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tel: 004 0246.211.627; 215.631 fax: 004 0246.215.405
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Primaria Municipiului Giurgiu este operator de date cu caracter personl

DIRECTIA JURIDICA SI ADMINISTRATIE LOCéLA NR. 39850/09.09.2022
COMPARTIMENTUL ADMINISTRATIE LOCALA S$I
RELATIA CU CONSILIUL LOCAL

ANUNT,

In conformitate cu prevederile Legii nr.52/2003 privind transparenta
decizionald Tn administratia publica, republicatd, in data de 09 septembrie 2022, se
aduce la cunostintd publica urmatorul proiect de act normativ:

»Proiect de hotdardre privin aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,,Ansambul
locuinte individuale” beneficiar PALAS SRL”

Proiectul de act normativ, mai sus amintit, cu documentatia de baza pot fi
consultate  pe  site-ul  Primdriei  Municipiului  Giurgiu  la  adresa
http://www.primariagiurgiu.ro/consiliul local/proiecte de hotarari cu caracter
normativ.

Proiectul de act normativ se poate obtine si in copie, pe baza de cerere depusa la
Registratura Generalad a institutiei din B-dul Bucuresti, nr.49-51.

In conformitate cu prevederile art.7, alin.(4) din Legea nr.52/2003, republicati,
pand la data de 19 septembrie 2022 se pot trimite in scris, propuneri, sugestii, opinii
cu valoare de recomandare privind proiectul de act normativ supus dezbaterii publice.

Propunerile, sugestiile, opiniile privind proiectul de act normativ, se va transmite
pe e-mail:primarie@primariagiurgiu.ro sau la persoana responsabild pentru relatia cu
societatea civila, doamna Saltelechi Giorgiana — Compartiment Relatii Externe,
Promovare si Cooperare.

fntocmit,
CONSILIER,
GEANGU IONELA

Primaria Municipiului Giurgiu este Operator de date cu caracter personal in conformitate cu prevederile art.6, lit.(c) si (e)
ale Regulamentului CE 2016/679
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NR.39855/ 09.09.2022

AVIZAT,
SECRETAR GENERAL,

LILIANA BAICEANU

PROCES - VERBAL

Astazi, 09 septembrie 2022, s-a afisat la sediul Primariei Municipiului Giurgiu
din B-dul Bucuresti, nr.49-51, Judetul Giurgiu ,,ANUNTUL PUBLIC”, inregistrat la
Primaria Municipiului Giurgiu la nr.39850/09.09.2022 prin care Priméria Municipiului
Giurgiu, anuntd publicul interesat despre initierea ,,Proiect de hotdrdre privin

aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,,Ansambul locuinte individuale” beneficiar
PALAS SRL”

In ,»ANUNTUL PUBLIC”s-au mentionat urmatoarele:

- proiectul de act normativ impreund cu documentatia si anexele aferente pot fi
consultate pe site-ul Primariei Municipiului Giurgiu www.primariagiurgiu.ro/consiliul
local/proiecte de acte normative;

- se pot trimite in scris, propuneri, sugestii, opinii cu valoare de recomandare
privind proiectul de act normativ supus dezbaterii publice pe adresa de
e.mail:primarie@primariagiurgiu.ro, la persoana responsabild pentru relatia cu
societatea civild, doamna Saltelechi Giorgiana — Compartimentul Relatii Externe,
Promovare si Cooperare.

Drept pentru care am incheiat prezentul proces-verbal in 2 (doud) exemplare.

Intocmi 1,
CONSILIER,

GEANGU IONELA

Priméaria Municipiului Giurgiu este Operator de date cu caracter personal in conformitate cu prevederile art.6, lit.,.c” si lit.,.e”
ale Regulamentului CE 2016/679



Proiectnr. __ 30 | 09.02 X22)

Avizat,
/ Secretar General
Liliana BAICEANU

ROMANIA

et

JUDETUL GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal
»Ansamblu locuinte individuale”,
beneficiar PALAS SRL

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- Referatul de aprobare nr. 35400/ 10.08.2022 al Primarului municipiului Giurgiu;

- Raportul de specialitate nr. 39755/ 09.09.2022 al Biroului Autorizatii si
Documentatii de Urbanism;

- Raportul de informare si consultare a publicului nr. 31349/ 14.07.2022 al
Compartimentului de Arhitectura Urbana si Amenajarea Teritoriului;

- Avizul arhitectului sef al municipiului Giurgiu nr. 31434/ 15.07.2022 privind
aprobarea documentatiei de urbanism;

- Avizul de Oportunitate nr. 12822/ 18.03.2022 privind elaborarea documentatiei
de urbanism;

- Certificatul de Urbanism nr. 774/ 24.11.2021;

- cererea nr. 28503/ 28.06.2022 a PALAS SRL prin care solicita promovarea
pentru aprobarea Consiliului Local al Municipiului Giurgiu a documentatiei de urbanism;

- avizul comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului, protectiei mediului,
agricultura si turism;

- prevederile Legii nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, ale
Legii nr. 50/ 1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, ale Ghidului GM-010-2000,
aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/ N/ 2000, ale HCLM Giurgiu nr. 37/ 2011 privind
aprobarea Planului Urbanistic General actualizat al municipiului Giurgiu prelungit prin
HCLM Giurgiu nr. 89/ 2021 privind prelungirea termenului de valabilitate a Planului
Urbanistic General al municipiului Giurgiu, ale Ordinului MDRT nr. 2701/ 2010 privind
aprobarea Regulamentului Local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului, ale HCLM nr. 196/ 2011 care
aproba Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului;

- prevederile Legii nr. 52/ 2003 republicatd privind transparenta decizionald in
administratia publica

- dispozitile art. 129, alin. (6), lit. ¢) din OUG nr. 57/ 2019 privind Codul
Administrativ;



in temeiul dispozitiilor art. 139, alin. (3), lit. ), art. 196, alin. (1), lit. a) din
OUG nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba Planul Urbanistic Zonal ,Ansamblu locuinte individuale” generat
de imobilul — teren in suprafatd de 7000mp, situat in mun. Giurgiu, str. Cedrului, nr. 21,
identificat cu nr. cad. 39000, CF 39000; pentru care a fost elaboratd documentatia de
urbanism nr. 1059/ 21 de 837 ATELIER DE ARHITECTURA SRL, intocmitd de arh.
Dragos NEGULESCU, conform anexei nr. 1, parte integrant& din prezenta hotarare.

Art. 2. Se insuseste Raportul privind Informarea si Consultarea Publicului
interesat de aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,Ansamblu locuinte individuale”®, conform
anexei nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Valabilitatea Planului Urbanistic Zonal ,Ansamblu locuinte individuale” este
de 4 ani de la data adoptarii prezentei hotarari; valabilitate ce se extinde de drept pentru
acele investitii pentru care a fost nceputd procedura de autorizare a executarii lucrarilor
de constructii in timpul perioadei de valabilitate, pana la finalizarea acesteia.

Art. 4. Prezenta documentatie are caracter de reglementare specifica si nu da
dreptul la construire pana la obtinerea autorizatiei de construire.

Art. 5. La elaborarea proiectelor pentru emiterea autorizatiilor de construire se vor
respecta reglementdrile din Planul Urbanistic Zonal ,Ansamblu locuinte individuale’,
privind regimul de construire, functiunea zonei, indltimea maxima admisa, coeficientul de
utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor
fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei; precum
si conditiile impuse de avizatori.

Art. 6. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judeful Giurgiu in
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Oficiului Judetean de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Giurgiu, beneficiarului PALAS SRL, elaboratorului documentatiei 837
ATELIER DE ARHITECTURA SRL, Primarului Municipiului Giurgiu, Arhitectului-Sef,
Biroului Autorizatii si Documentatii de Urbanism pentru ducerea la indeplinire sise va
posta pe site-ul Primariei Municipiului Giurgiu pentru aducere la cunostinta publica.

Presedinte de sedinta

Giurgiu,
nr.

Adoptatéd cu un numar de voturi pentru, voturi impotriva si abtineri,
din totalul de consilieri prezenti.




formutar tio F.6 of. Anexei 1 din Normele metodologice de aplicare & Legil nr. 50/ 1891 aprobate prin Ordinut MDRL nr. 839/ 2009
ROMANIA, JUDETUL GIURGIU

PRIMARIA MUNICIPIULUL GIURGHS
nr.gZ)_‘%ZQdm ié !i . 201

CERTJFICAT DE URBANISM
nr. 72 dlnj'bjr {1207

in scopul:

ZANSAMBLU LOCUINTE INDIVIDUALE"

Ca umare a cererii adresale de Diana GHETU-PANA, reprezentant al PALAS SRL cu sedidl in judetul GIURGIU,
comuna Fratest!, sat Remus, str. Morii, nr. 58, tel. 0728808944, palas.giurgiu@gmail.com, inregistratd la nr. 50996 din
02.11.2021;

penteu imohili - teren §i/ sau constructii -, situat in judeful GIURGIU, munigipiul GIURGIU, str. Cedrulul, nr. 21, CF nr.
38000, nr. cad. 38000, sau Identificat prin plan de situatie, plan de amplasament {anex3 la prezentut CU);

in temelul reglementérilor Documentatiei de urbanism nr. 11128DU366/ 2009, faza PUG, actualizat aprobats prin Hot8rérea
Consiliului Local Giurgiu nr. 37/ 2011;

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/ 1991 privind autorizarea executdrii lucrérior de constructii, republicats, cu -
modificarile si completirite ulteripare,

SE CERTIFICA;

1. REGIMUL JURIDIC:

- imobil - teren (S = 7000mp} proprictatea privata a persoanelor juridice (PALAS SRL) cf. Act notarial nr. 617/ 10.08.2021 emis de
notar public Durbac Marius-Laurentiu, situat in intravitanul municipiului Giurgiu

- nu este grevat de sarcini

- b este sifuat In zond protejatd

2. REGIMUL ECONOMIC:

- teren situat In zona 8" of, HCLM nr. 173/ 2007
- folosin{a actual: arabi

- destinalia: curli constructi

3, REGIMUL TEHNIC:
Conform Planului Urbanistic General actualizat aprobat prin HCLM nr. 37/ 2011, tersnurile se afla In unitatea teritoriala de referin{d
LM4 ~ subzona mixtd, destinatéd locuintelor individuale si colective mici precum si servicitior, precum st i CC1 ~ Zana
transporturilor rutiere, ce include ansambul refelei de transport rutier precum si incintele cuprinzind activits|i legate de transportul
rutier. Avand Tn vedere situarea terenulul adiacent str. Ghizdarulu si str. Frasinului care prin reglementdrile urbanistice aferente
cailor de comunicafii sunt propuse cu un profil de 20,00m, respectiv 12,00m, se stabileste aliniamentul reglementat - respectiv linia
pe care trebuie amplasate imprajmuirile, la o distantd de 10,00m, respectiv 6,00m din axu! drumului. Zona destinats circulafiei
fufiere, mentionatd mai sus, se conslituie ca zon& non-edificandi n care sunt interzise orice lucrdr Tn afara celor de amenajare a
drumului, frotuarelor, spatiilor verz, retelelor edilitare.
Prevederile subzonei LM4 sunt completate de prevederile subzonelor 181, 1824, 1S3, 154, 185, 186,
- UTILIZART ADMISE: Sunt adminse reparafii la locuintele existente; locuinte individuale in regim de construire discontinuu; locuinte
cu partiv special care includ spatii pentru profesiuni liberale; echipamente publice specifice zonel rezidenfiale; pensiuni cu mai putin
de 20 locuri de cazare; parcaje la sof; spafii verzi amenajate - plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea
clitnatului; spafii iibere pletonale,
- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARE: Pentry foate functiunile este obligatorie solujionarea integral a spatiilor de parcare si
manevre aufo In incintd; locuinte colective mici cu solufionarea in interiorul parcelel si a sistemului de colectare a gunoiului, a
spatiitor verzi si & celor de joac# pentru copil In concordants cu prevederile OMS 119/ 2014; amplasarea a mai mult de 4 locuinie
individuale sau 6 apartaments pe o parcef4 se poate realiza numai pe baza unei docurnentaii de urbanism aprobate, in conditiile
legii; anexe gospodaresti care nu produc murdérie (garaj, magazie, etc.) in suprafats total construits desfasurats de maxim 100mp/
unitate locativd; adaposturi pentru maxim 5 animale de casé; sere de maxim 100mp; foate cldirile vor avea evacuarea apelor uzate
§i meteorice controlatd; se admite mansardarea cladiritor parter existents, cu luarea in calculul cosficientului de utilizare a terenului a
unei suprafete desfagurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent: se admite conversia loctintslor in alte
funcfiuni permise Tn zond cu condifia pastrari ponderii locuiri in proportie de minim 30%; se admit funcliuni comerciale, servigi
profesionale, birouri, activitati manufacturiere cu condifia ca suprafaja acestora s& nu depégeascd 250mp ADC, s nu genereze
transporturt grele, s& nu atragd mai mult de 10 autoturisme concomitent, s& nu produca un nivel de zgomot sau alte noxe peste cel
admis Tn Zonele de locuit la mai putin de 50m de locuinte sau alte funcfiuni protefate, sa nu aibé program prelungit peste orele 22:00
$i sa nu utilizeze terenut lier al parcelei pentru depozitare i productie; se admit funcliuni comerciale, servici profesionale si birouri
cu suprafefe intre 250mp si 600mp, care indeplinesc celelalte condifii de mai sus cu condifia elaborari §i aprobaiii unor dosumentatji
PUD; se admit hoteluri cu maxim 30 focuri de cazare cu conditia ca spafiile de alimentalie publica aferente sa nu aiba program peste
orele orele 22:00; spaffi inchise pentru spectacole sau sport; facasuri de cult; spafii de ntretinere corporalé gi recreere in spalji
Primdria Buniciplului Giurglu este operator de date cu caracter personal

i conformitate cu prevederile art. 6, liL c) sis} als Regulamentului UE. 6791 2016 privind profectia persoanelor fizice in cesa ce priveste prelucrarea datelor cu
caracter personal i privind libera circulafle a acestor date si de abrogare a Directivel 95/ 46/ CE.




acoperite; restaurante, baruri, cofetérii, cafenele, discoteci, efc.; se admite amplasarea atelierelor de Tntrefinere aulo cu capacitate
de maxim trei posturi care nu includ activitéfi cu nivel de zgomot sau alte noxe peste cet admis fn zona de locuit (tinichigerie, ete.);
panouri publicitare sau semnale de maxim 2mp si 10m indlfime pentru activitatea proprie; amplasarea panouriler gi semnalelor se va
face tn incinta proprie, pe fmprejmuirea de la strad sau pe fatada claditti, la rinim 5m de limita proprietétilor invecinate; funciunile
altele decéf locuirea sunt permise numai dacs nu se Incadreazi in urmatoarele cazuri: functiuni care admit accesul publicutui in med
permanent sau dupa orele 22:00, producand dezagremente, la mai putin de 50m de focuinte st alte funcliuni protejate; funcliuni care
produc un nivel de zgomot sau alte noxe peste normele admisibile in zonele de locuit la mai putin de 50m de locuinfe si alte functiuni
protejate.
- UTILIZARI INTERZISE: Se interzic urméitoarele utilizin: orice functiuni care nu pot asigura in interiorul proprietatii spatiile de
parcare §i manevrdl auto, precum $i suprafata de spalii verzi minima normati pentru funcliunea respectiva, polrivit prezentului
regulament {in cazul in care prezentut regulament nu include conditit exprese se vor aplica prevederile Regulamentului General de
Urbanism sau altor reglementéri specifice); funciuni comerciale si servicii profesionale sau activitali manufacturiere care depasesc
suprafafa de 600mp ADC sau care genereaza transporturi grele, say care atrag mai mult de 10 autoturisme concomitent, care sunt
poluante, sau care au program prelungit peste orele 22:00 sau care utilizeaza ferenul liber al parcelel pentru depozitare si productie;
activitdfi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 10 autovehicule mici pe 21 sau orice
transport greu), prin ufilizarea incintet pentru depozitare i productie, prin degeurile produse ori prin programul de activitali; anexe
gospoddiresti care produc murdisie sau alte posibile dezagremente (latrine, grajduri, efc.); depozitare en gros; depozitér de
materiale refolosibile; plafforme de precolectars a degeurifor; depozitarea pentru vénzare a unor cantitdff mari de substande
inflamabile sau toxice; activitd{i productive care utilizeazd pentru depozitare §i productie ferenul vizibil din circulafile publice;
autobaze si stalii de infrefinere auto cu mai mult de trei posturi; lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajirile din spafiile
publice i constructiile de pe parcelele adiacente; orice fucrsri de terasament care pot s provoace scurgerea apetor pe parcelels
vecine sau care impiedicd evacuarea $i colectarea rapidd a apelor meteorice; orice alte utilizéri care nu sunt incluse la ulilizari
admise sau ufllizér admise cu condifionar,
- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI): Parcela se considerd construibild dack are ¢
suprafata de minim 350mp si ur: front fa strad de minim 15m pentru locuinte individuale s penfru alte funciuni s minim 12m pentru
locuinte cuplate. Parcela este accesibild dintr-un drum public direct sau prin senvitute de trecere legal constitultd de minim 3,5m;
pentru alte functiuni decat locuinte si anexe ale acestora este abligatoriu accesul direct dintr-un drum public sau dintr-un drum privat
deschis circutatiei publice. Adancimea parcelei este mai mare sau egadd cu [afmea,
- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: Amplasarea ciédirlor la aflniament este permis numai in cazul fin care sunt
Indeplinite simuitan urmatoarele condiii: cladirile existente sunt dispuse la aliniament; aliniamentul existent coincide cu aliniamentul
regiementat; clddirile propuse nu necesitd mai mult de trei locuri de parcare la sol; nu este afectat domeniul public (deschidere usi,
rampe, trepte, etc.). In toate celelalte cazuri clédirile se vor retrage cu o distants de minim 5m de fa aliniamentul reglementat al
parcelel; cu exceplia garajelor si spaliiior comerciale cu suprafaja construitd desfasurats sub 25mp; acest lip de construclii se pot
amplasa la aliniamentul reglementat cu condifia 83 nu afecteze domeniul public. Banda de construibilitate are o adéncime de maxim
20m de la afinierea clédirilor,
- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIQARE ALE PARCELELOR: Cladiile vor fi dispuse
fzotat, cu excapfia cazutiior de mal jos, st se vor relrage fald de limitele laterale ale parcelel cu minim jumatate din indlfimea la
comisa maisuratd in punclul cel mai inalt fafd de teren dar nu mai pulin de 3,5m. Este obligatorie cuplarea la calcan in cazul in care
prin prolectul de reparcelare se stipuleaza astel, Este obligatorie cuplarea la calcan in cazurile In care Tn banda de construibilitate
existd, la data aprobdrii prezentulul regulament, construchi cu functiuni similare, legal exscutate pe limita de proprietate. Este
posihils amplasarea pe limita de proprietate in cazul in care pe parcela adiacent? este In curs un proiect similar, care va duce in final
la realizarea unor constructll cuplate, Retragerea fald de limita posterloaré a parcelei va fi egald cu jumétate din inSlimea la comisa
masuratd fn punctul cel mai tnalt fafd de teren dar nu mal pufin de 5m. Distanta dintre cladirea unei hiserici orfodoxe i limitele
laterate si posterioare ale parcelel este dg minim 10m.
- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA: Distanta minima dintre clidirile de pe aceeagi
parceld va fi egalé cu indifimea la cornisd a cladirii celel mai Tnalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai pufin de
4m; distanta se poate reduce la jumdtate, dar nu mai putin de 4m in cazul B care nicl una dintre constructl nu are camere loculbile.
- CIRCULATII §t ACCESE: Pentru locuinte parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulafie publicd in mod direct sau
prin drept de trecere legal obfinut prin una din proprietale Tvecinate de minim 3,5m I&time. Pentru alte funcfiuni decat locuinte si
anexe ale acesltora este obligatoriu accesul direct dintr-un drum public sau dintr-un drum privat legal infiintat si deschis circulatiei
publice.
- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR; Stationarea autovehiculelor se admite numai In interiorul parcelei, sau n parcaje publice
say de uz public, decl in afara circulaiitor publice. Pentru constructii de locuinte vor fi prevazute locuri de parcare pentru locatari
dupd cum urmeazd: céte un foc de parcare la 1 locuindd unifamiliald cu lot propriu cu suprafad desfasuratd péna la 120mp; céte
doud locuri de parcare fa 1 locuint@ unifamiliald cu ot propriu cu suprafata desfagurata peste 120mp,

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: Tnaifimea maxim3 admisibils la cornisd 10metri (P+2); se admite un nivel
mansardat inscris fn volumul acoperistiui in suprafata maximé de 80% din aria construita.
- ASPECTUL EXTERIOR AL CLEDIRILOR Cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei st se vor armoniza cu cladirile
invecinate. Toate cladirile vor fi previzule cu acoperig din materiale durabile. Se inferzice folosirea azbocimentului gi a tablei
strélucitoare de aluminiu pentry acoperirea cladilor. Se interzice realizarea unor mansards false. Garzjele st anexale vizibile din
circulafiile publice se vor armoniza ca finisaje gi arhitectura cu cliadirea principal.
- CONDIT!I DE ECHIPARE EDILITARA: Toate cl4dirile vor fi racordate Ia refelele tehnico-edilitare, Se va asigura tn mod special
evacuarea rapida §i evacuarga apefor meteorice prin sistematizare verticald spre canalizarea pluviald. Se admit in mod provizoriu
solufii locale, cu asigurarea posibifitéfii de racordare la viitoarele relele de apé si canalizare si cu condilia respectérii normelor de
protecie sanitara si obtinerii avizului agenfiei de protecfie a mediului.

Priméria Municipiutui Glurgiu este operalor de date cu caracter personal
fn conformitate cu prevederile an, 6, #. ¢) 5i ) ale Regulamentuiui U,E. 679/ 2018 privind proteciia persoanelor fizice In ceea ce priveste prelucrarea dalelor cu
caracler personal i privind fibera circulatie & acestor date i de abrogare 2 Directivei 95/ 46/ CE.



- SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE: Spatiite verzi vor reprezenta minim 30% din suprafafa parcelelor fn cazui locuintelor i 20%
din suprafata parcelefor n cazul altor funcfiuni; fac excepfie functiunile care prin norme specifice previd o suprafatd mai mare de
spafii verzi, caz in care se aplicd norma specifics. Spafiile libere vizibile din circulaiiile publice vor fi tratate ca gradini de falada;
minim 40% din gradina de fafadd se va planta cu arborl. Spafile neconstruite si neccupate de accese, trotuare de garda §l grédina
cuttivatd vor fi inierbate i plantate cu un arbore fa fiecare 50mp. Se vor identifica, proteja s péstra Tn timpul executérii canstructiilor
arborit importanti existenti avand peste 4m in3ltime si diameteu tulpinii peste 15cm: Ih cazul tieril unui arbore se vor planta in
schimb alti 10 arborl In perimetrul unor spafii plantate publice din apropiere. Se recomanda plantarea limitelor de proprietate cu
spacii de arbori §i de pomi fructiferi. In lipsa acordului vecinului, arborii se vor planta la 2m de limita de proprietate comuna. Se
recomanda ca pentru Tmbunétafirea microclimatului §i pentru protectia construciiel $4 se evite impermeabilizarea terenulul peste
minimum necesar pentru accese §i parcaje; din acefasi motiv se recomand Inglobarea parcajelor in clddirea principald, supra sau
subteran. Se recomanda ca minim 75% din terasele neutiizate $i 10% din terasele ufilizate ale construcilor s fie amenajate ca
spalii verzi pentru ameliorarea microclimatului 3l & Imaginii oferite ctre cliidirile nvecinate.

- IMPREIMUIRI: Gardurile spre sirada vor avea indllimea de maxim 1,5m din care un socl opac de 0,3m si o parte transparent? din
metal sau lemn dublaté de gard viu. Gardurife de pe limitele laterale si posterioare vor avea nallimea maximé 2m $i s recomands a
se realiza din materiale opace,

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUE POT maxim pentru cldirl cu funcfle exclusivi de locuire = 40%

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUL: CUT maxim pentru Tnaliimi P+2 = 1,2mp ADC/ mp teren

Avénd condifiile specifice ale amplasamentulul, natura obiectivului de investifi, precum si reglementirile
urbanistice apiciabile imobitulul Identificat cu CF nr. 39000, nr. cad. 38000, in conformitate cu prevederile art. 32, alin, {1)
din Legea nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriuful §l urbanismul autorizarea investifiei este conditionatd de aprobarea
une! documentatil de urbanism - PUZ, in baza unui aviz prealabil de oportunitate.

Cf. art. 32, alin. (3) din Legea nr. 350/ 2001, avizul de oportunitate se emite in baza unef solicltdr scrise cuprinzénd
urmétoarele elemente:

a) piese sctise, respectiv memoriu tehnic explicatlv, care va cuprinde prezentarea investitieil operatiunii propuse,
indicatorii propugi, modul de integrare a acestela in zond, prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitafii
teritorlale de referintd, categordile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cidea
in sarcina autoritétii publice locale;

b) piese desenate, respectiv incadrarea in zon3, plan topografic/ cadastral, cu zona de studiu, conceptul propus -
plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecin&ttilor, modui de asigurare a accesurilor gi utilitatilor.

Cf. art, 32, alin. (4) din Legea nr. 350/ 2001, prin avizul de oportunitate se stabilesc urmatoarele: teritoriul care
urmeaza s fie reglementat prin PUZ; categorilie functionale ale dezvoltari sl eventualele servituti; indicatorii urbanistici

-obligatorii - limitele minime i maxime; dotdrile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilititilor;
capacitifile de transport admise.

Conditii de elaborare a PUZ: Se vor respecta prevederile HCLM nr. 196/ 2001 care aprobd Regulamentul local de
implicare a publiculul in elaborarea sau revizuirea documentatiilor de urbanism gi amenajarea teritorlulul, adoptat in baza
Ordinului MDRT nr. 2701/ 2010. Pentru elaborarea PUZ se vor respecta prevederile Ordinului MLPAT nr. 176/ N/ 16.08.2000
care aproba Ghidul privind metodologia de elaborare si continutel cadru al planului urbanistic zonal,

PUZ se elaboreazd dupa obfinerea avizelor obligatorii conform Ghidulul, cu respectarea conditillor impuse de
avizatori i a propuneriior rezultate ca urmare a consultdrii populatiei, ca etapi obligatorie,

Documentatia de urbanism va fi elaborats pe suport topografic vizat de OCPY, la care se va ataga §i inventarul de
coordonate care definesc perimetrut imobilului.

Pentru reallzarea Investifiei se va sollcita un nou certificat de urbanism, care se va emite cu respectarea
reglementarilor aprobate prin PUZ

Prezentul cerfificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
+ELABORARE PUZ PENTRU ANSAMBLU LOCUINTE INDIVIDUALE"

Certificatul de urbanlsm nu tine loc de autorizatie de construire/ desfiintare
si nu conferd dreptul de a executa lucriri de constructii.

4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elabordrii documentatiei pentru autorizarea executérii lucririlor de constructi - de construire/ de desfiintare -
solicitantuf se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului: Agentia pentru Protectia Mediului, Giurgiu, bd. Bucuresti,
bl. 111, sc. A+B, parter.

fn aplicarea Directivei Consiliului 85/ 337/ CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice i private
asupra mediului, modificaté prin Direcfiva Consiliului 97/ 11/ CE i prin Directiva Consiliviui i Parlamentului European 2003/ 35/ CE
privind participarea publicului |a elaborarea anumitor planuri g programe n legaturd cu mediuf si modificarea, cu privire la
participarea publicului i accesul la justifie, a Directivei 85/ 337/ CEE gi a Directivei 96/ 61/ CE, prin certificatul de urbanism se
comunicd soficitantufui obligafia de a contacta autoritatea teritorials de mediu pentru ca aceasta s analizeze gl 88 decid®, dupé caz,
Incadrareal neincadrarea proiectului investifiei publice/ private n lista proiectelor supuse evaludsii impactului asupra mediului,

In aplicarea prevederflor Directivel Consiliului 85/ 337/ CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfigoard dupa
emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentafiel pentru autorizarea executdrii fucririlor de constructi la
autoritatea administratiel publice competente.

Primiria Municiptulul Glurgiu este operator de date cu caracter personat
in conformitate cu prevederile art. §, lit. <) gi o) ale Regulamentulu U.E. 679/ 2016 privind profectia pessoanelor fizica Tn ceea ce priveste prelucracea datelor cu
caracter personal g privind libeta circulatie a acestor date §i de abrgare a Directivei 95/ 46/ CE,




In vederea satisfacerii cerinielor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea compelentd pentru
proteciia mediului stabileste meganismul asigurérii consultdrii publice, centralizarii opfiunitor publiculul §i formuiani unui punct de
vedere oficial cu privire la realizarea investitiet In acord cu rezultatele consultarii publice.

In aceste conditi:

Dup# primirea prezentulul certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea compstenia pentru protecia
mediului Tn vederea evaluarii inifiale & investitiel st stabiliii demarérii procedurii de evaluare a impaciului asupra mediulul g sau a
procedurii de evaluare adecvaté.in urma evaluarii inifiale a notificaril privind intentia de realizare a proiectutui se va emite punctul de
veders al auforitiii competente pentru proteciia mediulul,

In situafia in care autoritatea competent3 pentru protectia mediuiui stablleste efectuarea evaludirii impactului asupra mediului sifsau a
evalusri adecvale, solicltantul are obligefia de a nofifica acest fapt auloritdfi administratiel publice competente cu privire la
mentinerea cererii pentru autorizarea executérii lucrérilor de constructii,

In situafia in care, dup4 emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactulul asupra
mediului, solicitantul renunta fa infenfia de realizare a investitiel, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritélii administrafiei
publice competente.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE] DE CONSTRUIRE va fi Insolita de urmatoarele.

a} certificatu de urbanism (copie)

b) dovada titlului asupra imobilulul, teren il sau constructii, sau, dupé caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
si extrasul de carte funciari de Informare actualizat fa 2, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizatd)

¢) documeantatia tehnicé - D.T., dupd caz (2 exemplare originale):
[10.TAC, [IDTAD, [1D.T.0E.

d} avizele ¢l acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize gi acorduri privind utilit8tile urbane gi infrastructura (cople) — amplasament sil sau brangament:

[x] alimentare cu apéd - APA SERVICE SA [x] gaze naturale
[x] canalizare - APA SERVICE SA [x] telefonizare
[x] alimentare cu energie electrici
{x] alimentare cu energie termica { } contract evacuare deseuri inerte, Rosal Grup SA
d.2} avize §i acorduri privind;
[ ] securitatea la incendiu [ 1 protectia civila [}sanatatea populaliel
d.3} avizef acorduri specifice ale administratiei publice centrale sif sau ale servicilor descentralizate ale acestora {copig)
[x] aviz |, J. Politle - Serviciul rutier [ ] avizul Unic af Consiliviui Judelean
{]aviz 8.T.S. []aviz CNCF CFR SA
[x] acord Direciia Patrimoniu (PMG) pentru acces {x] acord DSP-CALE (PMG) pentru lucréri pe dom. public
d.4) studii de specialltate (1 exemplar original)
{x] studiu topografic {1 studiu de altimetrie {1 studiu de insorire
[x] studiu geotehnic [] sludiu de circulatie

[x] Plan Urbanistic Zonal elaborat conform precizarilor din regimul tehnic, ale Legii nr. 350/ 2001, ale Ordinului MORAP nr,
2331 2018, ale Ordinulul MLPAT nr, 24/ Nf 2000 si ale Ordinului MLPAT nr, 176/ N/ 2000
[x} Raportul informérii si consultérii publicului cf. Ordinului MDRT nr. 2701/ 2010 si HCLM nr. 196/ 2011 privind
Regulamentul local de implicare a publiculul in elaborarea sau revizuirea documentatiilor de urbanism

o) [x] punctul de vedere/ actul administrativ al autorita{ii competente pentru protectia mediulul (cople)

f} dovada Tnregistrarii profectului la Ordinut Arhitecfilor din Roménia (1 exemplar original)

g) decumentele de platd ale urmatoarelor taxe (copie)
[x} dovada achitarii tarifului de exercitare a dreptului de semnitura de cétre elaboratorul PUZ [a RUR

PREZENTUL CERTIFICAT DE URBANISM ARE VALABILITATE DE 24 LUNI DE LA DATA EMITERIL

FRIMAR, SECRETAR GENERAL, ARHITECT SEF,
Adrian Valentin ANGHELESCU Li AICEANU / loana Catélina VARZARU
CIMil,

Eleng QQOCILTAN

Achitat taxa de: 74,00 iei, conform chitant nr. 0082986 din 02.11.2024
Prezentul certificat de urbanism a fost fransmis solicitantulul direct/ prin posts ta data de 2021,

Priméria Municiplulud Glurgiu este operator de date cu caracter personai
in conformitale cu prevederile art. 6, 1it. ¢} 5i &) ale Regulfamentului U.E. 679/ 2016 privind protectia perscanelor fizice In ceea ce priveste prelucrarea datelor cu
caracter personal si privind libara circulafie a acestor date si de abrogare a Directivei 05/ 46/ CE.




CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

bd. Bucuresti, nr. 49-51, coct postal 08001
tel: 004 0246 211 627/ 215 631 fax: 004 0246 215 405

molnl: 004 0372 735 333 e-mail: primaric@primariagiurgia.ro

"DIRECTIA URBANISM

Primdria Municipiului Givrgin este operator de date cu caracter persopal

Birou Autorizatii si Documentatii de Urbanism nr. 12822/ 18.03.2022
aprob,
PRIMAR,
__ Adrian/ANGHELESCU
AVIZ DE OPORTUNITATE

Ca urmare a cererii adresate de PALAS SRL, reprezentata prin Diana GHETU-PANA
cu sediul in jud. Giurgiu, com. Fratesti, str. Morii, nr. 58
inregistrata la nr. e4792/ 20.12.2021,
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/ 2001
privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu modificérile $i completarile ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE

pentru elaborarea documentatiei Plan Urbanistic Zonal
pentru ,Ansamblu locuinte individuale”
generat de imobilul situat in mun. Giurgiu, str. Cedrului, nr. 21, cf. CU nr. 108/ 03.03.2021

cu respectarea urmatoarelor conditji:

1. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin Planul Urbanistic Zonal

1a. Teritoriul care a general PUZ este identificat astfel:

Adresa: jud. Giurgiu, mun. Giurgiu, str. Cedrului, nr. 21.

Descrierea imobilului: Teren in suprafata de 7000mp, de forma relativ dreptunghiulara (aprox. 145m
x 45m), faré declivitate majord; identificat prin nr. cadastral 39000 si carte funciara 39000.

Cf. extras CF nr. 39000 (nr. cerere 104461/ 13.12.2021), terenul este liber de constructii.

Vecinatati:
- Nord: teren aflat in domeniul privat al persoanelor fizice si/ sau juridice (CF nr./ nr. cad. 41131 si 41286),
- Sud: teren aflat in domeniul public al municipiului Giurgiu — str. Cedrului (CF. nr./ nr. cad. 41530) si teren aflat
in domeniu privat al persoanelor fizice si/ sau juridice (CF nr./ nr. cad. 42043);
- Est: teren aflat in domeniul privat al persoanelor fizice si/ sau juridice;
- Vest: teren aflat in domeniul privat al persoanelor fizice si/ sau juridice.

Situatia juridica:

Imobilul (teren) se afla in proprietatea PALAS SRL (CUI 16796359).

Cf. extras CF nr. 39000 (nr. cerere 104461/ 13.12.2021) imobilul este liber de sarcini.

Priméria Municipiutui Giurgiu este Operalor de Dale cu Caracler Personal in conformitate cu prevederile art. 6, it. (c} si (e) ale Regulamentul UE 679/ 2016.
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1b. Teritoriul ce urmeaza sa fie reglementat prin PUZ este identificat cu teritoriul ce a generat PUZ.

1c.Teritoriul ce urmeaza sa fie studiat prin PUZ va cuprinde pe langa teritoriul ce urmead sa fie
reglementat prin PUZ si imobilele direct invecinate precum si profilele stradale prevézute prin PUG si care se
intersecteaza cu teritoriul ce a enerat PUZ.

2. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti

Conform prevederilor Planului Urbanistic General actualizat aprobat prin HCLM nr. 37/ 10.03.2011,
prelungita prin Hotararea Consiliului Local Giurgiu nr. 89/ 2021, terenul se afla in urmétoarele unitati teritoriale
de referinta:

- LM4 - subzona mixta, destinata locuintelor individuale si colective mici precum si serviciilor; POT
max. pentru functiuni de locuire = 40%, CUT max. pentru indltimi de P+2 = 1,2mp ADC/ mp teren;

- CC1 - zona transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport rutier precum si
incintele cuprinzand activitati legate de transportul rutier.

Prin Planul Urbanistic Zonal se propune parcelarea terenului si modificarea UTR-ului existent din
LM4 - subzona mixta, destinata locuintelor individuale si colective mici precum si serviciilor in LM3 — zona de
locuire individuala in zone de dezvoltare si functiuni conexe.

La intocmirea documentatiei vor fi avute in vedere urméatoarele aspecte:

- argumentarea solutiei urbanistice in corelare cu situatia existenta pentru zona studiata, astfel incat s fie
asigurate confortul urban si al vecinatatilor;
- se va studia amplasarea constructiilor propuse in raport cu constructile si amenajarile existente in directa
vecinatate,
- argumentarea compatibilitatii dintre functiunea propusa si functiunile existente in zona;
- argumentarea retragerilor fata de limitele de proprietate tinand cont de functiunile din vecinatate, si de
prospectele stabilite pentru caile de comunicatii; dar nu mai putin decat jumétate din inaltimea constructiei
propuse;
- argumentarea circulatilor/ acceselor auto si pietonale astfel incat dimensionarea acestora si fie
corespunzatoare traficului generat de functiunea propusa, tinand cont si de cele prevazute prin PUG, farad a
afecta/ ingreuna circulatia rutiera catre functiunile adiacente;
- argumentarea propunerilor de circulatia terenurilor, inclusiv bilantul parcelelor daca este cazul;
- respectarea prevederilor legislatiei specifice in domeniul mediului si sanatatii populatiei.
- respectarea prevederilor Legii nr. 372/ 2005 privind performanta energetica a cladirilor.

3. Indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si maxime

Conform documentatiei intocmita de 837 ATELIER DE ARHITECTURA SRL, arh. Dragos
NEGULESCU, obiectul studiului il reprezintd intentia investitorului de a realiza un complex de locuinte
individuale, fiind necesaré lotizarea terenului in 10-12 loturi cu suprafete cuprinse intre 450 si 650mp; fiecare
lot fiind destinat unei locuinte individuale cu regim de inaltime (S+)P+1+M, cu suprafete desfasurate cuprinse
intre 200 si 250mp.

POT maxim propus = 35%

CUT maxim propus = 1,0mp ADC/ mp teren

H maxim = (S+)P+1+M

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 dintre constructii sa nu fie mai mare decét
jumatate din inéltimea la cornigé a celei mai inalte; se va exprima in metri, fata de cota terenului amenajat.

Suprafata spatii verzi = 30%.

Cerinte minime de spatii de parcare, pentru functiunea propusa, cf. PUG:
a) Pentru constructii de locuinte vor fi prevézute locuri de parcare pentru locatari dupa cum urmeaz:
- céte un loc de parcare la 1 locuinta unifamiliala cu lot propriu cu suprafaté desfasuraté pana la 120mp;
- cate doud locuri de parcare la 1 locuinta unifamiliala cu lot propriu cu suprafata desfasurata peste 120mp;
- cate un loc de parcare la 1 apartament cu suprafata pand la 100mp pentru locuinte semicolective si
colective,
- cate doud locuri de parcare la 1 apartament cu suprafata peste 100mp pentru locuinte semicolective si
colective;
b) la numérul de locuri de parcare pentru locatari se adaugé in supliment de 10% pentru vizitatori.

Priméria Municipiului Giurgiu este Operalor de Date cu Caracter Personal in conformitate cu prevederile art. 6, Iit. (c) si (e) ale Regulamentul UE 679/2016
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Cf. art. 32, alin. (5), lit. a) din Legea nr. 350/ 2001: prin planul urbanistic zonal se stabilesc
reglementari noi cu privire la: regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima admisa, coeficientul
de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament
si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

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

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

Accesul pe teren se realizeaza din str. Cedrului. Se va avea in vedere respectarea prospectelor
stabilite prin PUG — plansa 05 - Reglementari urbanistice - c3i de comunicatii (3-3' — artere secundare in
interiorul limitei intravilane a municipiului Giurgiu), latime min. 9-12m, astfel: carosabil o0 band pe fiecare sens
(3m x2); pietonal (1,5-3m x2).

Reglementarea circulafiilor, acceselor carosabile si pietonale, a parcajelor, a relatiei cu circulatia din
zona, 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 dep&sesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor
interesalj sau care nu beneficiazd de fonduri de la bugetul de stat este interzis3.
(2) Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a
obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitar aferente, de citre investitorii interesati.

Cf. art. 27 din HG nr. 525/ 1996 - Racordarea la refelele publice de echipare edilitara existente
(1) Autorizarea executdrii construclilor este permis3d numai daci exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la refelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.
(2) De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale,
pentru locuinle individuale, in urméatoarele conditii:
a) realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare si de protectie a
mediului;
b) beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul local, la reteaua
centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

Cf. art. 28 din HG nr. 525/ 1996 — Realizarea de refele edilitare
(1) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a refelelor edilitare publice se realizeaza de citre invesitor
sau beneficiar, partial sau in intregime, dup caz, in conditiile contractelor incheiate cu consiliile locale.
(2) Lucrarile de racordare i de bransare la refeaua edilitar3 publica se suporta in infregime de investitor sau
de beneficiar.

Cf. art. 30 din HG nr. 525/ 1996 - Parcelare
(1) Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi alaturate, in vederea
realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parcelarii si
executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectivi care sa respecte normele legale
de igiena i de protectie a mediului.
(2) Autorizarea executdrii parcelarilor, este permisi numai daci pentru fiecare lot in parte se respecta
cumulativ urmatoarele conditji;
a) front la strada de minimum 8m pentru cl&diri ingiruite i de minimum 12m pentru cladiri izolate sau cuplate;
b) suprafata minima a parcelei de 150mp pentru cladiri insiruite si, respectiv, de minimum 200mp pentru cl&diri
amplasate izolat sau cuplate;
¢) adancime mai mare sau cel putin egala cu l4timea parcelei.
(3) Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile alin. (2).

Se vor avea in vedere:
- Asigurarea utilitatilor prin extinderea retelelor publice si a echipamentelor speciale necesare;
- Asigurarea unui sistem de colectare selectiva a deseurilor;
- Rezolvarea stationarii auto in interiorul parcelei;
- Rezolvarea prospectelor stradale ale ciilor de acces pe parcela.

Priméria Municipiului Glurgiu este Operalor de Date cu Caracter Personal in conformilate cu prevederile art. 6, It. (c} si (e) ale Regulamentul UE 679/ 2016,
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5. Capacitatile de transport admise
Cf. avizului Inspectoratului Judetean de Politie — Serviciul Rutier.

Avizare PUZ

Conform Ordin 176/ N/ 2000 — avize solicitate prin Certificatul de Urbanism nr. 774/ 24.11.2021.

Se vor prezenta urmatoarele studii de specialitate/ acorduri: studiu topografic, studiu geotehnic,
studiu de circulatie, studiu de precoordonare retele.

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

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

Se vor avea in vedere condifile si/ sau recomandarile membrilor Comisiei Tehnice pentru
Amenajarea Teritoriului si Urbanism, precizate in avizul CTATU nr. 5648/ 04.02.2022.

Elaborare PUZ

Initiatorul si elaboratorul documentatiei trebuie s& indeplineasca obligatiile ce deriva din prevederile
HCLM nr. 196/ 2001 care aprobd Regulamentul local 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 pregétitoare (14 zile calendaristice de la data afisarii - documentatia pentru avizul de oportunitate);

- etapa elabordrii propunerilor (14 zle calendaristice de la data afisarii — documentatia cu respectarea
conditiilor din avize si studii);

- etapa aprobarii PUZ (30 de Zile lucratoare de la data afisarii — documentatia finalé propusa spre aprobare);

- etapa monitorizérii implementarii PUZ (pe toatd durata de valabilitate a documentatiei, dupa aprobarea
acesteia in 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 continutul 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 circulatiei, zonificare functionala,
dezvoltarea echiparii edilitare in corelare cu avizele obfinute), regulament local de urbanism:

- piesele desenate (conform capitolului 3.2. punctul B din Ghid): plan de incadrare in localitate, plan privind
situalia existenta 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 investitiilor propuse, si care evidentiaza categoriile de
costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cidea in sarcina autoritatji
publice locale, precum si etapizarea realizarii investitiilor.

PUZ se elaboreazé dupd obfinerea avizelor obligatorii conform Ghidului, cu respectarea conditjilor
impuse de avizatori si a propunerilor rezultate ca urmare a consultrii 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 poats 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 toata durata de

valabilitate a Certificatului de Urbanism nr. 774/ 24.11.2021.

ARHITECT SEF, intocmit,
loana Catalina VARZARLI Corina Alexandra PICHIU

Priméria Munfm‘piufuf Giurgiu este Operator de Dale cu Caracter Pgrsonal in conformitate cu prevederile arl, 6, Iit. (c) i {e) ale Regulementul UE 679/ 2016,
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Memoriu ae prezentare aferent PUZ nr.cad 39000

BORDEROU
Pr.Nr. 1059/2021
PUZ nr.cad. 39000 “Ansamblu locuinte individuale”
Prima versiune (avize)
municipiul Giurgiu, str. Cedrului, nr.21

Piese scrise
Borderou
Volumul | - Memoriu de prezentare
Volumul Il - Regulament local de urbanism

Piese desenate
1- Incadrarea in teritoriu
2- Situatia existenta si reglementata - sc. 1 :500
3- Reglementari urbanistice - sc. 1 :500
4 — Reglementari tehnico-edilitare — sc.1 :500
5 — Regimul juridic — sc 1 :500
6 — Propunere orientativa sc 1 :500

Acte anexate
Adresa de inaintare
Extras carte funciara
Certificat de urbanism (copie)
Aviz de oportunitate (copie)
Acte cadastrale — fisa bunului imobil
Copie CUI proprietar si investitor
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MEMORIUL DE PREZENTARE

1.INTRODUCERE

1.1. Date de recunostere a documentatiei
1.2. Obiectul lucrarii
1.3. Surse documentare

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Elemente de identificare si amplasare

2.2. Accesibilitate la cai de comunicatie

2.3. Situatia juridica a terenului

2.4. Situatia existenta

2.5. Studii teren (geo/topo)

2.6. Caracterul zonei , aspectul architectural- urbanistic
2.7. Echiparea edilitara

2.8. Probleme de mediu

3.ANALIZA CRITICA A SITUATIEI EXISTENTE

3.1. Aspecte urbanistice

3.2. Analiza situatiei functionale existente
3.3. Disfunctionalitati — prioritati

3.4. Optiuni ale proprietarilor

3.5. Analiza critica-sintetica

4.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

4.1 Modernizarea circulatiei

4.2.Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
4.3 Echipare edilitara

4.4.0Obiective de utilitate publica

4.5.Tipuri de proprietate

4.6. Circulatia terenurilor

5.CONCLUZII

5.1.Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice in prevederile PUG
5.2.Prioritati de interventie
5.3.Aprecieri ale elaboratorului

REGUIAMENTUL LOCAL DE URBANISM
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VOLUMUL |
MEMORIU DE PREZENTARE
PUZ nr.cad. 3900 “Ansamblu locuinte individuale”
Str. Cedrului, nr.21, municipiul Giurgiu nr.cad. 39000

1.1DATE GENERALE

Studiu de oportunitate aferent aferent PUZ nr.cad. 39000
AMPLASAMENT

e INTRAVILAN MUNICIPIUL GIURGIU, JUD. GIURGIU

e STR. CEDRULUINR.21

INVESTITOR SI PROPRIETAR
e S.C.PALASSR.L
® SAT REMUS SOS BUCURESTINR. 127
e COM. FRATESTI JUD GIURGIU
e J52/369/2004 ;RO16796359

PROIECTANT GENERAL
e  SC837 ATELIER DE ARHITECTURA SRL
e J40/6590/2003,RO15442680
o STR. DR. PANAIT IATROPOL, NR.9, ETAJ, S5, BUCURESTI
(] DR. ARH. DRAGOS NEGULESCU — MEMBRU RUR
CERTIFICAT DE URBANISM
o 774/24.11.2021
NUMAR PROIECT
e 1059/2021
DATA ELABORARII

e  FEBRUARIE 2022
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1.2.0biectul lucrarii

Prezenta documentatie a fost solicitata pentru a raspunde atat optiunilor proprietarului privind
utilizarea eficienta a terenului aflat in proprietate cat si preocuparii Primariei Giurgiu pentru ordonarea si
modernizarea tesutului si aspectului urban din cadrul municipiului.

Obiectul lucrarii de fata il reprezinta intentia investitorului, SC Palas SRL, de a realiza, pe terenul
aflat in proprietatea sa, lotizarea in vederea edificarii unui ansamblu de locuinte individuale; in cadrul
certificatului de urbanism este stipulata necesitatea elaborarii PUZ pentru obiectivul mentionat, avand in
vedere necesitatea lotizarii cat si a detalierii unor aspecte privind trama stradala propusa prin PUG in zona.

In conformitate cu tema de proiectare aprobata de comun acord cu beneficiarul, documentatia
prezenta va rezolva urmatoarele aspecte :

- Reglementarea terenului proprietate SC Palas SRL (nr.cad 39000) privind insertia unor
functiuni rezidentiale

- Asigurarea accesului pentru acest teren in paralel cu studiul posibilitatii aplicarii
reglementarilor PUG privind profilele stradale

- Structurarea posibilitatilor de echipare edilitara a zonei

- Enuntarea prioritatilor si a categoriilor de interventie;

1.3. Surse de documentare
Intocmirea prezentei documentatii a fost precedata de analiza urmatoarelor studii si proiecte
intocmite anterior :
e Prnr11128DU366/2009 Plan Urbanistic General al municipiului Giurgiu , intocmit de SC MinaMCom
SRL 2011. pentru terenurile adiacente
e Regulamentul Local de Urbanism afferent PUG municipiului Giurgiu
e Lucrari topografice si cadastrale puse la dispozitie de catre beneficiar
e Lucrari similare elaborate sau aflate in lucru la 837 ATELIER DE ARHITECTURA

Prezenta documentatie contine reglementari ce vizeaza exclusiv terenul proprietate
privata al SC Palas necesare realizarii investitiel, pentru restul zoner analizate solutiile
propuse pot constitur o baza pentru studii urbanistice viitoare.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII.
SITUATIA EXISTENTA A AMPLASAMENTULUI

2.1 Elemente de identificare si amplasare
Zona studiata se afla in partea nordica a municipiului, fiind situata intre axa majora a orasului (b-dul
Bucuresti) si linia CF Bucuresti Progresul - Giurgiu Oras in zona Garii Giurgiu Nord. Terenul analizat,
identificat prin nr.cad. si carte funciara 39000 si adresa postala str. Cedrului nr.21, este situat in frontul
secund al b-dului Bucuresti (in spatele statiei de distributie carburanti Lukoil- Andaluzia, fara acces si
vizibilitate directa din b-dul Bucuresti), si are categoria de folosinta arabil in intravilan.
2.2.2 Pozitia in intravilanul localitatii
Zona in studiu este amplasata in zona de nord a intravilanului la cca 0,5km fata de limita sa nordica
(inspre UAT Fratesti) facand parte din fosta platforma industriala Giurgiu Nord - Dunareana/ Fabrica de
Prefabricate”.
2.1.2. Suprafata ocupata  limite si vecinatati ;
Terenul ce urmeaza a fi are urmatoarele vecinatati:
- la nord si vest — terenuri proprietate privata, ocupate de cladirile fostului IPILF — nr.cad 41286,
41131, 41233/ o serie de resturi de teren cu statut juridic incert
- la est —fasie de teren domeniu public (profunzime 2-4m); dincolo de aceasta teren proprietate
privata — Baduc nr.cad.40997
- lasud — drum public - strada Cedrului cadastrata sub nr. 41530, respectiv nr.cad. 42043;
Terenul are o forma dretunghiulara (cca 145mx50m), se desfasoara pe directie est-vest, are categoria
de folosinta arabil in intravilan, insumeaza o suprafata de 7000mp si este identificat prin urmatoarele
puncte de contur:
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Nr. | Coordonate pet.de contur Lungimi
Pcf laturi
g X [m] Y [m] D(i,i+1)

270382.095 | 578230.349 46.019
270374.763 | 578275.780 12.785
270372.568 | 578288.375 8.187
270371.088 | 578296.427 20.256
270367.569 | 578316.375 61.829
270357.314 | 578377.348 45.840
270311.945 | 578370.796 | 144.000
270332.288 | 578228.240 49.852

$(1)=7000.38mp P=388.767m

ONOOODE WN =

2.2.Accesibilitate

Accesul se realizeaza din str. Cedrului (la care terenul analizat are un front de aproximativ 100m,
suplimentat cu zona de acces dinspre sud-est) strada, ce prin intermediul str. Stejarului, debuseaza in DN5,
oferind astfel o accesibilitate buna a terenului atat inspre centrul municipiului si vama, cat si inspre Bucuresti
(inspre nord prin DN5). Desi definit cadastral, in zona terenului, drumul public de acces (latime cca 6.70m)
Nnu este realizat, fiind din pamant fara interventii infrastructurale.

2.3.Situatia juridica a terenului

Terenul este proprietatea SC Palas SRL in baza Actului Notarial nr. 617, din 10/09/2021 emis de
BNP DURBAC MARIUS-LAURENTIU. Conform extrasului de carte funciara anexat terenul nu este grevat de
sarcini.

2.4.Analiza situatiei existente

In prezent, pe teren, conform situatiei cadastrale, nu exista constructii , astfel incat indicatorii fizico-
urbanistici aferenti situatiei existente sunt:

POT=0.00%, CUT=0.0000

Terenul nu este imprejmuit, beneficiind insa de delimitarile proprietatii din nord cu care acesta are
limita comuna si nu este utilizat. Astfel, in momentul de fata terenul poate fi considerat fara functiune.

2.5.5tudii teren

Din punct de vedere topografic, terenul este relativ plat cu o altitudine de 22.00 cu aproximativ 30cm
deasupra cotei in ax a sos. Bucuresti.

Geologic regiunea face parte din marea unitate structurala ,Platforma Moesica’", fiind alcatuita in
suprafata din depozite de varsta cuaternara, asezate peste fundamentul cretacic calcaros.Hidrologia zonala
se caracterizeaza prin prezenta stratului acvifer cu nivel liber variabil, in depozite aluvionare de nisipuri cu
pietrisuri - apartinand cuaternarului. Geomorfologic, amplasamentul se gaseste pe terasa inferioara a
Dunarii -zona depresionara; in interiorul terasei inferioare se identifica o zona depresionara cu cote
generale de 18-20m R.M.N. Terenul de fundare din zona depresionara este un teren dificil, caracterizat prin
prezenta unor depozite coezive moi, puternic compresibile, dispuse peste orizontul aluvionar de nisipuri si
pietrisuri,Adancimea maxima de inghet este de 0,80m de la suprafata terenului.Seismicitatea zonei este de
gradul VIU, conform Normativului PI00/92, aflandu-sr in zona seismica de calcul D, cuKs = 0,16 siTc = 1,5
secunde.

2.6.Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Fosta zona aferenta unor investitii industriale, in prezent, in urma unor dezmembrari succesive si
puneri in posesie, cuprinde o serie variata de functiuni, insa are o tendinta de constituire ca zona
rezidentiala si functiuni conexe. Din punct de vedere al fondului construit, exista in vecinatatea
amplasamentul o serie de locuinte individuale (la sud si vest) cu acces din str. Cedrului, str. Paltinului si str.
Stejarului, dotari de depozitare, comerciale si logistice (la nord si vest) — cu acces din b-dul Bucuresti si str.
Serelor.

Fondul construit are un caracter eterogen, rezultat in zona de locuinte dintr-o ocupare de parcela
diversa, cat si dintr-un parcelar neordonat; in zona de nord cu loturi de suprafete mari si ocupare mare a
terenului, caracterul este dat de starea nesatisfacatoare a fondului construit in anii 80 si ramas, pana acum,
fara interventii de reparatii capitale. Terenul se afla in afara perimetrelor rezervatiilor urbanistice sau
arhitecturale stipulate prin documentatia aferenta PUG-ului Giurgiu si departe de zonele naturale protejate
Natura 2000, aflate in extravilanul UAT Giurgiu (cca 4km).
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2.7.Echipare edilitara

Terenul beneficiaza de posibilitatea racordului la toate retele urbane (mai putin cea de alimentare cu
agent termic), traseele retelelor fiind situate pe b-dul Bucuresti si pe str. Stejarului cu posibilitate de aici de
prelungire pe str. Cedrului (retele tehnico-edilitare apa-canal si alimentare cu energie electrica au fost deja
realizate pe tronsonul de acces al acestei strazi)

2.8. Probleme de mediu

In zona PUZ nu se poate vorbi despre o relatie «cadru natural — cadru construit » , cadrul construit
neavand personalitate clar definita, iar cadrul natural de origine nativa, zonele verzi existente nefiind puse
in valoare.

Terenul, din cauza lipsei imprejmuirii, a fost poluat superficial de gunoaie, in prezent evacuate..

2.7.1 aer

In zona studiata nu apar poluari permanente ale aerului, dupa cum rezulta din analizele facute in cadrul
programului de monitorizare a calitatii aerului, deoarece, desi in zona continua existenta unor functiuni cu
caracter industrial acestea sunt mai degraba in sfera depozitari/ logistice.

2.7.2 apa

In suprafata studiata nu exista apa de suprafata .

2.7.3 sol

Functiunea anterioara nu a avut caracter poluant; pana acum 2 ani terenul a fost acoperit de
platforme, iar de atunci nu a mai fost folosit.

2.7.4 nivel fonic

Principala problema o constituie sursa de zgomot pe care o reprezinta autovehiculele mari (TIR) care
circula pe sos. Bucuresti in directa legatura cu Vama Giurgiu; acesta problema este atenuata de situarea
terenului in frontul 2 fata de b-dul Bucuresti si de existenta Centurii Ocololitoare a Municipiului, ce preia
marea parte a traficului greu.

3.ANALIZA CRITICA A SITUATIEI EXISTENTE. DISFUNCTIONALITATI - PRIORITATI

3.1.Analiza urbanistica

3.1.1Prevederi ale PUG
Conform proiect nr 11128DU366/2009 -ACTUALIZARE PUG MUNICIPIUL GIURGIU - aprobat cu
HCLMnr 37/ 1003 2011, sintetizat in CU aferent prezentului proiect, amplasamentul studiat face parte din
subzona rezidentiala LM 4 — SUBZONA MIXTA DESTINATA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE
MICI PRECUM SI SERVICIILOR, cu urmatoarele utilizari:
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
- reparatii la locuintele existente;
- locuinte individuale in regim de construire discontinuu;
- locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;
- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;
- pensiuni cu mai putin de 20 locuri de cazare;
- parcaje la sol;
- spatii verzi amenajate - plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului;
- spatii libere pietonale.
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- pentru toate functiunile este obligatorie solutionarea integrala a spatiilor de parcare si manevre auto in incinta;
- locuinte colective mici cu solutionarea in interiorul parcelei si a sistemului de colectare a gunoiului, a spatiilor verzi si a
celor de joaca pentru copii in concordanta cu prevederile OMS 119/ 2014;
- amplasarea a mai mult de 4 locuinte individuale sau 6 apartamente pe o parcela se poate realiza numai pe baza unei
documentatii de urbanism aprobate, in conditiile legii;
- anexe gospodaresti care nu produc murdarie (garaj, magazie, etc.) in suprafata totala construita desfasurata de
maxim 100mp/ unitate locativa;
- adaposturi pentru maxim 5 animale de casa;
- sere de maxim 100mp;
- toate cladirile vor avea evacuarea apelor uzate si meteorice controlata.
Se admite mansardarea cladirilor parter existente, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei
suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent.
Se admite conversia locuintelor in alte functiuni permise in zona cu conditia pastrarii ponderii locuirii in proportie de
minim 309%.
Se admit functiuni comerciale, servicii profesionale, birouri, activitati manufacturiere cu conditia ca suprafata acestora
sa nu depaseasca 250mp ADC, sa nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 10 autoturisme
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concomitent, sa nu produca un nivel de zgomot sau alte noxe peste cel admis in zonele de locuit la mai putin
de 50m de locuinte sau alte functiuni protejate, sa nu aiba program prelungit peste orele 22:00 si sa nu utilizeze
terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

Se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si birouri cu suprafete intre 250mp si 600mp, care indeplinesc
celelalte conditii de mai sus cu conditia elaborarii si aprobarii unor documentatii PUD.

Se admit hoteluri cu maxim 30 locuri de cazare cu conditia ca spatiile de alimentatie publica aferente sa nu aiba
program peste orele orele 22:00.

- spatii inchise pentru spectacole sau sport;

- lacasuri de cult;

- spatii de intretinere corporala si recreere in spatii acoperite;

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, discoteci, etc.;

Se admite amplasarea atelierelor de intretinere auto cu capacitate de maxim trei posturi care nu includ activitati cu
nivel de zgomot sau alte noxe peste cel admis in zona de locuit (tinichigerie, etc.).

- panouri publicitare sau semnale de maxim 2mp si 10m inaltime pentru activitatea proprie; amplasarea panourilor si
semnalelor se va face in incinta proprie, pe imprejmuirea de la strada sau pe fatada cladirii, la minim 5m de
limita proprietatilor invecinate;

- functiunile altele decat locuirea sunt permise humai daca nu se incadreaza in urmatoarele cazuri:

- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau dupa orele 22:00, producand dezagremente, la mai
putin de 50m de locuinte si alte functiuni protejate;

- functiuni care produc un nivel de zgomot sau alte noxe peste normele admisibile in zonele de locuit la mai putin de
50m de locuinte si alte functiuni protejate.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Se interzic urmatoarele utilizari:

- orice functiuni care nu pot asigura in interiorul proprietatii spatiile de parcare si manevra auto, precum si suprafata de
spatii verzi minima normata pentru functiunea respectiva, potrivit prezentului regulament (in cazul in care
prezentul regulament nu include conditii exprese se vor aplica prevederile Regulamentului General de
Urbanism sau altor reglementari specifice);

- functiuni comerciale si servicii profesionale sau activitati manufacturiere care depasesc suprafata de 600mp ADC sau
care genereaza transporturi grele, sau care atrag mai mult de 10 autoturisme concomitent, care sunt poluante,
sau care au program prelungit peste orele 22:00 sau care utilizeaza terenul liber al parcelei pentru depozitare si
productie;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 10 autovehicule mici pe zi
sau orice transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin
programul de activitati;

- anexe gospodaresti care produc murdarie sau alte posibile dezagremente (latrine, grajduri, etc.);

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor;

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

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;

- autobaze si statii de intretinere auto cu mai mult de trei posturi;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

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

- orice alte utilizari care nu sunt incluse la articolele 1 si 2.

In afara prevederilor functionale LM4, PUG-ul stipuleaza aparatenenta terenului si la zona functionala
CCI1- zona transporturilor rutiere. Astfel cf. plansei ,trama strada” aferenta PUG terenul este afectat de
suprafete rezervate cailor de comunicatie rutiere in trei ipostaze:

1. strada Cedrului si prelungirea ei necesita conform PUG o largire a profilului de la 6.70m (definit
cadastral) la 12.00m ceea ce afecteaza o fasie de circa 2,65m pe toata latura sudica a terenului in studiu
pentru care va trebui schimbat statutul juridic (domeniu privat al persoanelor juridice — domeniu public de
interes local)

2. in zona mediana cf. aceleasi planse aferenta PUG-ului exista un drum, figurat ca existent.
Consideram ca acesta este o eroare fizica in elaborarea PUG, avand in vedere statutul juridic clar al terenului
analizat, acea suprafata nefiind niciodata drum public.

3. pe zona de nord este figurat un drum propus pentru care va fi necesara rezervarea unei fasii de
teren de 6.00m aferente limitei nordice (simetric tot 6.00m pentru terenul din nord). Avand in vedere faptul
ca acest traseu intersecteaza nu numai doar terenuri private cat si suprafete construite (halele IPILF, cladiri
BADUC), si faptul ca zona, cu o tendinta de cristalizare inspre rezidential individual are acces functional prin
str. Strejarului, consideram nefezabila aceasta operatiune urbana, cel putin in viitorul apropiat.

Din punct de vedere functional nu se solicita schimbarea incadrarii functionale stipulate prin PUG ci

doar a celei subzonale din LM4 in LM3, subzona ce este conforma cu tipul de investitie scontat (lotizare pentru
realizare de locuinte individuale).
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3.2.Situatia functionala existenta
In zona, pe langa zonele rezidential-individuale, exista si o serie de alte functiuni, cum ar fi:
- locuire colectiva (in stadiu de executie] - str. Stejarului
- comerciale si de servicii — bordand sos Bucuresti (SDC Lukoil, Motel si Restaurant Andaluzia,
Baduc — materiale de constructie),
- zona logistica pe suprafetele industriale de la nord, cu acces din nord — din fosta str.Serelor
Concluzionand, terenurile ce bordeaza b-dul Bucuresti (printre care si terenul analizat) au functiuni
diverse, zona rezidentiala individuala fiind constituita catre interiorul parcelarului, inspre vest.

3.3.Disfunctionalitati — prioritati

Au fost evidentiate o serie de disfunctionalitati, pentru care au fost facute propuneri de remediere
Si propuse prioritati de interventie.

Sintetic in tabelele de mai jos sunt prezentate pe categorii de probleme (carosabil, fond-construit-
ocuparea terenurilor, echiparea edilitara, spatii verzi, probleme de mediu, zone protejate] aceste
disfunctionalitati si prioritatile de interventie astfel :

1.1 Trasee de strazi aflate in neconcordanta cu 1.1.Largirea carosabilul pentru strazi acolo unde prospectul o

clasa tehnica, cu normele in vigoare si cu permite, cf profilului reglementat prin PUG; Regularizarea

stipularile PUG; Existenta unor tronsoane de traseului carosabil pentru prospecte confom normelor (str.

carosabil cu imbracaminte Cedrului)

perimata

2.1. Existenta unei mari suprafete de teren 2.1. Reglementarea acestei zone (implicit a terenului studiat)

nefolosit functional, cu potential economic ridicat | care sa cuprinda locuire individuala in concordanta cu

rezultat din accesibilitatea foarte buna peisajul functional existent al zonei

3.1 Lipsa canalizarii pluviale pe unele strazi 3.1 Racordarea acestor strazi la sistemul centralizat de

interioare secundare preluare a apelor pluviale

3.2 Lipsa retelei de distributie gaze 3.2 racordarea acestor terenuri la reteaua urbana de gaze

naturale naturale, si la celelalte retele urbane de echipare tehnico-
edilitara

4.1. Inexistenta unor zone verzi amenajate; 4.1Reglementarea unui procent minimal de spatiu verde

vegetatie nativa pentru fiecare parcela in concordanta cu RLU aferent PUG
Giurgiu si cu functiunea scontata;

3. 4.0ptiuni ale proprietarilor/investitorilor

Prin prezentul studiul se doreste corelatea conditiilor de construire cu regulamentul local de
urbanism aferent PUG Giurgiu, prin implementarea unor functiuni rezidentiale, specifice zonei. Astfel, in
principal, este necesara schimbarea incadrarii functionale reglementata prin PUG din LM4 in LM3, locuinte
in zone de dezvoltare, cat si reglementarea suprafetelor de teren afectate de trama stradala propusa prin
PUG.

3. 5.Analiza critica a situatiei existente in corelare cu cea reglementata si scontata

Din punct de vedere a situatie reglementate, aceasta concorda cu cea scontata de catre beneficiar
(p[astrarea incadrarii functionale rezidentiale) iar faptul ca terenul nu este sub incidenta unor zone de
protectie si este neconstruit vine sa siustina aceasta initiativa investitionala.

Pe de alta parte, necesitatea corelarii solutiei de lotizare cu reglementarile asupra tramei stradale
conduce la definirea unor zone rezervate regularizarii si modernizarii tramei stradale, astfel:

- prin rezervarea unei suprafete ce va fi reglementata ca neconstruibila pentru
realizarea, pe termen mediu sau lung a strapungerii carosabile de la nord, fara implicatii
de ordin juridic

- trecerea unei suprafete de teren (din zona de sud, adiacenta drumului) din
domeniul privat in domeniul public in vederea modernizarii si regularizarii str. Cedrului.

Cu conditionarile de mai sus, se considera deci posibila realizarea investitiei cu caracter rezidential pe
terenul analizat cu RESPECTAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE PROPUSE IN CONFORMITATE CU
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AL MUNICIPIULUI GIURGIU, reglementari prezentate in capitolul
urmator:
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4.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Solutia de parcelare a terenului consta in realizarea a 11 loturi de locuinte individuale cu constructii
P+1+M la care se adauga un lot rezervat OUP. Loturile vor avea, fiecare, acces direct din drumul public.

4.1.Reglementari trama stradala

1. Drumuri publice

Cu incidenta asupra terenului studiat din punct de vedere al tramei stradale, prezentul studiu
reglementeaza ca obiectiv de utilitate publica, pe baza profilelor reglementate in PUG Giurgiu,
"Modernizarea str. Cedrului, tronson 2 si 4" la un prospect de 12m —doua benzi de 3.50m (in stadiul actual
tronsonul 4 are o latime cuprinsa in 5 si 7m — tronsonul 2 avand o latime de 6.70m). Inspre est tronsonul 4
(fundatura) va beneficia de o suprafata de teren rezervata intoarcerii in “T” a autovehiculelor.

Aceasta modernizare ,tradusa prin largire, regularizare si realizare imbracaminte definitriva, nu are
imnplicxa realizarea unei spine verzi plantate de (2 x1.00) si trotuare (2x1.50m)

Acelasi profil este propus orientativ si pentru celelalte tronsoane ale str. Cedrului.

Parcrea vehiculelor se va realiza in interiorul loturilor nou-propuse (au fost prevazute cate 2 locuri
de parcare/lot)

4.2.Reglementari urbanistice — retrageri, regim de inaltime

1. LOCUINTE (loturile 1-11)

In concordanta RLU aferent PUG Giurgiu, pentru locuintele incadrate in LM3 SUBZONA
LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI, IN ZONE DE
DEZVOLTARE se reglementeaza urmatoarele:

e Regim de inaltime max P+1+M
Inaltime maxima la cornisa dinspre aliniament — 10m
Inaltime maxima la streasina — 7.50m
POT maxim — 35%; CUT Maxim - 1 (pentru P+1+M)
Spatiu verde — minim 30%
Locuri de parcare de rezidenta — 2/lot
Tip de ocupare a terenului - locuintele se vor construi in regim izolat
Retrageri - se reglementeaza urmatorul construibil pentru fiecare din loturi:
o retragere laterala generala de 3.00m
o retragere de min.6.00m fata de aliniamentul nou constituit
o retragere de 9.00m fata de limita posterioara (retragere ce include si
banda rezervata OUP2)

4.3. Reglementare lotizare

Prin prezentul PUZ se propune deci schimbarea functionala din subzona functionala LM4 (Subzona
mixta destinata locuintelor individuale si colective mici precum si serviciilor) , in locuire individuala in zone
de dezvoltare (LM3) cu urmatorul bilant functional pentru terenul analizat:

existent propus
mp % mp %
fara functiune 7000 | 100 0 0 | LM4
locuire individuala 0 0 6615 95 | LM3
teren OUP 0 0 385 | 55 | CC1
TOTAL 7000 | 100 7000 | 100

Acest bilant rezulta din lotizarea propusa, rezumata mai jos:
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x x O [
g 6| 3| 3| ¢
LOT 1 689.05 | P+1+M 35% 1| M3 |1z
LOT 2 613.71 | P+1+M 35% 1| M3 |1z
LOT 3 610.53 | P+1+M 35% 1| M3 |1z
LOT 4 606.64 | P+1+M 35% 1| M3 |1z
LOT 5 600.78 | P+1+M 35% 1| M3 |1z
D | LOTG 594.69 | P+1+M 35% 1| M3 |1z
- | LoT7 589.29 | P+1+M 35% 1| M3 |1z
LOT 8 584.89 | P+1+M 35% 1| M3 |1z
LOT 9 580.56 | P+1+M 35% 1| M3 |1z
LOT 10 576.22 | P+1+M 35% 1| M3 |1z
LOT 11 569.10 | P+1+M 35% 1| M3 |1z
total 6615.46 94.50
S LOT 12 384.80 neconstruibil
¥ | total 384.80 550
TOTAL 7000 100.00

Conform propunerii orientative prezentate in plansa 6, propunere ce va suferi modificari in cadrul
etapelor ulterioare de proiectare dar in limita reglementarilor urbanistice stipulate in prezenta
documentatie, se realiza urmatorul bilant al ocuparii terenului la nivelul intregului lot analizat:

propus |
mp %

ocupat de constructii 1266.32 18.09
platforme parcare 275.00 3.93
trotuare 1126.65 16.10
spatii verzi 3947.23 56.39
propus pentru locuire 6615.20 94.50
propus pentru drum 384.80 5.50
TOTAL 7000 100

4.5.Echipare edilitara:

Fiecare lot in parte va beneficia de racord la retele apa-canal, alimentare cu energie electrica,
alimentare cu gaze naturale ,retele ale caror trasee exista in zona amplasamentului, traseu ce va fi extins
pentru fiecare parcela.

Contorizarea se va realiza separat pentru fiecare lot in parte.

Evacuarea deseurilor menajere se va face in conditiile impuse de firma prestatoare, in baza unui
contract general, in (sau centralizat, in acest caz va fi utilizata platforma de colectare generala a deseurilor
fiind situata in zona intoarcerii in T) sau individual. pentru fiecare lot in parte

SOLUTIILE SI ZONELE DE RACORD PREZENTATE IN PLANSA 4 SUNT PROPUNERI ORIENTATIVE;
SOLUTIILE FINALE VOR FI STABILITE DE CATRE ADMINISTRATORII DE RETELE IN ETAPELE ULTERIOARE DE
PROIECTARE.

4.6 Tipuri de proprietate

in teren au fost identificate urmatoarele tipuri de proprietate

Proprietate publica — domeniu public
Teren proprietate publica de interes municipal — reprezentat de strazile existente in zona studiata
Teren proprietate publica de interes national - reprezentat de DN5 cu zonele de siguranta aferente

837 ATELER DE ARHITECTURA — BUCURESTI, INTROPOL 9, 5123199 10



Memoriu ae prezentare aferent PUZ nr.cad 39000

Proprietate privata — domeniu privat
¢ Teren proprietate privata a administratiei locale (municipale) — suprafata de teren rest
al barierei de protectie infrastructurala
¢ Teren proprietate privata a persoanelor fizice si /sau juridice — reprezentat prin
terenurile reglementate si cele adiacente la sud, cat si prin terenurile alocate locuintelor la vest
de amplasament.

4.7.Circulatia terenurilor. obiective de utilitate publica

Regimul juridic

Terenuirile isi pastreaza forma de proprietate(proprietate privata a persoanelor juridice) cu exceptia
un suprafete de teren (lotul 12, S=384.80mp) propusa pentru introducerea in domeniul public (prin
rascumparare) in vederea realizarii obiuectivului de utilitate publica OUP1 “Modernizare si regularizare
str.Cedrului, tronson 2 si 4”. Pana la demararea procedurilor de realizarea a a cestui OUP terenul ramane in
proprietatea existenta urmand a fi utilizat ca zona de acces catre loturile de locuinte individuale 1-11.

Se defineste de asemenea, obiectivul de utilitate publica OUP2 “Realizarea strapungere carosabila
IPILF — giratoriu DN5 Lukoil”, fara implicatii juridice la aceasta etapa.

Fara incidenta directa asupra terenului studiat, se propune, in vederea elaborarii unei documentatii
de urbanism ulterioare, “Modernizarea str. Cedrului, tronson 1 si 3” ca obiectiv de utilitate publica.

Regimul tehnico-economic

Loturile isi schimba categoria de folosinta din arabil intravilan in curti-constructii intravilan. In
momentul trecerii, prin rascumparare, in domeniul public a lotului 12, si acesta, la randul sau, isi va schimba
categoria de folosinta din arabil in drumuri. Mai jos este prezentat bilantul folosintei existent-propus:

existent propus
mp % mp %
arabil 7000 | 100 0 0|A
curti-constructii 0 0 6615 95 | CC
propus pentru drum 0 0 385 | 55| DR
TOTAL 7000 | 100 7000 | 100

4.7 Circulatia terenurilor. obiective de utilitate publica

Locuintele in sine sunt o investitie privata (urmand a fi realizate de catre investitor si ulterior vandute),
astfel incat toate costurile aferente vor fi suportate de catre investitor.
A.Categorii de costuri — investitor privat
= costuri de proiectare complexa a investitiei
= pregatirea terenului pentru realizarea investitiei (0 minima terasare sistematizare
verticala asigurare a scurgerii apelor meteorice)
= realizarea obiectivelor propuse si dotarea lor conform standardelor
e realizarea racordurilor la retelele tehnico-edilitare municipale si a accesurilor

B.Din punctul de vedere al autoritatilor locale, cu incidente asupra investitiei in sine, costurile se
impart in:

e costuri realizarii OUP modernizare si regularizare tronson vest si est strada Cedrului
avand in vedere faptul ca din punct de vedere juridic formalitatile sunt deja indeplinite,
sau in curs de realizare (o parte din teren este aflat in domeniul public al municipalitatii)

e costuri aferente impunerii de masuri si control pentru zonele afectate de servituti

e costuri aferente politicilor de sustinere si atragere a investitorilor in zona ulterior
realizarii ansamblului de locuinte, prin punerea la dispozitia acestora o infrastructura
rutiera cat si edilitara corespunzatoare pentru a profita de infrastructura zonala in
scopul extinderii caracterului rezidential asupra terenurilor libere adiacente

Toate celelalte costuri ce cad in sarcina autoritatilor locale sunt de natura indirecta, investitia putand
functiona fara ele, insa realizarea lor ar oferi sansa unei functionari mai eficiente comunei
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5. CONCLUZII SI MASURI

5. 1. Inscrierea in prevederile PUG
Prezenta documentatia se inscrie in prevederile PUG privind zona nordica a municipiului, detaliind
aceste zone reglementate cu dotari de interes public.

5.2. Prioritati de interventie
Pentru punerea in practica a remodelarii functionale solicitate de beneficiari se fac urmatoarele
propuneri mentionate in ordinea prioritatii :
Etapa nr. | — maxima prioritate
¢ Inaintarea spre avizare si apoi spre aprobare la organele competente ;
Etapa nr.2 — prioritate mare
e Realizarea dezmembrarii cadastrale
e Echiparea tehnico-edilitara
e Demararea demersurilor pentru edificare ;
e Realizarea investitiilor scontate
Etapa nr.3 — prioritate mare
o  Realizarea obiectivului de utilitate publica OUPI T2 si OUP 1 74

5.3. Aprecieri ale elaboratorului
Pe parcursul prezentului proiect proiectantul a oferit solutii si a argumentat pentru fezabilitatea obiectivelor
solicitate de catre beneficiari. Obiectivele majore de prioritate maxima sunt fezabile avand in vedere existenta
factorului privat de decizie.
Concretizarea propunerilor prezentului prezentei documentatii duce la realizarea urmatoarelor deziderate :
e Sporirea eficientei economice a terenului detinut de proprietar prin realizarea unor obiective
compatibile cu amplasamentul
e Raspunde optiunilor beneficiarului referitoare la accesibilitatea loturilor
e Asigura administratiei locale, suportul urbanistic necesar abordarii etapelor urmatoare in vederea
realizarii investitiilor in zona
e Permite realizarea investitiilor pe terenuri proprietate particulara prin definirea clara a apartenentei
acestora la zone si subzone functionale pentru care s-au stabilit reglementari ;
e Asigura o calitate superioara a folosirii terenului studiat prin :
o Asigurarea echiparii tehnico-edilitare
o Defineste caracterul zonei — zona de dotari de interes public
Fata de motivatia prezentata mai sus, elaboratorul prezentei documentatii de urbanism considera realizabile
interventille solicitate prin tema de prolectare in aceasta zona

intocmit,
837 ATELIER DE ARHITECTURA
arh. Dragos Alexandru Negulescu
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VOLUMUL I
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM;
PUZ nr.cad. 39000 “Ansamblu locuinte individuale”
Str. Cedrulug, nr.21, municipiul Giurgiu

1. _DISPOZITIl GENERALE
1.1 Baza legala a elaborarii .

e Regulamentul urbanistic a fost elaborat pe baza legislatiei specifice, incluzand in principal
HG 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism — republicata 2002;

e Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si completarile
ordonanta nr. 69 din 13 august 2004; LEGEA nr. 289 din 7 iulie 2006; ordonanta nr. 18 din 31
ianuarie 2007; LEGEA nr. 168 din 12 iunie 2007; ordonanta nr. 27 din 27 august 2008. OUG
10/2009,, OUG 7/2011, Legea 162/2011, Legea 221/2011, OUG 85/2012, Legea 229/2013,
Legea nr. 190/2013

e Ghid privind metodologia si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal GM010/2000

e Ghid cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea si aprobarea
regulamentului local de urbanism 80/N/1996
Tipul de ocupare al terenului este stabilit de amenajarea urbanistica.

1.2.Domeniul de aplicare
Prezentul regulament se aplica zonei cuprinse in P.U.Z. definita prin nr.cad.39000, adresa postala —
str Cedrului nr.21 si urmatoarele coordonatele ale punctelor de contur

Nr. | Coordonate pet.de contur Lungimi
Pc{ laturi
) X [m] Y [m] D(i,i+1)

1]270382.095 | 578230.349 46.019
2 (270374.763 | 578275.780 12.785
3270372.568 | 578288.375 8.187
41270371.088 | 578296.427 20.256
5 [270367.569 | 578316.375 61.829
6 [270357.314 | 578377.348 45.840
71270311.945 | 578370.796 | 144.000
8 [270332.288 | 578228.240 49.852

$(1)=7000.38mp P=388.767m

2. CORELAREA CU ALTE REGULAMENTE

2.1 Prevederile acestui regulament au tinut cont de regulamentul Planului Urbanistic General al
municipiului Giurgiu si de prevederile Regulamentului Local de Urbanism, detaliind si precizand
reglementarile cadru prevazute in acesta

2.2 In cazul in care prevederile legilor sau reglementarilor urbanistice, care vor apare ulterior vor face
necesare unele adaptari ale acestui requlament urbanistic, este obligatoriu ca modificarile sa urmeze aceeasi
procedura de aprobare ca si in cazul prezentului regulament. In cazul in care modificarile vor fi incredintate
unui colectiv diferit de elaboratorul initial, se va solicita avizul de principiu al SC 837 Atelier de Arhitectura
SRL.

2.3. Prescriptiile din prezentul Regulament de Urbanism vor fi incluse in Regulamentul de Ordine
Interna a Complexului, requlament ce va fi elaborat prin grija utilizatoruls ui, ulterior realizarii investitiilor.

3. DIVIZIUNEA TERENULUI
3.1 Se considera o singura zona functionala (LM3) si anume:
. LM3 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2
NIVELURIIN ZONE DE DEZVOLTARE - subzona a LM — LOCUIRE INDIVIDUALA,
]
3.2 Prevederile regulamentului se grupeaza in urmatoarele capitole si articole:
Sectiunea 1. Utilizare Functionala :
Art.1. — utilizari admise
Art.2. — utilizari admise cu conditionari
Art.3. — utilizari interzise
Sectiunea 2. Conditii de amplasare, echipare si conformare a cladirilor :
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Art.4. — caracteristici ale parcelelor
Art.5. — amplasarea cladirilor fata de aliniament
Art.6. —amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Art.7 - amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Art.8. — circulatii si accese
Art.9. — stationarea autovehiculelor
Art.10. — inaltimea maxima admisibila a cladirilor
Art.11. — aspectul exterior al cladirilor
Art.12. — conditii de echipare edilitara
Art.13. — spatii libere si spatii plantate
Art.14. — imprejmuiri
Sectiunea 3. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
Art.15. — procent maxim de ocupare al terenului (P.O.T.)
Art.16.— coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)

3.3 Recomandarile si prescriptiile au la baza RLU - aferent PUG Giurgiu; au fost marcate prescriptiile
cu incidenta directa asupra studiului de fata si au foat subliniate reglementarile majore propuse prin prezentul
PUZ cat si, diferit, cele fara aplicabilitate pentru subzona definita, sau cele la care s-au propus modificari prin
prezentul RLU

In prezentul regulament s-a folosit urmatoarea modalitate de subliniere a tipului de reglementare:
- cu BOLD au fost subliniate reglementarile prezente in RLU aferent Giurgiu, direct aplicabile unde dupa
caz sunt facute precizari de detaliere.
- Cutext normal au fost preluate prescriptiile generale aferente RLU aplicabile si terenurilor in cauza
. . e D - .

LM3 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2
NIVELURI, IN ZONE DE DEZVOLTARE

Se aplica loturilor 1-117
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale in regim de construire discontinuu;{LM3)

- locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

- pensiuni cu mai putin de 20 locuri de cazare;

- parcaje la sol, spatii libere pietonale;

- spatii verzi amenajate; plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- locuinte colective mici cu solutionarea in interiorul parcelei a: parcajelor si spatiilor de manevra
auto aferente, a sistemului de colectare a gunoiului, a spatiilor verzi si a celor de joaca
pentru copii in concordanta cu prevederile OMS 119/ 2014;

- amplasarea a mai mult de 4 locuinte individuale sau 6 apartamente pe o parcela se poate
realiza numai pe baza unei documentatii de urbanism aprobate, in conditiile legii;

- anexe gospodaresti care nu produc murdarie (garaj, magazie, etc.) in suprafata totala
construita desfasurata de maxim 100mp/ unitate locativa;

- adaposturi pentru maxim 5 animale de casa;

- sere de maxim 100mp;

- panouri publicitare sau semnale de maxim 2mp si 10m inaltime pentru activitatea proprie;
amplasarea panourilor si semnalelor se va face in incinta proprie, la minim 5m de limita
proprietatilor invecinate.

Toate cladirile vor avea evacuarea apelor uzate si meteorice controlata.

Se admite mansardarea cladirilor parter existente, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a
terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent.

Se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere cu conditia ca
suprafata acestora sa nu depaseasca 200mp ADC, sa nu reprezinte mai mult de 30% din suprafata
desfasurata a constructiei, sa nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme
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concomitent, sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit peste orele 22:00 si sa nu utilizeze terenul
liber al parcelei pentru depozitare si productie
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:

- functiuni comerciale si servicii profesionale sau activitati manufacturiere care depasesc
suprafata de 200mp ADC (sau 30% din suprafata desfasurata), sau care genereaza
transporturi grele, sau care atrag mai mult de 5 autoturisme concomitent, care sunt
poluante, sau care au program prelungit peste orele 22:00 sau care utilizeaza terenul liber
al parcelei pentru depozitare si productie;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau orice transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare
si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitati;

- anexe gospodaresti care produc murdarie sau alte posibile dezagremente (latrine, grajduri,
etc.);

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor;

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

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

- autobaze si statii de intretinere auto;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

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

- orice alte utilizari care nu sunt incluse la articolele 1 si 2.

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR [SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI]

Sunt aplicabile prevederile de la titlul 1-prescriptii generale, punctul 5 — conditii de construibilitate
ale parcelelor — ,reparcelari in orasul vechi pe baza de PUZ" si ,insertii in parcelari existente P — P+1+M
niveluri in zone nesupuse restructurarii”. Parcela se considera construibila daca are suprafetele si
deschiderile minime prevazute la titlul de mai sus. Frontul minim pentru amplasarea izolata propusa este de
12.00m; Suprafata minima a parcelei pentru dispunere izolata a unei locuinte pe lot este de 250mp.

Parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal obtinuta pe
una dintre parcelele adiacente care are iesire la drumul public, servitute avand latimea de minim 3,5m.
Loturile au acces din drumul public cu un profil carosabil de 7.00m

ARTICOLUL 5,6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor retrage de la aliniament cu o distanta de minim 4m de la aliniamentul parcelei; pot face
exceptie garajele si spatiile comerciale cu suprafata construita desfasurata sub 25mp; acest tip de constructii
se pot amplasa la aliniament cu conditia sa nu afecteze domeniul public (deschidere usi, rampe, trepte, etc.).
Cladirile vor fi retrase fata de noul aliniament cu min.6.00.

e Cladirile vor fi dispuse izolat, cu exceptia cazurilor de mai jos, si se vor retrage fata de limitele laterale
ale parcelei cu minim jumatate din inaltimea la cornise masurata in punctul cel mai inalt fata de teren
darnumai-putinde-3:5m- Avand in vedere dispunerea izolata simetric propusa, fata de limita de
proprietate laterala s-a reglementat o retragere de min.3.00m ceea ce presupune o distanta de min
6.00m intre cladiri la o inaltime la streasina de max.7.50m

e Este obligatorie cuplarea la calcan in cazul in care prin proiectul de reparcelare se stipuleaza astfel.

e Este obligatorie cuplarea la calcan in cazurile in care in banda de construibilitate exista, la data
aprobarii prezentului reqgulament, constructii cu functiuni similare, legal executate pe limita de
proprietate.

e Este posibila amplasarea pe limita de proprietate in cazul in care pe parcela adiacenta este in curs un
proiect similar, care va duce in final |a realizarea unor constructii cuplate.

e Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornise
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5m; Retragerea fata de limita
posterioara va fi de min. 9.00m (incluzand si suprafata de teren rezervat a pentru realizarea OUP2)

Se admit console de max 1. 50m fata de retragerea reglementata de 12.00m fata de axul strazii
Cedrului. -Avand in vedere
forma si suprafata lotului aceasta nu se limiteaza
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La faza de autorizare a edificarii se va avea in vedere elaborarea unui studiu de insorire pentru
intreg complexul (in cazul autorizarii simultane a obiectivelor) sau pentru fiecare unitate in parte, pentru
autorizare indiuviduala
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornise a cladirii celei

mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 4m; distanta se poate

reduce la jumatate, dar nu mai putin de 4m in cazul in care nici una dintre constructii nu are camere
locuibile.
ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de

trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3,5m latime
ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, sau in parcaje publice sau de uz
public, deci in afara circulatiilor publice. Pentru numarul minim obligatoriu de locuri de parcare vezi
capitolul 9 din Titlul 1 — Prescriptii generale. S-a reglementat un numar de minim 2 locuri de parcare de
rezidenta pentru fiecare lot
ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima admisibila la cornise 10m (P+2); seadmite-unnivelmansardatinserisinvolamul
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate.

Toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis din materiale durabile.

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor.Se interzice realizarea unor mansarde false.

Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare.

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si evacuarea apelor meteorice prin sistematizare
verticala spre canalizarea pluviala.

Se admit in mod provizoriu solutii locale, cu asigurarea posibilitatii de racordare la viitoarele retele
de apa si canalizare si cu conditia respectarii normelor de protectie sanitara si obtinerii avizului agentiei de
protectie a mediului.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Spatiile verzi vor reprezenta minim 30% din suprafata parcelelor.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice / comunevor fi tratate ca gradini de fatada; minim 40%
din gradina de fatada se va planta cu arbori.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda si gradina cultivata vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 50mp.

Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti
avand peste 4m inaltime si diametru tulpinii peste 15cm; in cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb
alti 10 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere.

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si parcaje; din acelasi motiv se
recomanda inglobarea parcajelor in cladirea principala, supra sau subteran.

Se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizate si 10% din terasele utilizate ale constructiilor sa
fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate.
ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Se recomanda separarea spre strada si aleile interioare cu garduri transparente ce vor avea
inaltimea de maxim 1,5m cu un soclu opac de cca. 0,3m si o parte transparenta dublata de gard viu.

Pentru limitele laterale si posterioare se recomanda garduri opace de maxim 2m inaltime in zonele
aferente benzilor de construibilitate (5m de la limita proprietatii) si transparente de inaltime 1.50m max
pentru zona de retragere a construibilului. Intregul teren va fi imprejmuit cu gard semi-opac de inaltime
maxim 2.00m
Imprejmuirea se va realiza pe linia noului aliniament

837 ATELER DE ARHITECTURA — BUCURESTI, INTROPOL 9, 5123199 1



Memoriu ae prezentare aferent PUZ nr.cad 39000

SECTIUNEA [ll: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULU/
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 35%
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim pentru inaltimi P+1+M = 1,0mp ADC/ mp teren

CC1 - CAI DE COMUNICATIE CAROSABILE

Se aplica lotului 12

Include ansamblul retelei de transport rutier in incinte private; acesta subzona nu admite construibilitatea in
sens urbanistic, astfel articolele ce se refera la constructii sunt considerate fara obiect. De asemenea aceste
alei nu au atribut de drum public.

SECTIUNEA [: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

—cai-de-comunicatierutiera—drurmur-nationalejudetene-comunale-strazi de categoriile HV;

- spatii verzi amenajate — in general ca plantatii de aliniament;
e platforme carosabile pentru acces la loturi
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Lucrarile, constructiile, amenajarile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor publice trebuie:

- sa nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme de transport gaze,
titei, produse petroliere, energie electrica si alte lucrari de acelasi gen);

- sa nu afecteze desfasurarea optima a circulatiei (capacitate, fluenta, siguranta);

- constructiile si amenajarile amplasate in zona de protectie a infrastructurii rutiere se vor
autoriza numai cu avizul administratorului drumului, conform reglementarilor legale;

- zona de protectie a infrastructurii rutiere cuprinde terenurile limitrofe, indiferent de proprietar,
cu latimea prevazuta in Legea Drumuirilor, situata de o parte si de alta a drumului, precum si
terenurile destinate sau care servesc sub orice forma functionarii acestora;

- depozitele si anexele vor respecta masurile si normele admisibile de poluare si de asigurare
impotriva riscurilor de incendiu si explozie.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic orice utilizari care afecteaza buna functionare si diminueaza posibilitatile ulterioare de
modernizare sau extindere a drumurilor la prospectele prevazute in prezentul PUG;

Zona destinata circulatiei rutiere se constituie ca zona non-edificandi in care sunt interzise orice
lucrari in afara celor de amenajare a drumului, trotuarelor, spatiilor verzi, retelelor edilitare; pe terenurile
rezervate pentru:

- modernizarea unor strazi sau realizarea strazilor propuse, largirea arterei de centura si

completarea traseului acesteia, realizarea autostrazii;

- modernizarea intersectiilor;

- realizarea pasajelor supra si subterane;

- realizarea spatiilor de parcare.
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Indiferent de statutul juridic actual al lor, se interzic orice constructii sau sau amenajari cu caracter
definitiv altele decat cele pentru care au fost destinate terenurile cu exceptia lucrarilor de retele tehnico-
edilitare care conformeaza proiectului sau si de siguranta circulatiei. Executia de lucrari cu caracter
provizoriu poate fi permisa, numai pentru mentinerea functionalitatii actuale si cu mentionarea in
autorizatie a duratei de existenta a constructiilor si amenajarilor, durata care nu poate depasi termenul
planificat de autoritatea locala pentru inceperea lucrarilor de modernizare.

SECTIUNEA [I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

cf. RGU.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

fara obiect

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

fara obiect

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
fara obiect

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica. Accesul din circulatia publica va fi de
minim 4.00m

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea pentru admiterea in incinta se va asigura in afara spatiului circulatiei publice.
ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

%u%%dﬁ@f@ﬁ%%@ﬂ%éu%@p&ﬁ%@%&@%@h%&fara obiect
ARTICOLUL 11 -ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

inconjuratearemat-inalte—fara obiect
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

e- fara obiect

ARTICOLUL 13 SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Conform studiilor de specialitate.

In limitele standardelor tehnice de siguranta a circulatiei, utilizarea spatiilor libere si amenajarea
peisagistica a plantatiilor se subordoneaza exigentelor de calitate a imaginii orasului.

Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, va fi astfel amenajata incat sa nu
altereze aspectul general al localitatii.

Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200mp si tratate peisagistic.
ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

SECTIUNEA 1ll: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S UTILIZARE A TERENULU/

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Conform-studiilor-de-specialitate-darnu-mai-mult-de 50%-fara obiect

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Conform-studiilor-de-specialitate-darnu-mai-mult-de-1.0-fara obiect

intocmit,
837 ATELIER DE ARHITECTURA
arh. Dragos Alexandru Negulescu
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Se admite amplasarea atelierelor de intretinere auto cu 7 4 . . f . .

capacitate de maxim trei posturi care nu includ activitati cu nivel 38 i P 7 sistemul centralizat de preluare a apelor pluviale 3.2 Lipsa retelei de

de zgomot sau alte noxe peste cel admis in zona de locuit . = - n distributie gaze naturale/ racordarea acestor terenuri la reteaua urbana de

(tinichigerie, etc.). | 0. : : : . . :

~ panouri publicitare sau semnale de maxim 2mp si 10m inaltime 65] ol C S : D, tn gaze naturale 4.1. lne_xnstenta unor zone verzi z!menajate, veget_atle nativa

pentru activitatea proprie; amplasarea panourilor si semnalelor se : A 4 b 2 p/ / Reglementarea unui procent minimal de spatiu verde pentru fiecare

;/a f?jce iln (ijrﬁfg?r}ta p_rO_prif; P‘Z irrlvpr?_imuirea_de l_al strada sau pe EE : 75 4 : 06 parcela in concordanta cu RLU aferent PUG Giurgiu si cu functiunea 3.35 ‘

atada cladirii, la minim 5m de limita proprietatilor invecinate; s . - . . .

- functiunile altele decat locuirea sunt permise numai daca nu se 3 . 0.42 scontata, 'nc'!Uder_ea. II"I. p'I’OCE‘SUl de reabilitare a strazilor si realizarea \ | \
incadreaza in urmatoarele cazuri: 73073 6 acestor spatii verzi si aliniamente cf. prospectelor carosabil fara imbracaminte definitiva

- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau 5 0.80
dupa orele 22:00, producand dezagremente, la mai putin de

50m de locuinte si alte functiuni protejate; < .
- functiuni care produc un nivel de zgomot sau alte noxe peste
normele admisibile in zonele de locuit la mai putin de 50m de 78
locuinte si alte functiuni protejate. 0
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE . y
Se interzic urmatoarele utilizari:
- orice functiuni care nu pot asigura in interiorul proprietatii NR.CAD. NR.CAD. 41626 NR.C, 983 |P+1
spatiile de parcare si manevra auto, precum si suprafata de spatii 949
verzi minima normata pentru functiunea respectiva, potrivit 59
prezentului regulament (in cazul in care prezentul regulament nu 077 er )
include conditii exprese se vor aplica prevederile Regulamentului :

General de Urbanism sau altor reglementari specifice); T

- functiuni comerciale si servicii profesionale sau activitati Ll

manufacturiere care depasesc suprafata de 600mp ADC sau care 0. 63

genereaza transporturi grele, sau care atrag mai mult de 10 b
autoturisme concomitent, care sunt poluante, sau care au 2 e
program prelungit peste orele 22:00 sau care utilizeaza terenul

liber al parcelei pentru depozitare si productie; -
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- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode 0
prin traficul generat (peste 10 autovehicule mici pe zi sau orice
transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitati;
- anexe gospodaresti care produc murdarie sau alte posibile
dezagremente (latrine, grajduri, etc.);

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile; NR.CAD. 41407 =
- platforme de precolectare a deseurilor;

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

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si
productie terenul vizibil din circulatiile publice; =
- autobaze si statii de intretinere auto cu mai mult de trei posturi; SRL Proprietar/ Investitor roiect
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din NR.CAD. 38999 D. J40/6590/03 p .

spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente; 6 ’ ; ﬂTt I_ltp Dt ﬂp” ”tCTU Dﬂ RO 15442680 SC PALAS SRL
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea sucuresTt 1059/21

. e N A 3123129
apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si

colectarea rapida a apelor meteorice; ) ) specificatie nume semnatura scara Titlu proiect ~ PUZ NR CAD 39000 Ansamblu de faza viz
- orice alte utilizari care nu sunt incluse la articolele 1 si 2. B locuinte individuale avize
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LM3 - UTILIZARI FUNCTIONALE FUNCTIUNEA TERENURILOR LIMITE SI ACCESURI . _ . .
“ S NR.CAD. WEmEEE  CAROSABIL —lotiarepropusa 10 0 50

ARTI - LqL I_—»UTILIZ{RRI AI_DMI E ) _ ) 41286 _ situatie cadastrala zonala

oine ot sgin de ok i - cLADIRIFOST EE— TROTUARE eeseees imtabionenciongle || ORD  E====] —

liberale;

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale; [ TERENURI DOMENIU PUBLIC ZONA VERDE - = = == |imita UAT

- pensiuni cu mai putin de 20 locuri de cazare; 3 REG LEM ENTARI URBANIST'CE 3

' . TERENURI AFERENTE LOCUIRII INDIVIDUALE .

- parcaje la sol; . .

-Czaat:L\{Jelgzllaa;nr:.;'aé?;feglgl?;aartejj'e va face cu specii care 7\ _ TERENURI AFERENTE LOCUIR“ COLECTIVE nuumﬂuu’ 2EE§§LIITI EﬁrSQ‘ZLSJEgaatjiacente

-spati libere pietonale. ' /// NRCADA1286 mmmmmmm TEREN REZERVAT DOTARILOR COMERTSSERVICI | |~ LOCALIZARE: mun. Giurgiu, str Cedrului nr.21

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI / I TERENURI AFECTATE DE FUNCTIUNI DIN ZONA IDENTIFICARE: CF si NrCad 39000

- locuil lective mici luti ini iorul lei a: -

e o s v ey i ge | LOGISTICO-INDUSTRIALA T PROPRIETAR/INVESTITOR: SC PALAS SRL

cole“cfare a gunoiului, a spatiilor verzi si a celor de joaca pentru N Coordonate pct_de contur Lungimi ’

oo st s oromc i s | 3 e Y — Ao A Ve S L pet aturi SUPRAFATA TEREN - 7000 mp

men r realiza numai za unei i RRLEKEKL X < KKK K XI‘I‘I""‘ X '0'0'0'0'0"7‘2!',' %% R . X Y ..

Gocumentatiide urbanism aprobate, inconditie legh | RIS e s \ N\ SUPRAFATA DE TEREN NEEDIFICABILA - ™ INCADRARE IN TERITORIUL ADMINISTRATIV AL MUN. GIURGIU

- anexe gospodaresti care nu produc murdarie (garaj, magazie, 5250 ‘0‘0’0’:@:‘:‘0000 L SRR CRRRRRRIES 0‘0‘0‘0‘0‘:’:’ 9 X , REZERVATA REALIZARII STRAPUNGERII :

etc.) in suprafata totala construita desfasurata de maxim -/ "4’0‘;’“"’ <P PR ‘0:0:0:0’0‘0‘0%0 270382.095 | 578230.349 46.019

100mp/ unitate locativa; Z ¢ /// 20 CAROSABILE DIN NORDUL TERENULUI, OUP 2 270374.763 | 578275.780 | 12.785 uatumassr e

- adaposturi pentru maxim 5 animale de casa; 00 %5 00 A 00 9 3 = . ' ' PUG I

- adapostur pentru max ; 9.00 PROPUSA PRIN PUG L=6.00M: 270372568 | 576283375 | 8187
AFERENTE TERENULUI STUDIAT . . . ... .

- panouri publicitare sau semnale de maxim 2mp si 10m
inaltime pentru activitatea proprie; amplasarea panourilor si
semnalelor se va face in incinta proprie, la minim 5m de limita
proprietatilor invecinate.

Toate cladirile vor avea evacuarea apelor uzate si meteorice

270367.569 | 578316.375 61.829
270357.314 | 578377.348 45.840
270311.945 | 578370.796 | 144.000

. N AFERENTE TERENURILOR ADIACENTE*
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SUPRAFETE DE TEREN PROPUSE PENTRU
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controlata.
Se admit d. ladiril rt istente, cu | il
Colcl oefiemusde it  renc e s LIS %‘ - i - - - L - - INCLUDEREA IN DOMENIUL PUBLIC PENTRU 81270332.288 1578228.240 |__49.852
ot il e mansaret e maxim 603 din ara NR.CAD s % 689.05 m? 613.71 m? 61053 m? 606.64 m? 60078 m? 594.69 m? / 589.29 m? 584.89 m? 580.56 m? REALIZARE O.U.P. 1 "REGULARIZARE SI INDICATORI URBANISTICI
actiitat manufacturore cu condiiaca Suprofata acesto 41233 . %‘ PE M Y %ﬁ P P i 3 5o P P MODERNIZARE STR. CEDRULUI TRONSON PROPUNERE LM3
; prafata acestora sa 35% 49 359 35% 35% 35% 3598 | 35% 35% 35% ;
gg7ZpaseascafztoodmpfADC,tm sanu rtepriz;'nte mai mult de % 1.00 ~T34.00 1.00 1.00 1.00 'm 1.00 1.00 1.00 1,2,3,4" POT max = 3 5 OO% 7
% din suprafata desfasurata a constructiei, sa nu genereze - /
transportur'i)grele, sa nu atraga mai mult de 5 autotgrisme A! @) @) Sas; SRS AFERENTE TERENULUI STUDIAT S= / /
concomitent, sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit S S 0205050505020 383.69MP CUT max= ] B OOO TEREN STUDIAT / ,
peste orele 22:00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei A 1258 B 15,09 (56 5.8 oo 5. . 15,08 O~ aray) AFERENTE TERNURILOR ADIACENTE* Reg h max—P+ ] +M NR.CAD.39000 /
S=7000MP |

pentru depozitare si productie.
b6 7.19 KDO// 0 219 7.19 (4 7.19 A’W 7.19 Ag 7.19 «}V 7.19 ,K,%/ 7.19 /M 7.19 K;V

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE Vo

Sp.verzi min.=30%

N

Se interzic urmatoarele utilizari: ) / y * i
- functiuni comerciale si servicii profesionale sau activitati 0 00 00 W& 00 00 00 00 00 00 . 00 00 00 00 prezentul PUZ .reglementeaza exclusiv ter_enu, cu nr.cad. . P l _2 , i
manufacturiere care depasesc suprafata de 200mp ADC (sau 3900. Propunerile pentru celelalte zone adiacente pot servi ca arcar e/ ot= ///
30% din suprafata desfasurata), sau care genereaza transporturi i icti 1 X 2
grele, sau care atrag mai mult de 5 autoturisme concomitent, / PUHCt de plecat_’e pe_ntru document_at” urbanistice ulterioare, h Str max= 7 . 5 m (CTA) %
care sunt poluante, sau care au program prelungit peste orele INsa nu se contituie In reglementarl

h max=10m (CTA)

O 7
W iy,

22:00 sau care utilizeaza terenul liber al parcelei pentru Toiil] 3
depozitare si productie;
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode ELRAN
prin traficul genere_lt (pgs_te 5 aL_Jto_veh_icule mici pe zi_sau o!'ice 65 an ADA D ONSG .
trandspotft greg),dpnn uﬁlllzareg incintei pentru depozlltgre si 50 AD D CONSTRUBIL SUBZONE FUNCTIONALE CF. PUG
productie, prin deseurile produse ori prin programul de = g : A
activitati; o 3.00 retragerea construibilului fata de limitele
- anexe gospodaresti care produc murdarie sau alte posibile < --------- lat | teri | tat | LM3 - SUBZONA LOCUINTELOR
> Jrod ! OK® > aerae/pos erioare reglementate ale
dezagremente (latrine, grajduri, etc.); ORI ORI OR O O R OROZONO RS 9 R INDIVIDUALE SI COLECTIVE
- depozitare en gros; 2124 = RO OO RO O OO O OO O O OO 0RO OO OO O =2 ———— ——-- loturilor
- deporzitari de materiale refolosibile; T = OUP 1 T2 SZER N 7080 Q0 OUP 1 T4 e N MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI,
-zlatfor'rtne de pretcolegtarea deseurilor;t_tat_ e substant < 2 ] Voxex .§ retragerea construibilului fata de ax drum iN ZONE DE DEZVOLTARE l
inflamabile sau toxicer | e ee sEbane , 8 g % zona needificabila rezultata din retragerile BB PROFIL PROPUS STR. CEDRULUI (cf. PUG profil 3-3)
_activita_ti producti\{e_c_are_util_izeaza__pentru_depozitare si 78 8 S % construibilului (platforme / Spatii verzi etc) IS2ZA - SUBZONA COMERT-SERVICII 12.00
productie terenul vizibil din circulatiile publice; © m 7/ . .
- autobaze si statii de intretinere auto; : 8 . . P LM 4 - Subzona mixta destinata 2.65 profil existent
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din ®@oeeoc000000000 .retra erea mpreimuirii H H H H
spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente; NR.CAD. NR.CAD. 41626 NR.C 983 EI' 8‘ g p J locum_telor !n_d'Vlduale S_l /?;/C +7'V
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea 38949 - R colective micl, precum SI
apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si 59_’ g . %
colectarea rapida a apelor meteorice; A B ‘ @ d BILANT LOTIZARE PROPUSA serviciilor s
- orice alte utilizari care nu sunt incluse la articolele 1 si 2. X I 1- subzona productie si depozitare - T
5 S TEREN/REG.H./POT MAX/CUT MAX/Subz. Fn/tip ocupare p P i
64 ‘ 79§ CC1 - zona transporturilor rutiere B \ 3
OO0 ® 2
& LM3  LOT1 689.05 P+1+M  35% 1 M3 1Z G7 - trasee/dotari retele (alimentare . & g 3
o LOT 2 613.71 P+1+M  35% 1 M3 1z cu azé naturale) ( 33 ﬁ‘ 282 5
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X ) 0
ég 88 I_ M A TOTAL total 333'08;;/0565000?/0 SRL. Proprietar/ Investitor roiect nr.
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12 \o = INVENTAR DE COORDONATE LIMITE SI ACCESURI
) o . . n - - - - n
2 2 S W | Coordonate pet.de contur | Lungimi | | @ ———— PUZ NR CAD 39000 "Ansamblu de locuinte individuale
> 2 = Pct. laturi —  lotizare propusa 10 0 50
' X [m] Y [m] D(i,i+1) —— situatie cadastrala zonala
CLADIRI FOST I{R.I.L.F. smmmmmEnE |[imita subzone functionale D E— — — —] [ ] [
1 |270382.095 578230.349 | 46.019 reglementate prin PUG — NOR
2 |270374.763 | 578275.780 [ 12.785| | == = = == limita UAT 4
NR.CAD.41131 31270372.568 | 578288.375 8.187 _ _ ‘ 4 REGLEMENTARI TEHN'CO‘ED'LITARH
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% ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA INCADRARE IN TERITORIUL ADMINISTRATIV AL MUN. GIURGIU
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A smmmmEEE |imita subzone functionale

270382.095 | 578230.349 46.019 reglementate prin PUG I NORD
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LOCALIZARE: mun. Giurgiu, str Cedrului nr.21
IDENTIFICARE: CF si NrCad 39000
PROPRIETAR/INVESTITOR: SC PALAS SRL
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S TEREN/REG.H./POT MAX/CUT MAX/Subz. Fn/tip ocupare

689.05 P+1+M 35% LM3
613.71 P+1+M 35% LM3
610.53 P+1+M 35% LM3
606.64 P+1+M 35% LM3
600.78 P+1+M 35% LM3
594.69 P+1+M 35% LM3
589.29 P+1+M 35% LM3
584.89 P+1+M 35% LM3
580.56 P+1+M 35% LM3
576.22 P+1+M 35% LM3
569.10 P+1+M 35% LM3
6615.46/94.50%

384.80 neconstruibil

384.80/5.50%

7000/100.00%

LIMITE SI ACCESURI

studiat
lotizare propusa
situatie cadastrala zonala
smmmmEEmE |[imita subzone functionale
reglementate prin PUG
- = = == |imita UAT

soooooood) acces in terenul studiat

—} accesuri in terenurile adiacente

INVENTAR DE COORDONATE

Nr. | Coordonate pct.de contur | Lungimi
Pct. laturi
' - [m] - [m] D(i,i+1

BILANT TERITORIAL PROPUNERE ORIENTATIVA

[ ocupat de constructii

platforme pa

rcare

propus
mp
1266.32
275.00

270382.095
270374.763
270372.568
270371.088
270367.569
270357.314
270311.945
270332.288

578230.349
578275.780
578288.375
578296.427
578316.375
578377.348
578370.796
578228.240

////////

. trotuare 1126.65

spatii verzi 3947.23
propus pentru locuire 6615.20
propus pentru drum 384.80

TOTAL 7000.00

SOLUTIA PREZENTATA ESTE ORIENTATIVA £ URMAND A
SUFERI MODIFICARI/DETALIERI N FAZELE URMATOARE, CU
CONDITIA DE fi SE NSCRIE 1N NDICATORII REGLEMENTATI

PRIN PREZENTUL PUL.

SUBZONE FUNCTIONALE CF. PUG

Y

DEZVOLTARE (LOTURI 1-11)
CC1 - zona transporturilor rutiere (LOT 12)

\
|
§
\\
§
§
\
\

-

BILANT UTILIZARE EXISTENT/PROPUS
existent propus
mp mp

fara functiune 7000 0
locuire individuala 0 6615
teren OUP 0 385
TOTAL 7000 7000

INDICATORI URBANISTICI
PROPUNERE LM3

POT max = 35.00%
CUT max=1.000
Reg h max=P+1+M
Sp.verzi min.=30%
Parcare/lot=2
h str. max=7.5m (CTA|
h max=10m (CTA)

LM3 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI, IN ZONE DE

PUZ NR CAD 39000 "Ansamblu de locuinte individuale”

LOCALIZARE: mun. Giurgiu, str Cedrului nr.21
IDENTIFICARE: CF si NrCad 39000
PROPRIETAR/INVESTITOR: SC PALAS SRL
SUPRAFATA TEREN : 7000 mp

&3/ feLeR DE ARHTECTURS

specificatie semnatura scara Titlu proiect PUZ NR CAD 39000 Ansamblu de faza avize
locuinte individuale
reDACTAT | 1:500 PUZ

mun. Giurgiu str. Cedrului nr.21, nr.cad. 39000

arh.int.M.Negulescu
PROIECTAT data Titlu plansa plansa nr.
- 02.22 PROPUNERE ORIENTATIVA 6

DIRECTOR arh.D.Negulescu



22.06.2022, 41:08 -

—

TT—29220620_095

PRIMARIA MUNICIPIULUJ
GIURGIU
Py s

NY. oy oo smanan sV L CL
A

17.jpg 9
ar%i.?éﬁ:)ma,.ééziua.&

https://mail.google.com/mail/u/0/#inbox/FMfcgzGpGdcbvQGXjGdZcQtIDGBMJqCV?projector=1&messagePartld=0.1 11



CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

bd. Bucuresti, nr. 49-51, cod postal 080044

tel.: 004 0246 211 627/ 215 631 fax: 004 0246 215 405

mobil: 004 0372 735 333 e-mail: primarie@primariagiurgiu.ro

DIRECTIA URBANISM Primdria Municipiului Giurgiu este operator de date cu caracter personal
Compartiment Arhitectura Urbana si Amenajarea Teritoriului nr. 31349/ 14.07.2022

vizat,
PRIMAR,
Adrian ANGHELESCU

RAPORTUL INFORMARII $I| CONSULTARII PUBLICULUI

in conformitate cu prevederile art. 36 din Legea nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului i
urbanismul, si ale prevederilor Ordinului MDRT nr. 2701/ 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare i
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism, coroborate cu Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
documentatillor amenajare a teritoriului si de urbanism, aprobat prin H.C.L.M. Giurgiu nr. 196/ 25.09.2011;

in vederea aprobarii documentatiei de urbanism — Plan Urbanistic Zonal ,Ansamblu locuinte
Jindividuale”, situat in bd. Bucuresti, nr. 37, identificat prin nr. cadastral 39000 si carte funciara nr. 39000, aflat
in proprietatea PALAS SRL; pentru care s-a emis certificatul de urbanism nr. 774/ 24.11.2021, si avizul de
oportunitate nr. 12822/ 18.03.2022;

si pentru care a fost elaboratd documentatia de urbanism nr. 1059/ 2021 de 837 ATELIER DE
ARHITECTURA SRL, intocmit’ de arh. Dragos NEGULESCU, arhitect atestat de Registrul Urbanistilor din
Romania pentru categoriile D, E;

au fost parcurse urmatoarele etape de informare si consultare a publicului din cadrul procesului de
elaborare sau revizuire a planurilor de urbanism sau amenajarea teritoriului, astfel:

1. Implicarea publicului in etapa pregatitoare

A fost afisat la avizierul Primariei Municipiului Giurgiu anuntul nr. 13132/ 21.03.2022 prin care
publicul interesat a fost invitat:

- sa consulte documentatia la sediul Primariei Municipiului Giurgiu in perioada 21.03.2022-
04.04.2022 in fiecare zi de marti si joi, intre orele rezervate programului cu publicul 8:00-11:00, sau pe siteul
primariei www.primariagiurgiu.ro, persoand de contact: referent Bogdan BONTAS din cadrul Directiei
Urbanism — Compartiment Arhitecturd Urbana si Amenajarea Teritoriului, interior 208;

- 8a transmita observatii scrise cu privire la reglementarile propuse prin PUZ, prin curier la adresa
Primariei Municipiului  Giurgiu  (bd. Bucuresti, nr. 49-51, cod postal 080044), prin e-mail
(primarie@primariagiurgiu.ro), prin fax (0246.215405) sau direct prin registratura primariei; cu mentiunea
y,pentru Directia Urbanism”.

Au fost postate impreund cu anuntul, pe siteul oficial al Prim&riei Municipiului Giurgiu
(www.primariagiurgiu.ro) urmatoarele documente:

- certificat de urbanism nr. 774/ 24.11.2021;

- aviz de oportunitate nr. 12822/ 18.03.2022;

Priméria Municipiului Giurgiu este Operator de Date cu Caracter Personal in conformitate cu prevederile art. 6, lit. (c) $i () ale Regulamentul UE 679/ 2016.
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- studiu de oportunitate elaborat 837 ATELIER DE ARHITECTURA SRL, intocmit de arh. Dragos
NEGULESCU; ce cuprinde piese scrise (memoriu - studiu de oportunitate) si piese desenate (1. incadrare in
teritoriu; 2. zona foto satelit si breviar foto; 3. situatia cadastrald; 4. reglementari urbanistice in vigoare; 5.
propunere orientativa).

A fost amplasat de catre investitor anuntul privind consultarea propunerilor cf. anexei nr. 2 din
Metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism, aprobaté prin Ordinul MDRT nr. 2701/ 2010, pe panouri rezistente la
intemperii, in doua locuri vizibile, pe teritoriul zonei studiate.

Rezultate:

In perioada indicaté nu au fost primite observatii si/ sau propuneri din partea publicului.

La finalizarea acestei etape, s-a intocmit prezentul raport Rezultatul informarii si consultarii publicului
—etapa 1 privind implicarea publicului in etapa pregatitoare cu nr. 16333/ 07.04.2022; document ce va fi pus la
dispozitia publicului la avizier si pe siteul primariei.

2. Implicarea publicului in etapa de elaborare a propunerilor

A fost afisat la avizierul Primariei Municipiului Giurgiu anuntul nr. 19295/ 28.04.2022 prin care
publicul interesat a fost invitat:

- sa consulte documentatia la sediul Primariei Municipiului Giurgiu in perioada 28.04.2022-
12.05.2022 in fiecare zi de marti si joi, intre orele rezervate programului cu publicul 8:00-11:00, sau pe siteul
primariei www.primariagiurgiu.ro, persoand de contact: referent Bogdan BONTAS din cadrul Directiei
Urbanism — Compartiment Arhitectura Urbana si Amenajarea Teritoriului, interior 208;

- sa transmita observatii scrise cu privire la reglementrile propuse prin PUZ, prin curier la adresa
Primariei  Municipiului  Giurgiu ~ (bd. Bucuresti, nr. 49-51, cod postal 080044), prin e-mail
(primarie@primariagiurgiu.ro), prin fax (0246.215405) sau direct prin registratura primériei; cu mentiunea
,pentru Directia Urbanism”.

Au fost postate impreund cu anuntul, pe siteul oficial al Primariei Municipiului Giurgiu
(www.primariagiurgiu.ro) urmatoarele documente:

- documentatia de urbanism elaboraté de 837 ATELIER DE ARHITECTURA SRL, intocmita de arh.
Dragos NEGULESCU; ce cuprinde piese scrise (memoriu de prezentare, regulament local de urbanism) si
piese desenate (1. incadrare in teritoriu; 2. situatie existentd/ reglementats; 3. reglementari urbanistice; 4.
reglementari tehnico-edilitare; 5. Regimul juridic; 6. Propunere orientativa).

A fost amplasat de catre investitor anuntul privind consultarea propunerilor cf, anexei nr. 2 din
Metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism, aprobaté prin Ordinul MDRT nr. 2701/ 2010, pe panouri rezistente la
intemperii, in doua locuri vizibile, pe teritoriul zonei studiate.

Rezultate:

In perioada indicata nu au fost primite observatii si/ sau propuneri din partea publicului.

La finalizarea acestei etape, s-a intocmit Rezultatul informérii si consultarii publicului — etapa 2
privind implicarea publicului in etapa elaborarii propunerilor cu nr. 21766/ 13.05.2022; document ce a fost pus
la dispozitia publicului la avizier si pe siteul primariei. :

3. Implicarea publicului in etapa aprobarii PUZ

Aceasta etapa informarea si consultarea publicului se va desfasura in conformitate cu respectarea
prevederilor art. 6 din Metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau
revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, aprobata prin Ordinul MDRT nr. 2701/ 2010;
respectiv in conformitate cu prevederile Legii nr. 52/ 2003 privind transparenta decizionald in administratia
publica si ale Legii nr. 544/ 2001 privind liberul acces la informatii de interes public.

4. Implicarea publicului in etapa monitorizarii PUZ

Aceasta etapa se va desfasura dupa aprobarea prin H.C.L.M. Giurgiu a planului urbanistic zonal si
se supune Legii nr. 544/ 2001 privind liberul acces la informatii de interes public.

In acest sens vor fi fumizate si puse la dispozitie in urma solicitarilor plansa de reglementari si
regulamentul local de urbanism aferent care, in conformitate cu prevederile art. 41 din Metodologia de
informare i consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului
si de urbanism, aprobata prin Ordinul MDRT nr. 2701/ 2010 reprezinta informatii de interes public.
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De asemenea, planul urbanistic zonal va fi postat pe siteul ofical al Primariei Municipiului Giurgiu
(www.primariagiurgiu.ro), fiind la dispozitia publicului interesat.

Persoana responsabild cu informarea si consultarea publicului pentru documentatile de urbanism
(PUZ, PUD) initiate de investitori privati este referent Bogdan BONTAS din cadrul Directiei Urbanism —

Compartimentul Arhitecturd Urband si Amenajarea Teritoriului, desemnata prin Dispozitia Primarului nr. 329/
19.03.2018.

Prezentul raport:

- se supune atentiei autoritatilor administratiei publice responsabile cu aprobarea planului, impreun
cu documentatia completa;

- a fost intocmit pentru fundamentarea deciziei autoritétilor administratiei publice responsabile cu
aprobarea sau respingerea planului propus, in vederea respectarii principiilor de dezvoltare urbana durabila si
asigurarii interesului general;

- std la baza posibilitétii consiliului local de a solicita modificarea si completarea documentatiei de
urbanism supuse aprobarii.

ARHITECT SEF, Lintocmit,
loana Catalina VARZARU Bogdan.BONTAS

-
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

bd. Bucuresti, nr. 49-51, cod postal 080044
tel.: 004 0246 211 627/ 215 631 fax: 004 0246 215 405
mobil: 004 0372 735 333 e-mail: primarie@primariagiurgiu.ro
DIRECTIA URBANISM Primdria Municipiului Giurgiu este operator de dafe cu caracter personal
Birou Autorizatii si Documentatii de Urbanism nr. 31434/ 15.07.2022
PRIMAR,
Adrian ANGHELESCU
AVIZ PLAN URBANISTIC ZONAL

Ca urmare a cererii adresate de PALAS SRL, reprezentata prin Diana GHETU-PANA
cu sediul in jud. Giurgiu, com. Fratesti, str. Morii, nr. 58
inregistrata la nr. 28503/ 28.06.2022;
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/ 2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificrile si completarile ulterioare, se emite urmatorul

AVIZ
pentru Planul Urbanistic Zonal
pentru
»+ANSAMBLU LOCUINTE INDIVIDUALE”
generat de imobilul situat in mun. Giurgiu, str. Cedrului, nr. 21, ¢f. CU nr. 108/ 03.03.2021

Initiator: PALAS SRL, reprezentats prin Diana GHETU-PANA

Proiectant: 837 ATELIER DE ARHITECTURA SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: arh. Dragos NEGULESCU

Amplasare, delimitare, suprafatd zona PUZ: imobilul - teren in suprafati de 7000mp, situat in
mun. Giurgiu, str. Cedrului, nr. 21, identificat cu nr. cad. 39000, CF 39000

Prevederi urbanistice aprobate anterior:
- UTR: LM4 - subzona mixtd, destinata locuintelor individuale si colective mici precum si serviciilor
- regim de construire: izolat;
- functiuni predominante: locuinte individuale/ colective mici si servicii:
- H max. =10,00m, P+2E;
- POT max. = 40%;
- CUT max. = 1,20 mp ADC/ mp teren;
- retragerea minima faté de aliniament 5m;
- retrageri minime faté de limitele laterale = 3,50m, dar nu mai putin de h/ 2;
- retrageri minime faté de limitele posterioare = 5,00m, dar nu mai putin de h/ 2.

Prevederi urbanistice propuse:
- UTR: LM3 - Subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri, in zone de dezvoltare
(lot 1-11);

Priméria Municipiului Giurgiu este Operator de Date cu Caracter Personal In conformitate cu prevederile art. 6, Iit. (c) si (e) ale Requlamentul UE 679/ 2016.
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- regim de construire: izolat/ discontinuu;

- functiuni predominante: locuinte individuale;

- H max. = 10,00m la coama, 7,50m la streasina, P+1E+M;

- POT max. = 35%);

- CUT max. = 1,00 mp ADC/ mp teren;

- retragerea minima fata de aliniament = 6,00m fata de noul aliniamentul reglementat, respectiv 12,00m din
axul drumului;

- retrageri minime fata de limitele laterale = 3,00m

- retrageri minime fata de limitele posterioare = 9,00m (incluzand si suprafata rezervata pentru OUP2)

- circulatii si accese: din str Cedrului (sud) - pietonal si auto;

- echipare tehnico-edilitara: toate constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare existente in zona,
extinderea acestora, daca este cazul, fiind in sarcina investitorului;

- obiective de utilitate publica: méarirea profilului str. Cedrului (sud), a.i. sa rezulte un profil de 12,00m, respectiv
dezmembrarea terenului si emiterea autorizatiilor de construire vor tine cont de trecerea in domeniul public a
suprafetei de teren afectate; zona nonaedificandi (nord) rezervata a fi trecutd in domeniul public in cazul in
care va fi realizata artera de circulatie propusa.

- UTR: CC1 - zona transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport rutier precum si incintele cuprinzand
activitati legate de transportul rutier (lot 12).

Documentatia de urbanism a fost analizata si avizata in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism nr. 9 din data de 20.06.2022.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementéri anexata si vizata spre
neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2) lit.
g) din Legea nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul, cu modificérile si completarile
ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z.

Documentatia tehnica pentru autorizarea executarii lucrdrilor de construire (DTAC) se poate
intocmi numai dupa aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia.

ARHITECT SEF, intocmit,
__loana Cétalina VARZARU Corina PICHIU

Priméria Municipiului Giurgiu este Operator de Date cu Caracter Personal in conformitate cu prevederile art. 6, Iit. (c) si (e) ale Regulamentul UE 679/ 2016.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
nr. 35400/ 10.08.2022

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal
»~Ansamblu locuinte individuale”
beneficiar PALAS SRL

Prin cererea nr. 28503/ 28.06.2022 PALAS SRL a solicitat aprobarea de catre Consiliului Local al
Municipiului Giurgiu, a documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal ,,Ansamblu locuinte individuale”,
in conformitate cu dispozitile art. 56, alin. (6) din Legea nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului Si
urbanismul.

Documentatia de urbanism a fost elaborata in baza Certificatului de Urbanism nr. 774/ 24.11.2021; a
Avizului de Oportunitate nr. 12822/ 18.03.2022; a fost analizatd in Comisia Tehnica de Urbanism si
Amenagjarea Teritoriului; au fost parcurse etapele privind procedura informarii si consultarii publicului in
conformitate cu dispozitiile Ordinului MDRT nr. 2701/ 2010 si HCLM Giurgiu nr. 196/ 25.09.2011, fiind intocmit
Raportul informarii si consultarii publicului nr. 31439/ 14.07.2022 in vederea insusirii de catre Consiliul Local.

Avand in vedere prevederile art.155 alin. (5), lit. f) din OUG nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ,
coroborat cu dispozitile art. 129, alin. (6), lit. c), din acelasi act normativ, initiez un proiect de hotérére cu
urmatoarea titulatura:

Hotaréare
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal
»Ansamblu locuinte individuale”
beneficiar PALAS SRL

Biroul Autorizatii si Documentatii de Urbanism din cadrul Directiei Urbanism, va intocmi raportul de
specialitate si va redacta proiectul de hotdrare pe care le vor sustine in fata Comisiei de Urbanism si

Amenajarea Teritoriului, Protectia Mediului Agricultura si Turism pentru avizare.

PRIMAR,
Adrian Valentin ANGHELESCU



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

DIRECTIA URBANISM

Biroului Autorizatii i Documentatii de Urbanism
nr. 39755/ 09.09.2022

Raportul compartimentului de specialitate
la proiectul de hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal
»Ansamblu locuinte individuale”,
beneficiar: PALAS SRL

l. Temeiul de fapt

Prin referatul de aprobare nr. 35400/ 10.08.2022, Primarul municipiului Giurgiu a initiat Proiectul de
hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,Ansamblu locuinte individuale”, beneficiar PALAS SRL,
aflat in proprietatea PALAS SRL, cf. Act notarial nr. 617/ 10.09.2021 emis de notar public Durbac Marius-
Laurentiu, in vederea dezbaterii si aprobarii sale in sedinta Consiliului Local al municipiului Giurgiu.

Il. Temeiul de drept

Conform art. 136 din OUG nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, Biroului Autorizatii si
Documentatii de Urbanism din cadrul Directiei Urbanism, a Primariei Municipiului Giurgiu, in calitate de
compartiment de resort, a analizat i elaborat prezentul raport, in termenul prevazut de lege.

lll. Argumente de oportunitate

Documentatia are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic de Zonal solicitat prin Certificatul de
Urbanism nr. 774/ 24.11.2021 si in baza Avizului de Oportunitate nr. 12822/ 18.03.2021, ce serveste la
reglementarea privind regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima admisa, coeficientul de
utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor faté de aliniament si
distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei generate de imobilul — teren in suprafata de
7000mp, identificat cu nr. cad. 39000, CF 39000, situat in mun. Giurgiu, str. Cedrului, nr. 21; pentru care a fost
elaboraté documentatia de urbanism nr. 1059/ 21 de 837 ATELIER DE ARHITECTURA SRL.

Reglementarea urbanistica propusé are ca principal scop construirea unui complex de locuinte
individuale, fiind necesara lotizarea terenului in 11 loturi cu suprafete cuprinse intre 550 si 700mp (fiecare lot
fiind destinat unei locuinte individuale cu regim de inaltime (S+)P+1+M), precum si un lot cu suprafata de
aprox. 385,00mp ce va fi cedat municipiului Giurgiu pentru largirea str. Cedrului, respectiv asigurarea profilului
stradal de 12,00m.

Accesul pe teren se realizeaza din str. Cedrului (sud) — pietonal si auto. Se va avea In vedere
respectarea prospectului stabilit prin PUG (3-3' - artere secundare in interiorul limitei intravilane a municipiului
Giurgiu), Iatime min. 12m, astfel: carosabil o banda pe fiecare sens (3,5m x2); pietonal (2,5m x2).

Prevederi cf. PUG aprobat prin HCLM nr. 37/ 2011:

Conform prevederilor Planului Urbanistic General al municipiului Giurgiu, imobilul se afla in
urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

- LM4 — Subzona mixtd, destinaté locuintelor individuale si colective mici precum si serviciilor, POT max.
pentru functiuni de locuire = 40%, CUT max. pentru inaltimi de P+2 = 1,2mp ADC/ mp teren.

- CC1 - zona transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport rutier precum si incintele
cuprinzand activitati legate de transportul rutier

Propuneri conform documentatiei de urbanism:

LM3 — Subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri, in zone de dezvoltare (lot 1-11);
POT max. = 35%;

CUT max. = 1,0mp ADC/ mp teren.

UTILIZARI ADMISE: locuinte individuale in regim de construire discontinuu: locuinte cu partiu special care
includ spatii pentru profesiuni liberale; echipamente publice specifice zonei rezidentiale; pensiuni cu mai putin
de 20 locuri de cazare; parcaje la sol; spatii verzi amenajate; plantarea se va face cu specii care contribuie la
ameliorarea climatului; spati libere pietonale.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: locuinte colective mici cu solutionarea in interiorul parcelei a:
parcajelor si spatiilor de manevra auto aferente, a sistemului de colectare a gunoiului, a spatiilor verzi si a

celor de joaca pentru copii n concordantd cu prevederile OMS 536/ 1997; amplasarea a mai mult de 4
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locuinte individuale sau 6 apartamente pe o parcela se poate realiza numai pe baza unei documentatii de
urbanism aprobate, in conditiile legii; anexe gospodaresti care nu produc murdarie (garaj, magazie, etc) in
suprafata totala construita desfasurata de maxim 100 mp/unitate locativa; adaposturi pentru maxim 5 animale
de casa; sere de maxim 100 mp; panouri publicitare sau semnale de maxim 2,00 mp si 10,0 m inéltime pentru
activitatea proprie; amplasarea panourilor si semnalelor se va face in incinta proprie, la minim 5,00 m de limita
proprietatilor invecinate; toate cladirile vor avea evacuarea apelor uzate si meteorice controlata; se admite
mansardarea cladirilor parter existente, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei
suprafete desfagurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent; se admit functiuni
comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere cu conditia ca suprafata acestora s& nu
depageasca 200 mp ADC, sa nu reprezinte mai mult de 30% din suprafata desfésuraté a constructiei, sa nu
genereze transporturi grele, s& nu atraga mai mult de 5 autoturisme concomitent, sa nu fie poluante, s& nu
aiba program prelungit peste orele 22:00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si
productie.

UTILIZARI INTERZISE: se interzic urmatoarele utilizari: functiuni comerciale si servicii profesionale sau
activitati manufacturiere care depasesc suprafata de 200 mp ADC (sau 30% din suprafata desfasurata), sau
care genereaza transporturi grele, sau care atrag mai mult de 5 autoturisme concomitent, care sunt poluante,
sau care au program prelungit peste orele 2200 sau care utilizeaza terenul liber al parcelei pentru depozitare;
activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicule mici
pe zi sau orice transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori
prin programul de activitati; anexe gospodaresti care produc murdérie sau alte posibile dezagremente (latrine,
grajduri etc); depozitare en gros; depozitari de materiale refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; activitati productive care
utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulaiile publice; autobaze si statii de intretinere
auto; lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructile de pe
parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea $i colectarea rapida a apelor meteorice; orice alte utilizari care nu sunt incluse
la utilizari admise si utilizari admise cu conditionari.

- CC1 - zona transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport rutier precum si incintele
cuprinzand activitati legate de transportul rutier (lot 12)

Avizele solicitate prin Certificatul de Urbanism au fost obtinute de céatre beneficiar pentru
documentatia privind Planul Urbanistic Zonal ,Ansamblu locuinte individuale’, mun. Giurgiu, str. Cedrului, nr.
21, astfel:

- Aviz E-Distributie Muntenia SA nr. 09566168/ 23.02.2022;

- Aviz Apa Service SA nr 3312/ 17.03.2022;

- Aviz Distrgaz Sud Retele nr. 3200-317.348.399/ 10.03.2022;

- Aviz Uzina Termoelectrica Production Giurgiu SA nr. 929/ 10.03.2022;

- Aviz Orange Romania Communication SA nr. 100/5/02/02/01/03/B/GR/1336/ 26.08.2022;

- Aviz Inspectoratul de Politie al Judetului Giurgiu nr. 155828/ 02.03.2022;

- Aviz Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,Vlasca” a judetului Giurgiu nr. 3219125/ 02.03.2022;
- Aviz Directia de Sanatate Publica a judetului Giurgiu nr. 60/ 28.02.2022;

- Decizia etapei de incadrare a Agentiei Nationale pentru Protectia Mediului Giurgiu nr. 1799/ 18.04.2022;
- Acord Directia Patrimoniu, Compartimentul Cadastru si Evidenta Strazi nr. 11732/ 15.03.2022;

- Acord Directia Servicii Publice, Compartiment Avizare Lucrari Edilitare nr. 7857/ 21.02.2022.

Tariful de exercitare a dreptului de semnaturd achitat pentru specialisti care au elaborat
documentatiile, datorat de 837 ATELIER DE ARHITECTURA SRL in sum& de 817,00 lei a fost achitat cu
ordinul de plata nr. 22062810385872/ 28.06.2022 in contul Registrul Urbanistilor din Romania.

Elaboratorul documentatiei de urbanism este responsabil pentru reglementarile propuse si
corectitudinea datelor inscrise in documentatia de urbanism, precum si pentru respectare conditiilor impuse de
avizatori.

Cumuland concluziile provenind din incadrarea in reglementarile locale, din analizele anterioare si
datele prezentate, construirea pe terenul studiat este o necesitate atat din motive economice, dar si
functionale, intr-o zon& nestructurata urbanistic. Conform masurilor propuse prin memoriul general,
regulamentul local de urbanism, in baza studiilor de fundamentare documentatia creeaza premisele unei
dezvoltari urbanistice viabile, cu beneficii pe termen mediu pentru municipiul Giurgiu.
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IV. Reglementari legale incidente

Proiectul de hotérére are ca temei special de drept prevederile art. 56 din Legea nr. 350/ 2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, ale Legii nr. 50/ 1991 republicatd, privind autorizarea lucrrilor de
constructii, ale Ghidului GM-010-2000 aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/ N/ 2000, ale HCLM Giurgiu nr. 37/
2011 privind aprobarea Planului Urbanistic General actualizat al Municipiului Giurgiu si Regulamentul Local de
Urbanism, ale Ordinului nr. 2701/ 2010 privind aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului
cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului i de urbanism, ale HCLM nr. 196/
2011 care aproba Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea documentatiilor de
urbanism si amenajarea teritoriului.

Cf. art. 32, alin. (6) din Legea nr. 350/ 2001 dupa aprobarea documentatiei de urbanism se poate
intocmi documentatia tehnica in vederea obtinerii autorizatiei de construire, aplicandu-se corespunzator
prevederile Legii nr. 50/ 1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii.

V. Concluzii si propuneri

In conformitate cu prevederile art. 36 din Legea nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, si ale prevederilor Ordinului MDRT nr. 2701/ 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism, coroborate cu Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
documentatiilor amenajare a teritoriului si de urbanism, aprobat prin HCLM Giurgiu nr. 196/ 25.09.2011, in
vederea aprobarii documentatiei de urbanism — Plan Urbanistic Zonal , Ansamblu locuinte individuale” a fost
realizata informarea si consultarea publicului, find intocmit Raportul Informérii si Consultérii Publicului nr.
31349/ 14.07.2022.

Solutia generald de organizare si dezvoltare a zonei reglementate are la baza obiectivele stabilite
prin certificatul de urbanism si avizul de oportunitate, avand ca finalitate valorificarea potentjalului de
dezvoltare.

Proiectul de hotarére intruneste conditiile legale si de oportunitate si propunem dezbaterea si
aprobarea in sedinta Consiliului Local al Municipiului Giurgiu.

ARHITECT SEF, intocmit,
loana Cawuna VARZARU Corina PIeHIU
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