentatiei intocmita de DOBRA G. ALEXANDRU, obiectivul documentatiei de urbanism
constd in amenajarea terenului pentru construire cimitir, cu amenajdri aferente, spatit de circuiatie $i acces si
alte spatii conexe.

Se propune Tmpértirea parcelei studiate n doud zone functionale:

- Zona Sp - spatii plantate agrement;

- Zona Gc - gospodarie comunala {cimitir);

1. Zona Sp ( spatii plantate, agrement)
Constructiile se vor amplasa in interiorul edificabilului propus. Pentru protejarea zonelor rezidentiale invecinate
se va respecta distanta de 20 m de la constructiile propuse( capeld, clopotnitd camera mortuara etc. ) pana la




ferestrele celei mai apropiate locuinte. Zona de protectie va fi amenajatd ca si spatii verzi ( perdele de
vegetatie)
Distante masurate fata de zonele protejate:
- Distanta fatd de cea mai apropiata locuinté In partea de sud: 24,4 m ( de |a clopotnita)
Distantele fatd de cea mai apropiatd locuintd in partea de sud : 100 m { de la locurile de veci
propuse}

2. Zona Gc ( Gospodarie comunala - cimitir)
Constructiile se vor amplasa in interioriul edificabilutui propus.
Se va respecta zona de protectie de 100 m de la locurile de veci pana la ferestrele celei mai apropiate

locuinte.

BILANT TERITORIAL
BILANT TERITORIAL Existent {mp) | % Propus ( mp) %
Zona functionald
Zona Is ( institutii si servicii de | 11372 100% | O 0%
interes general)
Zona Cr{ c& de comunicatie | 0 0% | 149 1%
- rutierd)
| Zona Sp { spati plantate, | 0 0% | 6536 57%
agrement)
Zona Ge( gospodarie comunald ; 0 0% | 4687 41%
— cimitire)
Total { zona studiat3) 11372 100% | 11372 100%

Indicatori urbanistici preconizati:
Sp ( spatii plantate, agrement)
Retragere edificabil;
- 10,5 m [a aliniament (S) ~ 20 m de la zona rezidentiala;
- 3mlanord;
3 mlaest
- 3mlavest
Regim de inaitime maxim ; P+1;
Inaltimile maxime ale cladirilor: 9 m la streasind/cornisa;
. POT maxim: 10%,;
- *CUT maxim: 0,3;
Suprafata spatii verzi pe parceld : min.70%
Nr. parcari: minim 25.
S total parcela = 6536 mp
S edificabil = 4880 mp.

Ge ( Gospodarie comunald)
Retragere edificabil;
3 mlasud;
- 3mlanord;
- 3mlaest
- 3mlavest.

Regim de indltime maxim: P;

Inaltimile maxime ale cladirilor: 4 m la streasin/cornisa;
POT maxim: 55%

CUT maxim: 0,55;

Suprafata spafii verzi pe parceta: min 30%




Stotal parceld = 4687 mp;
S edificabil=3755 mp.

Indicatorii urbanistici si H maxim se vor definitiva prin PUZ, si se vor stabili in functie de principiile de
compozitie privind solutia urbanistica, cu conditia ca distanta dinfre constructii sa nu fie mai mare decat
jumatate din indltimea fa cornisd a celei mai inalte; se va exprima in metr, fata de cota terenului amenajat.

Cf. art. 32, alin. (5), fit. a) din Legea nr. 350/ 2001: prin planul urbanistic zonal se stabilesc
reglementari noi cu privire la: regimut de construire, functiunea zonei, indltimea maxima admisa, coeficientul
de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor faa de aliniament
si distaniele fa{a de limitele laterale gi posterioare ale parcelei.

Cf. art. 32, alin. {7) din Legea ne. 350/ 2001; Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale
unei unitali teritoriale de referintd, stabilite prin reglementari aprobate prin planul urbanistic general, poate fi
finantatd de persoane juridice sif sau fizice. In aceasta situatie, coeficientul de utifizare a terenului (CUT)
propus de noua reglementare nu i va putea depasi pe cel aprobat inifial cu mai mult de 20%, o singura data.

3. Dotarile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilitatilor

Accesul pe teren se face In mod direct din str. Comana printr-un sistem de circulatii liniar, cu sens
dublu. Drumul de acces va avea o latime de 5m, iar accesul se va putea face din ambele directii ale strazii
Comana. Razele de racordare la intrare si iesire in incinté vor fi de 6m.

Accesul s-a dimensionat astfel Tncat s& permitd interventia unei autospeciale de stingere a
incendiilor.

Dat fiind c& strada Comana este foarte aglomerata, se propune cedarea in domeniul public a unei
fasii de teren cu 1atimea de 1,5 m pe toatd lungimea parcelei studiate { 97 m} pentru latirea strazi.

Drumul ce va deservi zona de morminte va avea o latime de 4m( carosabil si pietonal) si va fi
prevazut cu spatiu de intoarcere la capat.

Intrucat terenul cu nr. cad. 42518 se afla in posesia aceluiasi proprietar se propune o iesire
secundara in Bd. Mihai Viteazu, care va fi alipita Ia lotul studiat avand nr. cad. 40620.

Pe parcela se vor infiinta un numar de 28 de locuri de parcare.

In partea de sud a terenului se affd o linie electricd aeriand de medie tensiune si un post de
transformare , pentru care s-a instituit zona de protectie de 12 m.

Alimentarea cu energie electrica, apa, gaze naturale se vor realiza din retelele existente pe str.
Comana.

Pentru apele pluviale si apele de pe platformele carosabile si pietonale se va construi un bazin de
retentie etans, dotat cu separator de hidrocarburi.

Reglementarea circulatiilor, acceselor carosabile si pietonale, a parcajelor, a relatiei cu circulatia din
zZona, se vor argumenta in baza studiilor de specialitate, cf. normativelor in vigoare.

Cf. art. 13 din HG nr. 525/ 1996 ~ Asigurarea echiparii edilitare
(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare
edilitard ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administrafiei publice locale ori ale investitorilor
inferesali sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

(2) Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, Tn prealabil, prin contract, a obligatiei
efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesatj.

Cf. art. 27 din HG nr. 525/ 1996 — Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente
(1) Autorizarea executdrii constructilor este permisd numai dacd exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la refelele existente de apa, la instalatjile de canalizare si de energie electrica.

Cf. art. 28 din HG nr. 525/ 1996 ~ Realizarea de refele edilitare
(1) Extinderile de refele sau maririle de capacitate a refelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor
sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu consilille locale.

(2) Lucrérile de racordare §i de bransare la reteaua edifitara publicd se suporta in intregime de investitor sau
de beneficiar.

Se vor avea In vedere:

- Asigurarea utifitatilor prin extinderea retelelor publice si a echipamentelor speciale necesare;
- Asigurarea unui sistem de colectare selectiva a deseurilor;




"~Rezolvarea stationarii auto in interiorul parcelei sau in vecinatate;
- Rezolvarea prospectelor stradale ale caitor de acces pe parcela.
5. Capacitatile de transport admise
Cf. avizului Inspectoratul Judetean de Politie — Serviciul Rutier, cu respectarea reglementaritor PUG
mun. Giurgiu.

Avizare PUZ

Conform Ordin 176/ N/ 2000 — avize solicitate prin Certificatul de Urbanism nr. 467/04.07.2024 .

Se va prezenta acordul proprietarului imobilului afectat pentru realizarea accesului (Directia
Patrimoniu sif sau alte persoane fizice/ juridice, dupa caz) si se vor analiza observatiile proprietarifor ce pot fi
afectati de propunerile din PUZ daca este cazul (ex.. realizarea prospectelor stradale conform PUG,
schimbarea reglementarilor propuse, inscorire, etc.).

Se vor prezenta urmatoarele studii de specialitate/acorduri: studiv de impact asupra
mediului,ancheta sociald a populatiei afectate;

Se vor respecta orice alte conditii impuse prin avize/ acordurile obtinute.

Se vor avea In vedere condifile si/f sau recomandarile membrilor Comisiei Tehnice pentiu
Amenajarea Teritoriului si Urbanism, precizate in avizul CTATU ;

- Clarificarea situatiei locale privind posibilitéile ulterioare de dezvoltare a terenurilor
invecinate, astfel incat noua interventie sd nu se constituie intr-un transfer de sarcini,
legat de invecinarea cu cimitirul actual, asupra celorlalti vecini;

Solutionarea accesului pe str. Comana féré a afecta vecinitatile;
Se recomanda realizarea unei anchete sociale a populatiei afectate in zona adiacenta
terenului ce a generat PUZ;

- Propunere de zonificare functionald a terenului, in vederea realizarii unei zone verzi cu
acces public catre tesutul de [couire si restrangerea zonei de morminte.

Elaborare PUZ

Initratorul si elaboratorul documentatiei trebuie s& indeplineasca obligatiile ce deriva din prevederile
HCLM nr. 186/ 2001 care aproba Regutamentul focal de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului, adoptat in baza Ordinului MDRT nr, 2701/ 2010.

Etapele de informare si consultare a publicului pentru documentatii de urbanism:
- etapa pregatitoare (14 zile calendaristice de la data afisarii — documentatia pentru avizul de oportunitate);
- etapa elabordrii propunerilor (14 zile calendaristice de la data afisdrii ~ documentatia cu respectarea
conditiilor din avize si studii);
- etapa aprobarii PUZ (30 de zile lucratoare de la data afisarii — documentatia finala propusa spre aprobare);
- etapa monitorizérii implementarii PUZ (pe toatd durata de valabilitate a documentatiei, dupa aprobarea
acesteia n Consiliul Local).
Pentru elaborarea PUZ se vor respecta prevederile Ordinului nr. 176/ N/ 16.08.2000 emis de MLPAT

care aproba ,Ghidul privind metodologia de elaborare si confinutul cadru al planului urbanistic zonal” in ceea

ce priveste:
- piesele scrise {conform capitolului 3.2., punctul A din Ghid): memoriu de prezentare (inclusiv propuneri de
dezvoltare urbanistica referitoare la valorificarea cadrului natural, organizarea circulajei, zonificare functionala,
dezvoltarea echipérii edilitare in corelare cu avizele obfinute), regulament local de urbanism;
- piesele desenate {conform capitolului 3.2. punctul B din Ghid): pian de incadrare in localitate, plan privind
situafia existentd a zonei ce face obiectul PUZ, plan reglementari urbanistice (zonificare si echipare edilitara),
plan privind proprietatea si circulatia terenurilor;
- alte piese considerate necesare pentru sintetizarea unor studii sau pentru intelegerea reglementarilor
propuse.

in conformitate art. 18, alin. (3) din Normele de aplicare a Legii nr. 350/ 2001, planul urbanistic zonal
include si planul de actiune pentru implementarea investitilor propuse, si care evidentiaza categoriile de
costuri ce vor fi suportate de investitorii privali si categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii
publice locale, precum si etapizarea realizarii investitiilor.

PUZ se elaboreaza dupa obfinerea avizelor obligatorii conform Ghidului, cu respectarea conditiitor
impuse de avizatori i a propunerilor rezultate ca urmare a consultarii populatiei, ca etapa obligatorie.




PUZ se prezinta spre aprobare pe suport de hartie, in patru exemplare.
- Documentatia se va scana cu semnaturi si stampile, astfel incat sa poata fi publicata online.
- Documentatia se va elabora si in format .dwg si GIS si se va preda pe suport electronic (CD/ DVD).
Prezentul Aviz de oportunitate este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de
valabilitate a Certificatului de Urbanism nr. 467/04.07.2024.

ARHITECT SEF, )
Razvan Adrian CALOTA
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