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Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,,Centru comercial-spatii comerciale
si de servicii cu functiuni complementare, amenajare drumuri de incinta si
parcaje, spalatorie auto, amenajare si imprejmuireteren, organizare de santier,
amplasare semnale publicitare, bransament la utilititi, operatiuni notariele pentru

dezmembriri si alipire de parcele, construire servituti, cu regim de iniltime
P+M+1E+ET tehnic”, beneficiar METROPOLIS & PARTENAIRES S.A.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului municipiului Giurgiu, Tnregistrat la
nr.23.821/05.03.2024;

- raportul de specialitate al Serviciului Autorizatii si Documentatii de Urbanism,
inregistrat la nr.23856/05.03.2024;

- raportul de informare si consultare a publicului nr.20.517/26.02.2024 al
Serviciului Autorizatii si Documentatii de Urbanism;

- Avizul Arhitectului S$Sef al Municipiului Giurgiu nr.22.023/29.02.2024 privind
aprobarea documentatiei de urbanism;

- Avizul Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism
nr.34.150/07.04.2023;

- Avizul de oportunitate nr.43.533/03.10.2022 privind elaborarea documentatiei
de urbanism;

- Certificatul de Urbanism nr.225/12.05.2022;

- cererea nr.51670/07.06.2023 a METROPOLIS & PARTENAIRES S.A. prin care
solicitd 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,
prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, ale Ghidului
GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr.176/N/2000, prevederile Hotararii
Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr.37/2011 privind aprobarea Planului
Urbanistic General actualizat al municipiului Giurgiu prelungit prin Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr.89/2021 privind prelungirea termenului de
valabilitate a Planului Urbanistic General al municipiului Giurgiu, modificat prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr.270/ 26.08.2021, prevederile
Ordinului MDRT nr.2701/2010 privind aprobarea Regulamentului Local de implicare a
publicului in elaborarea sau revizuirea documentatiilor de urbanism si amenajarea
teritoriului, prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr.196/2011
care aproba Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
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documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului, prevederile Legii nr.52/2003
republicata, privind transparenta decizionald in administratia publica si prevederile
art.129, alin.(6), lit.,c” din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

in temeiul art.139, alin.(3), lit..e” si art.196, alin.(1), lit.,a” din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Planul Urbanistic Zonal , Centru comercial-spatii comerciale si
de servicii cu functiuni complementare, amenajare drumuri de incintd si parcaje,
spélatorie auto, amenajare si imprejmuire teren, organizare de santier, amplasare
semnale publicitare, bransamente la utilitati, operatiuni notariale pentru dezmembrari
si alipiri de parcele, construire servituti, cu regim de inaltime P+M+1E+ET tehnic”
generat de imobilul — teren in suprafata de 59.800 mp., (din acte) si 59.951mp., (din
masuratori), situat in Municipiul Giurgiu, str.Unirii, nr. 30, identificat cu nr. cad. 39191,
CF 39191, pentru care a fost elaboratd documentatia de urbanism nr.102/2022 de
TOO ARHITECTS S.R.L., intocmita de arh. Tiberiu Florescu, conform Anexei 1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Se Tinsuseste Raportul privind Informarea si Consultarea Publicului
interesat de aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,Centru comercial-spatii comerciale
si de servicii cu functiuni complementare, amenajare drumuri de incinta si parcaje,
spalatorie auto, amenajare si imprejmuire teren, organizare de santier, amplasare
semnale publicitare, bransamente la utilitati, operatiuni notariale pentru dezmembrari
si alipiri de parcele, construire servituti, cu regim de inaltime P+M+1E+ET tehnic”,
conform anexei nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. Valabilitatea Planului Urbanistic Zonal , Centru comercial-spatii comerciale
si de servicii cu functiuni complementare, amenajare drumuri de incinta si parcaje,
spalatorie auto, amenajare si imprejmuire teren, organizare de santier, amplasare
semnale publicitare, bransamente la utilitati, operatiuni notariale pentru dezmembrari
si alipiri de parcele, construire servituti, cu regim de inaltime P+M+1E+ET tehnic” este
de 3 ani de la data adoptarii prezentei hotarari; valabilitate ce se extinde de drept
pentru acele investitii pentru care a fost inceputa 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 specificd 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 reglementarile din Planul Urbanistic Zonal ,Centru comercial-spatii
comerciale si de servicii cu functiuni complementare, amenajare drumuri de incinta si
parcaje, spalatorie auto, amenajare si imprejmuire teren, organizare de santier,
amplasare semnale publicitare, bransamente la utilitati, operatiuni notariale pentru
dezmembrari si alipiri de parcele, construire servituti, cu regim de inaltime
P+M+1E+ET tehnic”, privind regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea
maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a
terenului (POT), retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fatd de limitele
laterale si posterioare ale parcelei; precum si conditiile impuse de avizatori.

Art.6. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu in

2



3

vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Oficiului Judetean de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Giurgiu, beneficiarului METROPOLIS & PARTENAIRES S.A,
elaboratorului documentatiei TOO ARHITECTS S.R.L., Primarului Municipiului
Giurgiu, Arhitectului-Sef, Serviciului Autorizatii si Documentatii de Urbanism pentru
ducerea la indeplinire sise va posta pe site-ul Primariei Municipiului Giurgiu pentru
aducere la cunostinta publica.

PRESED|NTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
r I SECRETAR GENERAL,
Muscalu lanel Baiceanu Liliana

Giurgiu, 25 aprilie 2024
Nr. 3O

-
Adoptata cu un numar de “O voturi u, voturi impotriva si abtineri,
din totalul de consilieri prezenti
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S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L.

)/40/3293/11.03.2009

Cul: 25267900

6 Vasile Conta Bucharest RO ARCHITECTS

PROIECTANT - SPECIALITATE URBANISM - TOO ARCHITECTS

FOAIE DE CAPAT

PROIECT:

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

AMPLASAMENT:
STR. UNIRII NR. 30, CF 39191, MUNICIPIUL GIURGIU, JUDET GIURGIU

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

PROIECTANT GENERAL:
HB-DESIGN-TEAM ARHITECTURA, CONSTRUCTII, MOBILIER S.R.L.

PROIECTANT URBANISM:
S.C. URBE PLAN 21 Atelier de proiectare SRL

DATA:
03.2023
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SERVICII CU FUNCTTUNI COMPLEMENTARE, AMENAJARE DRUMURI DE INCINTA SI PARCAJE, SPALATORIE AUTO,
AMENAJARE SI iIMPREJMUIRE TEREN, ORGANIZARE DE SANTIER, AMPLASARE SEMNALE PUBLICITARE, BRANSAMENTE
LA UTILITATI, OPERATIUNI NOTARIALE PENTRU DEZMEMBRARI SI ALIPIRI DE PARCELE, CONSTITUIRE SERVITUTI, CU
REGIM DE INALTIME P+M+1E+ET. TEHNIC



S.C. TOO ARCHIVECTS S.R.L.

1/40/3293/11.03.2009

CUI: 25267900

6 Vasile Conta Bucharest RO ARCHITECTS

PROIECTANT - SPECIALITATE URBANISM - TOO ARCHITECTS

FOAIE DE SEMNATURI:

SEF PROIECT COMPLEX:

Arh. Mihai Lucian BERCEANU e

& — - GhT- 2
SEF PROIECT - SPECIALITATE URB M: Consmnm;j Gh

FLORESC
Prof. Dr. Arh. Tiberiu F gr. arhitect
N re %

PROIECTANTI - SPECIALITATE URBANISM:
S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L.

Drd. Stg. Arh. Master Urb. George-Gabriel MARIN
Stg. Urb. Elena GOGEAZ,
Stg. Urb. Alexandru<Gabfiel MIEEA

S.C. URBE PLAN 21 Atelier de proiectare SRL

Master Urb. Citilin Vasile ONCESCU
Master Urb. Olga VALUSESCU

Urb. Diplomat Lavinia OTELEA
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PROIECTANT — SPECIALITATE URBANISM - TOO ARCHITECTS

BORDEROU

PIESE SCRISE:

o1 Foaie de capit

02.  Foaie de seminaturi

03. Borderou

04.  Certificat de Urbanism si anexe
05.  Acte de proprietate

06.  Memoriu Tehnic Explicativ

07.  Regulament Local de Urbanism

PIESE DESENATE:

01. Plan Incadrare in zoni

02.  Plan incadrare in P.U.G. Municipiul Giurgiu
03.  Plan Topografic Cadastral

04.  Situatia Existenta

05. Reglementiri Urbanistice

06. Regim juridic

07.  Propuneri de Tlustrare urbanistici

08. Reglementiiri Edilitare
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

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

Amplasament: STR. UNIRII NR. 30, CF 39191, MUNICIPIUL GIURGIU, JUDET
GIURGIU
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Memoriu Tehnic Explicativ
CUPRINS

1. Introducere

1.1 Date de recunoagtere a documentatiei
1.2 Obiectul PUZ

1.3 Surse documentare

2, Stadiul actual al dezvoltirii
2.1.  Evolutia zonei

2.2. Incadrare in localitate

2.3.  Elemente ale cadrului natural
2.4. Circulatia

2.5. Ocuparea terenurilor

2.6.  Echipare edilitari

2.7.  Probleme de mediu

2.8.  Optiuni ale populatiei

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica
3.1.  Concluzii ale studiilor de fundamentare
3.2.  Prevederi ale PUG/PUZ - uri aprobate

3.3  Valorificarea cadrului natural

3.4. Modernizarea circulatiei

3.5. Zonificarea functionald

3.6.  Dezvoltarea echipirii edilitare

3.7.  Protectia mediului

3.8.  Obiective de utilitate publici

4. Concluzii, masuri in continuare

4.1.  Strategie de dezvoltare urbani

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

4.3. Consecinte economice i sociale la nivelul unititii administrativ-teritoriale
4.4. Categorii de costuri
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SERVICHI CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, AMENAJARE DRUMURI DE INCINTA SI PARCAJE, SPALATORIE AUTO,
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PROIECTANT — SPECIALITATE URBANISM - TOO ARCHITECTS

CAPITOLUL 1

L INTRODUCERE

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea luerdrii: P.U.Z. CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL - SPATII
COMERCIALE SI DE SERVICIH CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, amenajare
drumuri de incinti si parcaje, spilitorie auto, amenajare si imprejmuire teren,
organizare de santier, amplasare semnale publicitare, bransamente la utilititi,
operatiuni notariale pentru dezmembriiri si alipiri de parcele, constituire servituti,
cu regim de iniiltime P+M+1E+Et. tehnic

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

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

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

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

Faza: PLAN URBANISTIC ZONAL
Data: 03. 2023

Prezenta documentatie tehnici este elaboratd cu respectarea Legii nr. 350/2001 privind
Urbanismul si amenajarea teritorinlui, Legii nr. 50/1991, actualizati, privind autorizarea
executirii lucririlor de constructii, a Ghidului privind metodologia de elaborare si con{inutul-
cadru al Planului Urbanistic Zonal - INDICATIV: GM- 010 - 2000.

Documentatia este elaborati in baza Certificatului de Urbanism nr. 225 din 12.05.2022
emis de Primiria Municipiulni GIURGIU.

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

Pe parcela mentionatd se propune realizarea unui P.U.Z. pentru construire centru
comercial-spatii comerciale si de servicii cu fanctiuni complementare, amenajare drumuri de
incinti si parcaje, spilitorie auto, amenajare si imprejmuire teren, organizare de santier,
amplasare semnale publicitare, brangamente la utilititi, operatiuni notariale pentru dezmembriri
si alipiri de parcele, constituire servituti, cu regim de iniltime P+M-+1E+Et. tehnic.
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Peniru amplasamentul analizat existi o reglementare urbanistici conform Planului
Urbanistic General actualizat aprobat prin H.C.L.G. nr.37/2011 si prelungiti prin H.C.L.G. nr.

89/2021.

Prin P.U.Z.-ul propus se doreste o0 modificare partiali a reglementirilor
aprobate si detalierea lor, prin schimbarea retragerilor minime fati de limitele
laterale, posterioare, fati de aliniament, distanta minimi intre clidiri pe aceeasi
parceli, cit si detalierea functiunilor ce se doresc realizate pe teren, cu respectarea
reglementiirilor impuse prin regulamentul P.U.G.

Terenul ce face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal, este amplasat in partea nord-
esticd a Municipiului Giurgiu in apropierea intririi spre Vama Giurgiu i a podului peste Duniire,
ce face legitura cu Bulgaria si oragul Ruse.

spre BUCURESTI

a

s - AMPLASAMENT

o @\ STUDIAT
GIU,RGIU\ /

- - 0 @

BULGARIA

Sursa: Google maps- Amplasarea terenului in cadrul orasului
Configurarea terenului: dimensiune/orientare/accese

Terenul destinat reglementiirii are suprafata de 59.951 mp (suprafati misurati conform
ridicare topografici) si suprafati de 59.800 mp conform acte, cu o formi regulati, orientat pe
directia nord vest - sud est.

Terenul are acces la striizile existente: DN5 si la strada Unirii, dar este inconjurat si de strizi
dezafectate, ce se vor reglementa conform P.U.Z.-ului propus si prevederilor din P.U.G. Municipiul
Giurgiu. In apropierea terenului existi o cale feratii ce impune restrictii si zone de sigurant.

MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV - P.U.Z CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL - SPATII COMERCIALE SI DE
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Date referitoare la proprietate (fisa corpului de proprietate, plan de amplasament,
situatie juridici)

Suprafata pe care se doregte realizarea investitiei este de 59.951 mp mp, are adresa in Mun.
Giurgiu, Strada Unirii nr. 30, Jude{ Giurgiu, ultima actualizare a documentatiei cadastrale
realizindu-se in decembrie 2022 cf. cerere pentru emitere exiras CF 109753 din 22.12.2022, si
conform P.A.D. atasat documentatiei. Conform Actului Administrativ nr. 661 din 03.03.2022 emis
de Primiiria Municipiului Giurgiu si a Actului Notarial nr. 387 din 28.02.2022 emis de SPN/BNP
Totis Andreia Mura gi Totis Eduard Anton se noteazd Documentatia cadastrali receptionati, de
actualizare informatii tehnice, privind modificarea coordonatelor imobilului firi modificarea
suprafetei si date despre imprejmuirea terenului (terenul este imprejmuit partial cu gard metalic).
Se noteazii in Cartea Funciard nr. 39191 si Documentatia cadastrali privind notare adresa
administrativi: strada Unirii nr. 30.

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

Vecinititi teren cadastral (NC 39191):

Accesul pe teren se face prin partea de Vest, din str. Unirii (I.E. 38352).

Terenul studiat se invecineazi:
- la Nord - Est cu DN5 - LE. 40219 (teren apartinind Municipiului Giurgiu) si L.E. cu
numirul cadastral 31077, reprezentind benziniria OMV PETROM MARKETING SRL;
La Sud - Est cu numiirul cadastral L.E. 35951, Teren apartinind Municipiului Giurgiu —
Vama Giurgiu;
la Sud - Vest cu 1.E. 36703, reprezentat de calea ferati intabulati;
la Nord—Vest se invecineazii cu STRADA UNIRII - L.E. 38352.

Imaginea1  Situarea proiectului in raport cu vecinatatile imediate
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Sursa: hitps://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta. html :
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Terenul pentru care se propune elaborarea P.U.Z.-ului este in intravilan, este inscris in
Cartea Funciari nr. 39191 Giurgiu (conform Extrasului CF atasat, obtinut in baza cererii nr. 109753
din 22.12.2022). Numirul Cirtii Funciare vechi era 4772/N si numirul cadastral vechi 4310,
conform notérilor din actuala Carte Funciari.

Terenul este proprietatea SC METROPOLIS & PARTENAIRES S.A. conform Contractului
de Vinzare —Cumpirare nr. 348 din 20.05.2009 emis de citre BNP ENISE ELIEAN.

Categoria de folosinti a terenurilor

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

t.2. OBIECTUL PUZ
Solicitiri ale temei program

Pe terenul delimitat in planurile anexate, prin Plan Urbanistic Zonal, se
propune o modificare partiali a reglementirilor aprobate si detalierea lor, prin
schimbarea retragerilor minime faii de limitele laterale, posterioare, fati de
aliniament, distanta minima intre clidiri pe aceeasi parceld, ciit si detalierea
functiunilor ce se doresc realizate pe teren, cu respectarea reglementirilor impuse
prin regulamentul P.U.G.

in acest sens se doreste realizarea unui CENTRU COMERCIAL ( realizat in
etape si constructii distincte), realizarea mai multor accesuri, construirea unei
spilitorii auto, imprejmuirea terenului nou rezultat, amenajarea de parciiri la sol,
alei auto si pietonale, amenajare semnalistica rutieri, spatii verzi, amenajarea si
construirea umor zone tehnice, bransarea la utilititi si instalatii de utilizare
aferente, amplasarea de semnale publicitare si totemuri, organizarea de santier.

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

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

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitiitii pentru zona studiati

Legea nr. 50/1991, Ordinul M.L.P.A.T. nr. 91/1991 si Legea nr. 350/2001 (modificati gi
completati) constituie cadrul legislativ pentru elaborarea documentatiilor de urbanism si de
amenajare a teritoriului, in baza ciirora se pot autoriza constructiile propuse prin acest P.U.Z., care
urmeazi si fie supus avizirii si aprobirii C.L. Municipiul Giurgiu.

Prezenta documentatie are ca scop modificarea punctuali a reglementirilor aprobate prin
P.U.G. Conform P.U.G.-ului actualizat aprobat prin H.C.L. nr. 37/2011, imobilul se afli in unitatea
teritorialii de referinti IS2B-subzona de servicii cu razi mare de servire—inclusiv supramunicipali
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- i regim mare de iniltime, precum gi in CC1- subzona transporturilor rutiere, ce cuprinde
ansamblul retelei de transport rutier precum si incintele cuprinzind activitati legate de transport,
conform mentiunilor din Certificatul de urbanism.

in apropiere, sunt in curs de desfisurare operatiuni urbanistice, in care sunt implicati in
special investitori privati. Conform documentatiilor de urbanism aprobate si a autorizatiilor emise
dar si pozitia in raport cu Duniirea i vama Giurgiu, se preconizeazi o dezvoltare acceleratii a zonei,
prin realizarea de investitii imobiliare ample atét private cit gi publice.

Dezvoltarea economicii a municipiului trebuie stimulati, existind potential de dezvoltare
si de consolidare a mediului de afaceri in special pe zona transfrontalieri. Astfel, realizarea
Parcului Industrial Giurgiu Sud si existenta Parcului Industrial Giurgiu Nord, infiintarea unui
incubator de afaceri transfrontalier, extinderea incubatorului de afaceri Giurgiu Hub gi sprijinirea
investitorilor in procesul antreprenorial reprezinti noi provociri si oportunititi de dezvoltare
pentru municipiu.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

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

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

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

Indicatori aprobati:

P.O.T. max = 60%

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

H max= inil{imea maxima in planul fatadei nu va depigi distanta dintre aliniamente.

- STRATEGIA INTEGRATA DE DEZVOLTARE URBANA A MUNICIPIULUI GIURGIU
2014-2020. Aceasta mentioneazi oportunitiitile oferite de Zona Liberi Giurgiu ce sunt atractive
pentru operatorii economici eare desfisoard activititi de productie, stocare si comercializare a
miirfurilor deoarece regimul suspensiv, din punct de vedere vamal, sub care sunt plasate mérfurile
cit timp acestea stationeazii in perimetrul zonei libere, permite crearea unor stocuri mari de
miirfuri, firi a exista obligatia de plati a drepturilor vamale de import.

in plus sunt si atuurile economico-comerciale ale Parcului Industrial Giurgiu care este cu
iesire la calea ferati Giurgiu - Nord, aproape de port (3 km) si aproape de Vama Giurgiu (1 km),
distanti relativ mici fati de capitali (62 km), in special, fati de Aeroportul Otopeni (75 km).

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

Conform STRATEGIEI - Capitolul Propuneri de activitiiti specifice si proiecte prioritare la
nivel local pentru pericada 2014-2020 se propune si CONSTRUCTIA UNUI PASAJ
SUPRATERAN CATRE VAMA/PODUL PRIETENIEI: INTERSECTAREA RETELEI DE
TRANSPORT A REGIUNII DE FRONTIERA RUSE-GIURGIU CU RETEAUA EUROPEANA TEN-
T. Proiectul presupune constructia unui pasaj suprateran citre Podul Prieteniei in scopul creérii
unui punct nodal intre reteauna de transport a regiunii de frontierd Ruse-Giurgiu si reteaua
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europeanii TEN-T. Proiectul are ca beneficiar principal Administratia Regionalid Ruse si ca

partener Consiliul Judetean Giurgiu. In prezent proiectul este inclus in lista proiectelor aprobate

spre finantare, urmand ca acesta si fie aprobat gi contractat.

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

Legislatie aplicabila:

- Codul civil;

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

- Hotidrirea Guvernului nr. 525/1996 republicati in anul 2002 peniru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism;

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

- Legeanr. 50/1991 cu modificirile gi completirile ulterioare privind autorizarea executirii
constructiilor si unele mésuri pentru realizarea locuintelor;

- Legea nr. 18/1991 cu modificiirile gi completirile ulterioare, a fondului funciar;

- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici

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

- Legea nr. 7/1996 cadastrului imobiliar si publicititii imobiliare;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificirile gi completirile
ulterioare;

- Legea nr. 107/1996 a apelor;

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

-  Ordinul Ministerului Sinititii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
siniitate publici privind mediul de viati al populatiei , cu modificiirile si completirile
ulterioare;

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

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

- OUG 195/2005 privind protectia mediului , aprobata cu modificdri prin legea 265/2006,
cu modificirile si completirile ulterioare. OUG nr. 114 din 17 octombrie 2007 pentru
modificarea si completarea Ordonantei de urgenti a Guvernului nr. 195/2005 privind
protectia mediului;
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- Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei gi faunei silbatice aprobata cu modificari si
completiiri prin Legea nr. 49/2011, cu modificirile si completiirile ulterioare;

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

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

- Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajiirii teritoriului.

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

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

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

Zona studiati, nord-vesticid Municipiului Giurgiu, este in continui expansiune.

Zona studiati se remarci printr-o evolutie rapidi, cu modificiri succesive din punct de
vedere functional datorate Viamii Giurgiu aflate in apropiere. Conform documentatiilor de
urbanism aprobate si a celor aflate in curs de elaborare, se preconizeazii o dezvoltare accelerati a
zonei, prin realizarea de investitii imobiliare ample.

Pentru viitor, cresterea economicii sustinuti si rapidi a municipiului Bucuresti pare si
extindi aceasti localitate si spre ariile aflate in veciniitate fiind vizibil inceputul unei conurbatii
complexe in jurul capitalei cu importante fluxuri de deplasiri zilnice ce ar putea constitui un
punct-cheie gi pentru dezvoltarea economici a municipinlui Giurgiu, dar si o amenintare pentru
identitatea oragului, prin atragerea locuitorilor pentru locuri de munci mai avantajoase in
Bucuregti.

in perioada 2004 -2008, ca si in intreaga tari, si in municipiul Giurgiu s-a inregistrat o
perioadi de dezvoltare economici, insi, incepind cu anul 2009, a avut loc un declin al sectorului
economic, declin ce se manifesti si, in prezent, ca urmare a crizei economice mondiale.

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

in scopul stimuliirii economice a activititilor din zona portului, prin atragerea de investitii
cu capital striin si autohton, prin promovarea schimburilor internationale si prin sporirea
posibilititilor de folosire a resurselor locale si nationale in zona fluviald Giurgiu, conform
Hotirarii Guvernului nr.788/1996, in data de 15.11.1996, a fost infiintati S.C. Administratia Zonei
Libere S.A. Giurgiu ce functioneazi in temeiul Legii nr.84/1992 privind Regimul Zonelor Libere,
zoni aflati la cativa kilometrii distanti de terenul aferent investitiei propuse. Zona Liberd Giurgiu
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este una dintre cele mai vaste din Europa (160 ha), fiind situati in sudul oragului intre cele doud
diguri indreptate spre Dunire gi are un profil preponderant industrial.

fn municipiul Giurgiu, activititi economice se mai desfisoari si in Parcul industrial si
tehnologic - Giurgiu Nord, dar si in Centrul de Afaceri Transfrontalier Danubius.

Avind in vedere numirul mare de investitii la nivel de oras in aceasti zoni, se propun
reglementiri pentru revitalizarea acesteia gi orientarea si citre necesititile locuitorilor din
imediata vecinitate dar gi a unei portiuni mai mari din orag si anume toat3 zona central-vestici a
Municipiului Giurgiu.

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

Necesitatea si oportunitatea investitiei actuale, un centru comercial care si
deserveascii o0 razi mare de clienti, a fost confirmatii prin investitiile de mari
dimensiuni din zona vimii §i a portului, amenajarea de infrastructura rutieri ce a
generat mari fluxuri de oameni, clienti pentru spatiile comerciale reglementate.

Prin investitia doriti se propune crearea unui pol comercial care va acoperi
toati partea de vest a orasului Giurgiu, dar va deservi si toti clientii rezultati din
tranzitatul zonei. Aceasti zoni, precum si orasul Ruse, aflat in apropiere a viitorului
pol comercial, nu au in proximitate o functiune comerciali si de servicii adeevat
dimensionata pentru a deservi cererea existenti si cu atiat mai putin cea viitoare,
avand in vedere perspectivele de dezvoltare ale zonei.

Investitia propusi este localizati in zona vestici a cartierului Tineretului din
Giurgiu, in imediata veciniitate a acestei zone rezidentiale care a cunoscut in ultimii
10 ani 0 dezvoltare constanti.

Totodati, centrul comercial va deservi si un numir foarte mare de turist.
Municipiul Giurgiu cu vama Giurgiu, reprezinti o sursi importanti de clienti pentru
viitorul centru comercial.

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

intrucit zonele de comert sunt concentrate in zona centralii si de nord a
orasului (la intersectia Soselei Prieteniei cu Bulevardul Bucuresti), locuitorii zonei
de Vest si cei din localititile Oinacu, Branistea, Comana, Gostinu ete. dar si
localitatea RUSE, sunt nevoitli si se deplaseze pe distante mai mari, in alte parti ale
orasului, ceea ce genereazi o aglomerare a infrastructurii rutiere si implicit
presupune o amprenti ecologici mai mare.

Avind in vedere specificul investitiei, aceasta implici generarea unui spatiu
urban de calitate superioari cu facilititi de divertisment si recreere (incluzind si o
zona de food—court) in proximitatea unei zone rezidentiale, imbunititind calitatea
vietii locuitorilor.

Realizarea unui centru comercial in locul unui teren care actualmente sti gol
si lipsit de viati prezinti avantaje semnificative din perspectiva contributiilor sub
formai de taxe si impozite deoarece valoarea investitiei este mare (ceea ce presupune
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taxe de autorizare si impozite pe proprietate mari) si implicd un numéir mare de
angajati (insemnand o crestere a locurilor de munci, taxe si impozite mai mari).

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE
Terenul este situat in municipiul Giurgiu, in zona estici a acestuia, in imediata vecinitate

a Vamii Giurgiu. Terenul cuprins in Certificatul de Urbanism are acces la Str. Unirii, pe latura
vestica.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Administrativ, municipiul Giurgiu este regedinta judetului cu acelasi nume, structuri
administrativ — teritoriald, situati in partea de sud a Roméniei, in cadrul marii unititi geografice
numiti Cimpia Roméni, pe cursul inferior al Dunirii. Teritoriul municipiului Giurgiu este situat
la contactul dintre silvostepi si lunci.

Relief

Teritoriul municipiul Giurgiu reprezinti unitatea geomorfologici cea mai tdniri a
reliefului, in mare parte, rezultat al actiunii Dunirii (in holocen), constituit fiind din lunci, insule,
bilti si canale (brate).

In spatiul municipiului Giurgiu, lunca are altitudini de 20-27 m, fiind indiguit si canalizati
pe mari suprafete, transformati in teren agricol, iar, apropiere, se intilnesc brate si canale,
adaptate pe foste girle, a cror utilitate este legati de navigatie, agriculturi sau potential turistic.

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

Suprafata dintre fluviu si Cimpia Burnazului, cu Litimi de peste 10 ki, este subdivizati in:
grind, lunci interni, lunci externi si, uneori, terasi de lunci, dispuse longitudinal si inegal
dezvoltate, iar 1ingi albia minor3i, se desprinde figia grindurilor, cu iniltimi de 1-5 m si cu litimi
de la céteva zeci pani la citeva sute de metri.

Clima

Clima continentali, cu ierni reci si veri cilduroase, se caracterizeazi prin contraste termice
de la zi 1a noapte si de la vara la iarni, considerate printre cele mai mari din tari, iar temperatura
medie anuali este de 11,5° C.

in luna iulie, media termicii depiseste 23 °C, iar, in ianuarie, aceasta oscileaz} intre 1,5° C
51 5,4° C., in timp ce radiatia solari depiseste 125 keal/cm2, favorizind ca peste 60 de zile tropicale
in cursul anului.

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

Lacurile, biltile si fluviul din imediata veciniitate a localitiitii au favorizat practicarea
pescuitului sportiv.

2.4. CIRCULATIA
ACCESIBILITATE/CIRCULATIA RUTIERA:

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

Arterele de penetratie spre municipiul Giurgiu, sunt, in general, drumuri nationale si
judetene, cu doui benzi de circulatie. De asemenea, municipiul Giurgiu are un drum de centuri ce
leagii Punctul de trecere a frontierei Giurgiu Rutier de Port si soseaua cu doui benzi de circulatie
ce urmeazi a fi completatd pani la inchiderea inelului de ocolire a oragului.

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

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

CIRCULATIA FEROVIARA:

Circulatia feroviari este prezenti in Giurgiu incepind din anul 1869, cind a fost dati in
folosinti prima cale ferati din Tara Romineasci, intre Bucuresti Filaret si Giurgiu Oras. Lungimea
traseelor de circulatie pe calea ferati, in intravilanul municipinlui Giurgiu, se intinde pe
aproximativ 24 km., din care 3,5 km reprezinta tronsonul Gara Giurgiu Nord - Podul peste Dunire.

Localitatea este deservitii de patru giri impirtite pe funcfiuni diferite dupi cum urmeazi:
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- Gara Giurgiu Oras, este gara principalii de pasageri pe directiile Bucuresti i Videle;

- Gara feribot, dati in folosintd in anul 1935, a fost utilizati pani in anul 1955, pentru
tranzitarea pasagerilor si mirfurilor spre Orient, iar mai apoi, a fost folositd ca gari
interioari de mirfuri pentru zona Cioroiu - Ramadan, in prezent, fiind nefunctionals;

- Gara Giurgiu Nord, dati in folosintd in anul 1955, are ca specific atit activitatea de
transport pasageri si miirfuri, cit gi activitatea de control al garniturilor ce tranziteazi
frontiera cu Bulgaria;

- Gara Giurgiu Sud, dati in folosinti odati cu platforma industriald Giurgiu Sud, cu scopul
de a deservi unitiitile industriale noi si vechi din zonele Sud si Vest ale oragului, a rimas, in
prezent, principala gari de mirfuri.

Segmentul de cale feratii ce traverseazi Giurgiu face parte din coridorul IX European
(Helsinki-Vyborg - St.Petersburg —~ Pskov — Gomel — Kiev — Ljubashevka — Chigindu — Bucuresti
— Dimitrovgrad -Alexandroupolis).

ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE - SISTEMUL PUBLIC DE TRANSPORT: ASPECTE CRITICE

in municipiul Ginrgiu, transportul public (cu autobuzul i microbuznl) este operat de ciitre
S.C. Liber Trans Com S.R.L., societate care efectueazi transport public de persoane in baza
cégtigirii licitatiei demarate de Primiria Municipiului Giurgiu.

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

» Traseul 1: CET- Vel Pitar — Gara — Spital — Petrom — Kaufland — Dunfireana

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

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

o Traseul 4: DAS — str. Pictor Andreescu ~ Parcul Elevilor — Autogarii - Colegiul Ion
Maiorescu — Piata centrald — Autogari - Parcul Elevilor - DAS

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

« Traseul 6: Ghizdarului (Drumul Fermei) - Parcul Elevilor — Autogard - Colegiul Ion
Maiorescu — Piata centrald — Autogari - Parcul Elevilor - Ghizdarului

« Traseul 7: Penitenciar — Parcul Elevilor — Autogari — Colegiul Ion Maiorescu - Piata
centralii - Parcul Elevilor — str. Bilinoaiei — Penitenciar.

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

ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE - CIRCULATIA RUTIERA SI PIETONALA: ASPECTE
CRITICE

in municipiul Giurgiu, existi un numir de aproximativ 350 de strizi, insuméind 132 de
kilometri, din care 64 km reprezinti siriizi asfaltate, 24 km strizi betonate, iar 23 km strizi
pietruite cu piatri bruti i de rdu gi 21 km striizi de pAméant.

Municipiul Giurgiu este stribatut de o axi majord Nord-Sud, pe acest traseu, circulatia se
desfigoari peste canalul Sfintul Gheorghe pe podul nou construit pe 4 benzi, inlocuind podul
rutier Bizet, ce a iesit din perioada de garantie si nu mai prezinti siguranti in circulatie. Altd
directie majorii de circulatie duce la tranzitarea localititii fie dinspre judetul Teleorman spre
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Punctul de Control Trecere Frontieri Giurgiu gi de aici, mai departe, spre Orientul Apropiat, fie pe
podul peste Duniire, dat in folosinti in anul 1954.

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

A-A -~ Str, Unirii (profil existent)
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in prezent in zona de sud-vest a amplasamentului studiat este o stradi dezafectati cu profil
existent de 2 benzi pe sens separate de un spatiu verde, fird trotuare conform ridicirii topografice.
De asemenea in apropierea acestei striizi existi si o linie de cale ferata.
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in prezent in zona de nord-est a amplasamentului studiat trece drumul DN5, care face
legiitura spre Podul Prieteniei Giurgiu-Ruse. Profilul existent este de 2 benzi pe sens separate de
un spatiu verde, fird trotuare conform ridicarii topografice.

CC- DN 5 {profil existent)
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2.5. Ocuparea terenurilor

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

2.6. Echiparea edilitara

La acest moment, au fost obtinute avizele de utilitati si au fost expuse in cadrul plansei de
Reglementari Edilitare. Imobilul va fi racordat la utilititile urbane din zoni. Brangarea la retelele
edilitare din zoni se va face pe bazii de aviz de racordare si proiect avizat de definitorii retelelor
respective.

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE TRANSPORT ENERGIE
ELECTRICA

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

Posibilititile de racordare urmeazi si se stabileasci in cadrul Fisei de Solutie sau a Studiului
de Solutie, dupi depunerea la Operator a cererii de racordare.

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE GAZE NATURALE

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

Lucririle propuse nu afecteazi reteaua de distributie gaze naturale.

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE TELECOMUNICATIE

S.C. ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. a emis avizul P.U.Z. in care
mentioneazi ci in zona amplasamentului studiat, existi instala{ii de telecomunicatii subterane
(cimine i canalizatii telefonice) si/ sau instalatii te. Aeriene.

Viitoarele obiective vor fi proiectate astfel incit si nu afecteze reteaua de telecomunicatii.

DEBITE $I RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE TRANSPORT APA

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

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

Conform Ordinului comun al M.A.P.P.M. (nr. 214/ RT/ 199g) - M.L.P.AT. (nr. 16/ NN/
1999) si a ghidului siu de aplicare, problemele de mediu se trateazi separat, in cadrul unor
Analize/ studii de evaluare a impactului asupra mediului, daci Agentia pentru protectia mediului
consideri necesar. Pe amplasamentul studiat, se vor lua in considerare punerea in
practici a tuturor misurilor privind protectia mediului.

Zona studiati nu detine valori de patrimoniu care si necesite protectie.

Zona studiati nu se afla in interiorul sau veciniitatea unei arii naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei s#lbatice si nu intrd sub incidenta art. 28 din
Ordonanta de urgenti a Guvernului nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei silbatice, aprobati cu modificiri si completiri
prin Legea nr. 49/2011, cu modificirile si completirile ulterioare.

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

Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la:

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

Pe terenul delimitat in planurile anexate, prin documentatia Plan Urbanistic Zonal, se
propune realizarea unui CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL - spatii comerciale si de servicii cu
functiuni complementare, amenajare drumuri de incint3 gi parcaje, spilitorie auto, amenajare gi
imprejmuire teren, organizare de santier, amplasare semnale publicitare, brangamente la utilititi,
operatiuni notariale pentru dezmenbriri si alipiri de parcele, constituire servituti, cu regim de
iniltime P+M-+1E+ET. tehnic.

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

Terenul ce face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal, este amplasat in partea estici
a Municipiului Giurgiu in apropierea iegirii spre Vama Giurgiu, judeful Giurgiu, Rominia.

Terenul destinat reglementiirii este in proprietatea S.C. METROPOLIS & PARTENAIRES
S.A., are suprafata de 59.951 mp (suprafati misurati conform ridicare topografica) si suprafata
de 59.800 mp conform acte, cu o formi regulatii, orientat pe directia nord vest - sud est.
Accesul existent carosabil se realizeazi din Str. Unirii pe latura de nord-vest a imobilului.
Documentatia P.U.Z. serveste la stabilirea regulilor:
- de circulatie pietonali si auto in sensul reconfiguririi si remodelarii partiale a incintei.
- de ocupare a terenurilor, de amplasare a constructiilor in raport cu noul concept de dezvoltare al
investitorului.
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Memoriul cuprinde elemente care si serveasci la obtinerea actului de reglementare
(decizia etapei de incadrare) din partea mediului.

Mobilarea de tip comercial propusi creeazi premise pentru protectia mediului, cu conditia
respectirii prevederilor din P.U.Z. referitoare la sistemul de canalizare a apelor uzate menajere,
pluviale conventional curate si pluviale potential impurificate de pe parciiri, alei si platforme,
modalitatea de depozitare temporari, colectare gi transportarea degeurilor atit pe perioada
constructiilor cét si in perioada de functionare ulterioari, precum si la factorii de stres ambiental:
zgomot, noxe din traficul rutier.

Concluzie: In aceasté zond - prin realizarea proiectului propus in acest P.U.Z. , se va
rezolva o problemd de cerinte socio-economice.

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

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

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

- Planul Urbanistic General al Municipiului Ginrgiu aprobat cu H.C.L. Giurgiu nr. 37 din
2011, prelungit prin H.C.L. Giurgiu nr. 8¢9 din 2021;

- Ridicare topografici-cadastrali actualizat3;

- Studiu geotehnic.

La baza stabilirii categoriilor de interventie, reglementirilor si restrictiilor impuse au stat
urmitoarele obiective principale: asigurarea indeplinirii misurilor legale si cele de protectia
mediului ale amenajérilor necesare pentru obiectivul previzut.

Concluzie : Prezentul P.U.Z. se integreazd in strategia de dezvoltare urbanisticé a localitdtii, a
Planul Urbanistic General al Municipiului Giurgiu oferind functiunile concordante cu
dezvoltarea propusd si asigurdand principiul “corelarea intereselor cetdteanului cu cele ale
colectivitdtii, respectiv protectia proprietdtii private §i apdrarea interesului public” prin
aplicarea prevederilor Regulamentului de urbanism, neinfluentdnd alte planuri de dezvoltare in
zond.

¢) Relevania planului pentru integrarea comsideratiilor de mediu, mai ales din
perspectiva dezvoltirii durabile.

Conceptul de dezvoltare durabili desemneazi totalitatea formelor gi metodelor de
dezvoltare socio-economicd, al ciror fundament il reprezinti in primul rind asigurarea unui
echilibru intre aceste sisteme socio-economice gi elementele capitalului natural. Amplasamentul
este plat, cu cote ce variazi foarte putin, firi elemente de cadru natural in jur.

Dezvoltarea durabili a agezirilor umane obligi la o reconsiderare a mediului natural sub
toate aspectele sale: economice, ecologice gi estetice, accentuiind caracterul de globalitate a
problematicii mediului .

Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care
utilizarea primului este profitabild gi contribuie la dezvoltarea celui din urma, astfel ci prin
regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de spatii verzi si plantatii de aliniament, utilizarea
eficient? gi durabild a spatiului existent, racordarea la retelele de apa si canalizare menajera si
pluvialii, asigurarea modalititii optime de depozitare temporari a deseurilor , atat in faza de
realizare a viitoarei investifii , a organizirii de santier cu risc scizut cit si in faza de functionare,
asigurarea facilititilor necesare desfisuririi activititilor comerciale propuse.

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

Capacitatea de suport a mediului, respectiv nivelul maxim al unui tip de activitate, sau prin
cumulare cu mai multe activitiiti, desfisurate in conditii de stabilitate a mediului, in teritoriul luat
in studiu, arati cii dispunerea in zoni a obiectivelor socio-economice invecinate amplasamentului
studiat sunt compatibile prin corelarea necesititilor de dezvoltare cu vocatia ecologici a terenului,
iar Impactul activitiitilor asupra mediului este nesemnificativ.

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

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

APA

Prin solutiile tehnice adoptate se propune racordarea la retelele de api si canalizare
menajerd din zond prin lucriiri de extindere a retelelor existente, daci este cazul, si prin
brangamente noi, dupi caz.

Apa potabili
Necesarul de api la sursi se va asigura din reteaua de api centralizati a orasului.

Apa uzati

Apele uzate menajere se descarci in reteaua de canalizare menajeri stradali, ce deserveste
zona.

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

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

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

AERUL

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

Sursele de impurificare a atmosferei specifice perioadei de realizare a obiectivelor sunt:
emisii de pulberi si noxe rezultate in urma realizirii constructiilor (organizare de santier):
Emisiile de praf, care apar in timpul executiei lucririlor proiectate, sunt asociate s3péturilor,
constructiei imobilelor, precum si altor lucriri specifice. Degajirile de praf in atmosferi variazi
adesea substantial de la o zi la alta, depinzind de nivelul activitiitii, de specificul operatiilor si de
conditiile meteorologice. Natura temporari a lucririlor de constructie conduce la o cantitate
redusi de emisii specifice acestor lucriri.
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emisii de noxe de la utilajele implicate in activititile de constructie: Sursele principale de poluare
a aerului, specifice executiei lucririlor sunt reprezentate de utilajele, echipamentele de constructie
si operatiile de suduri, polizare, debitare, prelucriri metalice implicate in realizarea proiectului.
emisii de gaze de esapament datorate transportului materiilor prime/ produselor finite si a
personalului.

Pe perioada de realizare a investitiei/ organizirii de santier se vor lua misuri de reducere
a emisiilor de praf si noxe prin limitarea vitezei de circulatie a utilajelor, stropirea fronturilor de
lucru, spilarea rotilor autovehiculelor la iesirea de pe amplasament, acoperirea basculantelor care
transporti materiale de constructie san moloz rezultat din dezafectarea clidirilor propuse spre
demolare; Ingridirea amplasamentului cu gard perimetral pentru limitarea antrenirii de ciitre
vént a prafului; alimentarea cu carburanti a mijloacelor de transport se va face numai in statii de
alimentare autorizate; se vor lna misuri de acoperire, ingridire, inchidere a stocurilor de materiale
de constructie sau deseuri, pentru prevenirea imprigtierii cauzatii de vént; oprirea motoarelor
tuturor vehiculelor aflate in stationare, in zona santierului; se vor amplasa ecrane protective
confectionate din materiale absorbante de praf.

Este minimizat pe cat posibil, impactul semnificativ de mediu produs de organizarea de
santier, care se va desfigura pe o suprafati cit mai restrinsi intr-o zoni determinati, in interiorul
amplasamentului, fapt care favorizeazi o exploatare controlati si corecti;

Concluzie: Se apreciazd cd emisiile in aer pe perioada de executie a proiectului sunt reduse
in timp si afecteazd doar aria destinatd realizdrii proiectului.

Sursele de impurificare a atmosferei specifice functionirii obiectivelor sunt:

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

- Surse mobile — autovehiculele. Acestea genereazi poluarea atmosferei cu CO, NO;x, SO,
hidrocarburi nearse Cn,Hy, particule. Emisiile de poluanti sunt intermitente si au loc de-a lungul
traseului parcurs de autovehicule in incinta amplasamentului precum si in vecinitatea acestuia.

Din datele prezentate se evidentieazi ci emisiile atmosferice inregistrate pentru obiectivul
studiat sunt in principal gaze de ardere, care utilizeazi pentru ardere gaz metan.

Emisiile poluante ale autovehiculelor rutiere se  limiteaza cu caracter preventiv = prin
conditiile tehnice prevazute la omologarea pentru circulatie a autovehiculelor, cat si prin conditiile
tehnice previzute la inspectiile tehnice ce se efectueazi periodic pe toatd durata
utiliziirii tuturor autovehiculelor rutiere inmatriculate in tari.

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

Refacerea zonelor verzi in cazul in care acestea isi pierd viabilitatea, intrefinerea si
mentinerea lor in stare optimi atit din punct de vedere peisagistic cit si functional.

Concluzie: Se poate afirma cd afectarea aerului nu este o problema relevantd pentru
planul P.U.Z. propus daci se vor respecta toate mdsurile propuse.

SOLUL/SUBSOL

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

Terenul nu este expus la riscuri naturale se intelege: aluneciri de teren, nisipuri migcitoare
ete. sau alte fenomene deosebite hidrogeologice.

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

- Surse specifice perioadei de executie: de§euri depozitate necontrolat in santier, scurgerile
accidentale de carburanti de la autovehiculele si utilajele care tranziteazi zona in perioada de
amenajare/exploatare a investitiei - probabilitate redusd; In perioada de executie a lIlveStli;lel nu
existii surse industriale de impurificare a solului cu poluanti/ substante toxice si periculoase.
Acestea pot apiirea doar accidental, de exemplu prin pierderea de carburanti de la utilajele folosite
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pentru realizarea lucririlor de constructie. Aceste pierderi sunt nesemnificative cantitativ si pot fi
inliturate fiird a avea efecte nedorite asupra solului.

Pe timpul transportului pimantului din excavatii nu va curge noroi sau api cu impuritii
din sol, astfel incit si nu colmateze gurile de scurgere ale domeniului public.

Penttu prevenirea, reducerea si minimizarea efectelor nocive semnificative asupra
factorilor de mediu se vor efectua urmitoarele lucriri directe:

- terenul ocupat de hucriiri provizorii va fi curiifat si adus la forma initiala.

- organizarea de gantier gi managementul lucririlor au in vedere afectarea suprafetei de
teren numai in limitele arealului construit. Respectarea normelor de intretinere gi reglare a
parametrilor tehnici de functionare a echipamentelor utilizate in constructii limiteazi impactul
acestora asupra mediului.

- la finalizarea lucririlor se vor transporta toate deseurile rezultate si depozitate in zona
santierului, astfel incat spatiile din interiorul gi din zona adiacenti obiectivului si raméni curate
i pregitite pentru inceperea activititii pentrn care a fost realizat obiectivul proiectat.

-Surse specifice perioadei de exploatare:

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

Depozitarea necorespunzitoare a degeurilor de ambalaje si menajere rezultate din activitatea
curenti.

in vederea eliminiirii impactului asupra solului, prin proiect au fost previizute o serie de misuri:
Realizarea unui separator de hidrocarburi pentrn zonele de parciiri i platforme, acces rutier ;
Realizarea de spatii adecvate pentru colectarea selectivi a degeurilor municipale amestecate gia
degeurilor reciclabile;

Lucriri de intrefinere a solului in zonele verzi, cu vegetatie ornamentali.

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

ZGOMOTUL SI VIBRATIILE

Prin realizarea proiectului, activititile care pot fi considerate ca surse de zgomot i vibratii
se impart in doud categorii:

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

b) Surse specifice perioadei de exploatare.

Lucrarea in ansamblu s-a conceput in vederea realizirii unui nivel minim de zgomot
transmis prin elementele constructiilor, precum gi a unui nivel de zgomot de fond cit mai redus.

Dupi implementare, echipamentele tehnice exterioare, parcirile, vor putea constitui o
sursi suplimentari de zgomot, dar se vor respecta prevederile legale in acest sens, tinind cont si
cd populatia ce ar putea fi afectati se afli la o distanti aproximativi de minim 100-200 m
depdrtare.

Echipamentele generatoare de zgomot destinate utilizirii in exteriorul clidirilor (ex. de
ventilatie, de climatizare etc.) vor respecta prevederile legale privind nivelul de zgomot, in sens
contrar nu vor putea fi puse in functiune. Astfel, conform HG 1756/2006 echipamentele de exterior
nu vor fi introduse pe piati sau puse in functiune pini cind producitorul sau reprezentantul
autorizat al acestuia nu se asigurd ci echipamentele indeplinesc cerintele legale referitoare la
emisiile de zgomot in mediu, procedurile de evaluare a conformititii au fost realizate, iar
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echipamentul poarti marcajul CE cu indicarea nivelului de putere acustici garantat si este insotit
de o declaratie de conformitate EC.

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

RADIATIILE

Lucririle propuse nu produe, respectiv nu folosesc surse de radiatii, deci nu necesiti Inare
de misuri impotriva radiatiilor.

ECOSISTEMELOR TERESTRE SI ACVATICE: nu este cazul.

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

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

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

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

Gospodiirirea degeurilor

In perioada de realizare a investitiei, degeurile vor fi depozitate in containere/platforme betonate,
in zone dedicate in incinta organizirii de gantier, pe categorii gi vor fi evacuate periodic de citre
serviciul de specialitate, pentru a nu se forma stocuri, daci nu se adopti solutii de reutilizare a
acestora , direct pe amplasament in special a acelor matenale inerte, valoroase din punct de vedere
economic. In perioada executirii constructiei se va incheia un contract separat pentru ridicarea
deseurilor rezultate in urma Incririlor. PAméntul excavat rezultat din sipiturile pentru fundatiile
constructiilor, va fi utilizat ca material de umpluturi pentru sistematizarea pe verticali a terenului,
amenajarea terasamentelor si amenajarea infrastructurii; pAméantul in exces va fi transportat si
depozitat in zone cu deficit de sol, indicate de autorititile locale.

in incinta amplasamentulul se identifici urmitoarele categorii de deseuri rezultate ca urmare a
activitiitii desfiisurate:

Degeuri menajere si asimilabile celor menajere.
Degeuri de ambalaje.
Degeuri din separator-decantorul de produse petroliere.

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

Degeurile de produse petroliere (nfimolul) din decantor—separatorul de produse petroliere
se preiau de firme abilitate pentru eliminarea acestora prin grija administratorului condominial.
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Detinditorii/producitorii de deseuri de pe amplasamentul studiat vor avea obligatia s&
predea deseurile, pe bazd de contract, unor colectori sau unor operatori care desfigoari operatiuni
de valorificare gi/sau eliminare, sau si asigure valorificarea ori eliminarea degeurilor prin mijloace
proprii.

Gospodirirea substantelor toxice si periculoase
Deoarece atiit lucririle sunt destinate folosintei umane, nu rezulti nici un fel de substante
toxice sau periculoase, deci nu necesiti prevederea unor misuri speciale in acest scop.

Protectia calititii apelor

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

Lucriirile previzute in planul P.U.Z. sunt in afara oricirei zone de protectie prevazute in
Legea Apelor nr. 107/1996 cu modificarile si completérile ulterioare si HG 930/2005.

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

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

Obiectivele se vor bransa la utilititile publice de api-canal din zoni.

Dupi perioada de executie se vor lua misurile de gestionare eficienta a apei, se vor monta
apometre pentru inregistrarea consumului, se vor efectua lucririle de intretinere necesare evitirii
risipei de apd, iar apa uzatii se va incadra in cerintele de calitate ale NTPA 002, date fiind mésurile
constructive si tehnice ardtate mai sus .

Vor fi luate toate misurile pentru respectarea Legii 107/1996 cu modificirile si completirile
ulterioare, precum gi actele normative subsecvente, respectiv HG nr. 188 din 28 februarie 2002 .

Protectia calititii aerului

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

Pentru indeplinirea obiectivelor in domeniul protectiei aerului se vor respecta prevederile

Legii 104/2011.

Protectia solului

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

Din punct de vedere al degeurilor produse se va respecta legislatia in vigoare privind
deseurile, precum gi a legislatia aplicabili degeurilor rezultate din ambalaje.

2.8. Optiuni ale populatiei

Primiria Municipiului Giurgiu, ca autoritate locald are rol de decizie gi mediere a
intereselor individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltiri controlate in teritoriu,
fiind sustinuti de citre Consiliul Judetean Giurgiu ca autoritate cu rol de coordonare a amenajirii
teritoriului la nivel judetean.

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

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

Etapa 1 - Implicarea publicului in etapa pregititoare;

Etapa 2 - Implicarea publicului in etapa elaboririi propunerilor;

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

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

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

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

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

Conform P.U.G. Municipiul Giurgiu aprobat cu Hotiréirea Consiliului Local
Giurgiu nr. 37 din 2011, prelungit prin Hotédréirea Consiliului Local Giurgiu nr. 89
din 2021, terenul se afli partial (majoritar) in UTR IS2B - subzona de servicii cu razia
mare de servire - inculsiv supramunicipali si regim mare de iniltime si partial CC1 -
zona transporturilor rutiere, ce include ansamblul retelei de transport rutier
precum si incintele cuprinzind activititi legate de transportul rutier.

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

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

3.3. Valorificarea cadrului natural

Misurile avate in vedere pentru reducerea poluirii atmosferei si
imbunititirea calititii aerului in cazul realizirii centrului comercial cuprind:

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

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

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

- ingridirea amplasamentului cu gard perimetral pentru limitarea antrenirii de citre vant
a prafului.

- zona studiati nu prezinti elemente natural deosebite care si fie puse in valoare.

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

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

- terenul nu este expus la riscuri naturale se in{elege: aluneciri de teren, nisipuri
migcitoare etc. sau alte fenomene deosebite hidrogeologice.

3.4. Modernizarea circulatiei

in vederea asiguririi unei mai bune conectiiri cu orasul se propune:

- amenajarea a doui accesuri citre Str. Unirii (or. cad. 38352), unul simplu numai cu relatie
de dreapta pentru intrare - iesire §i amenajarea unui giratoriu care va rezolva toate relatiile de
circulatii, conform plansei de Reglementiri Urbanistice;

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

Parcarea autovehiculelor se va realiza in incinti, respectind mentiunile din Avizul de
Oportunitate, respectiv 1 loc la 25 mp suprafati inchiriabild sau reglementirilor legale aplicabile
la momentul respectiv. Pentru spilitoria auto se asigura 5 locuri de parcare.

Profilul Str. Unirii se va lirgi la un profil de 20 m, conform specificatiilor din Certificatul
de Urbanism si a Plangei Cii de Comunicatii a P.U.G. Municipiul Giurgiu, stradi invecinati situati
pe latura de nord - vestici a terenului, astfel:

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

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

Toate circulatiile din incinta sunt proiectate pentru a permite accesul
autospecialelor pentru stingerea incendiilor.
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2-2" - Str. Unirii (profil conform P.U.G. Municipiul Ghargiu)
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Profilul Str. DN5 (or. cad. 40219) se va lirgi la un profil de 20 m, conform specificatiilor
din Certificatul de Urbanism si a Plangei Cii de Comunicatii a P.U.G. Municipiul Giurgiu, stradi
invecinati situati pe latura de nord - estici a terenului, astfel - carosabil de 14 metri cu 2 benzi pe
sens separate de un spafiu verde de 2,00 m si cu trotuar de 2,00 metri pe ambele pirti, conform

plangei de Reglementiri Urbanistice.

C-C" - DN 5 (profil propus)
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Conform specificatiilor din Planga Cdi de Comunicatii a P.U.G. Municipiul Giurgiu pe
latura sud-estici a terenului, la aproximativ 38,50 m depirtare de limita de proprietate, este
propus traseul unei strizi noi cu profil de 12,00 metri, carosabil de 6 metri cu trotuare de 3,00

metri pe ambele parti.
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3-3- Traseu stradd propusa, profil conform P.U.G. Municipiul Giurgiu

Sc 1]200
= = F) g
g 3 S S
§ 8 58 8

~ -~ i, i,

£ £ & £

3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00

3,00 12,00 3,00

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

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

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

Regim de iniltime = P+M+1E+ET. tehnic
Iniltime maximi propusi = 24 m *
P.O.T. propus = 60%

C.U.T. propus = 4

* Se accepti iniiltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea echipamentelor edilitare/ tehnice, a panourilor
publicitare amplasate pe fatadi, pana la indl{imea maximi de 30,00m.

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

* Se acceptil indl{imi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea obiectelor publicitare (totem, etc.) cu inéliimi
maxime de pini la 40,00 m.

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

* Se acceptd iniltimi de pana la 12,00 m peniru elementul reper mentionat pe planga de Reglementari ,
respectiv catargele steaguri propuse.

Conform temei program a beneficiarului, pe terenul studiat se propune CONSTRUIRE
CENTRU COMERCIAL - spatii comerciale si de servicii cu functiuni complementare, amenajare
drumuri de incinti si parcaje, spilitorie auto, amenajare si imprejmuire teren, organizare de
santier, amplasare semnale publicitare, brangamente la utilitti, operatiuni notariale pentru
dezmenbriiri si alipiri de parcele, constituire servituti, cu regim de indltime P+M+1E+ET. Tehnic.
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Bilant Situatia Propusi
BILANT EXISTENT/PROPUS
EXISTENT PROPUS
Suprafati | Procent Suprafati | Procent
Suprafatd maximi construiti la
sol (constructii existente si 0.00 0.00% 35970.60 60.00%
propuse)
Circulatii auto, pietonale, o
platforme, parcirija sol ° 0.00% | 17985.30 | 30.00%
Teren neamenajat 59951 100.00% 0.00 0.00%
Suprafati maxim3 Spatiu verde o} 0.00% 5095.10 10.00%
Suprafati desfasurati max o 239804.00
P.0.T. maxim 0.00% 60.00%
C.U.T. maxim 0.00 4.00
. P P+M+1E+ETeh
Regim de inilfime - o4*m
Total 59951.00 100% 59951.00 100%
NOTA:
* Suprafatii teren din acte 59.800 mp, suprafati teren misurati conform ridicare topografici 59.951 mp, calculul
indicatorilor urbanistict s-a ficut la suprafata méasuratit de 59.951 mp, conform Extrasului CF atagat, ob{inut in baza

cererii nr. 109753 din 22.12.2022.

* Mobilarea Urbanistici este strict cu tithu de propunere, urmind ca la faza D.T.A.C. si se finalizeze dimensiunile si
gabaritele propuse, acestea urmind a se incadra in prevederile prezentului P.U.Z. referitoare la P.O.T. maxim, C.U.T.
maxim, retrageri gi regim de inidl{ime.

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

* Se accepti iniltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea echipamentelor edilitare/ tehnice, a panourilor publicitare
amplasate pe fatad3, pani la iniilfimea maximi de 30,00m.

* Se accepti amplasarea echipamentelor edilitare, a obiectelor publicitare si a constructiilor anex3 (container, cort,
copertine ete.) in afara edificabilului propus.

* Se acceptil infil{imi mai mari de 24,00 m peniru amplasarea obiectelor publicitare (totem, ete.) cu indltimi maxime de
pani la 40,00 m.

* Se accepti indltimi pana la 40,00 m §i RH maxim de P+12E, pentru aceentul de iniil{ime propus a se realiza inir-o
etapa ulterioara.

* Se acceptd indl{imi de pana la 12,00 m pentru elementul reper mentionat pe planga de Reglementari, respectiv catargele
steaguri propuse.

MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV - P.U.Z CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL - SPATII COMERCIALE $I DE
SERVICH CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, AMENAJARE DRUMURI DE INCINTA SI PARCAJE, SPALATORIE AUTO,
AMENAJARE $I IMPREJMUIRE TEREN, ORGANIZARE DE SANTIER, AMPLASARE SEMNALE PUBLICITARE, BRANSAMENTE
LA UTILITATI, OPERATIUNI NOTARIALE PENTRU DEZMEMBRARI $I ALIPIRI DE PARCELE, CONSTITUIRE SERVITUTI, CU
REGIM DE INALTIME P+M+1E+ET. TEHNIC 30



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

1/40/3293/11.03.2009

CUIL: 25267900

6 Vasile Conta Bucharest RO ARCHITECTS

PROIECTANT — SPECIALITATE URBANISM - TOO ARCHITECTS

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

precum si a avizatorilor.
3.6. Dezvoltarea echipirii edilitare

Solutia propusd va respecta legislatia in vigoare §i va fi reprezentatd in plansa de Retele
Edilitare si in memoriile de specialitate intocmite. Proiectul respecti avizele operatorilor de retele
edilitare publice din Municipiul Giurgiu.

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

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE TRANSPORT ENERGIE
ELECTRICA

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

Posibilititile de racordare urmeazi si se stabileasci in cadrul Figei de Solutie sau a Studiului
de Solutie, dupi depunerea la Operator a cererii de racordare.

Investitia propusi se va racorda la retelele din vecinitate, in baza solutiilor tehnice de
brangare si racordare.

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE GAZE NATURALE

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

Lucriirile propuse nu afecteazi reteaua de distributie gaze naturale.

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

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE TELECOMUNICATIE

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

Viitoarele obiective vor fi proiectate astfel incit si nu afecteze reteana de telecomunicatii.
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Investitia propusi se va racorda la retelele din vecinitate, in baza solutiilor tehnice de
bransare si racordare.

DEBITE SI RETELE DE DISTRIBUTIE RETELE DE TRANSPORT APA

APA SERVICE S.A. Giurgiu a emis Avizul de Amplasament nr. 8494 din
05.07.2022 in care mentioneazi ci in zona amplasamentului studiat, APA SERVICE S.A. nu are in
exploatare gi intretinere retele de alimentare cu api.

Investitia propusi se va racorda la retelele din vecinitate, in baza solutiilor tehnice de

bransare gi racordare.
3.7. Protectia mediului

Se vor lua in considerare toate mésurile de protectie a mediului, pe baza specificatiilor din
punctul de vedere al Agentiei pentru Protectia Mediului Giurgiu, avindu-se in vedere c¢i nu va
fi cauzati nicio poluare semnificativi prin implementarea planului P.U.Z. propus, in urma
analizirii urmitoarelor aspecte sia concluziilor de la cap. 2.7 - Probleme de mediu:

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

Avind in vedere caracteristicile tehnice ale proiectului prezentat in plan se apreciazi ci
probabilitatea inregistririi unui impact negativ semnificativ asupra oriciirui factor de mediu este
extrem de redusi si locali. Durata de manifestare a potentialului impact nesemnificativ asupra
factorilor de mediu va fi limitat3 strict la perioada aferent3 etapei executirii lucririlor propuse care
se vor face etapizat.

b) natura cumulativa a efectelor — nu este cazul.

Planul P.U.Z., prin misurile de reducere a emisiilor adoptate inci de la faza , pe etape
distincte in timp , nu va conduce sub nicio formi la afectarea semnificativi a factorilor de mediu,
in zonele adiacente planului.

¢) natura transfrontalierd a efectelor — nu este cazul.

d) riscul pentru sdndtatea umand (de exemplu, datoriti accidentelor);

In vederea asiguriirii protectiei mediului si a sinititii oamenilor, in cadrul prezentei
documentatii se previd toate misurile ce se impun a fi luate in timpul lucririlor de alimentare cu
api si canalizare si se vor respecta normele sanitare previizute de citre D.S.P. Se vor lua toate
misurile pentru siguranta lucriitorilor siin caz de accidente.

Lucririle proiectate prezentate in plan nu vor influenta negativ agezirile umane, ci sunt
un factor de interes pentru populatia din zoni.

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

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

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

In conformitate cu Legea 5/2000 ,Planul de amenajare a teritoriului, sectiunea ITI- zone
protejate” si anexele sale, cu completirile ulterioare, nu existi zone ecologice de interes, desemnate
in vecinitatea amplasamentului.
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in apropierea perimetrului studiat nu se afla nici o arie de protectie avifaunistici sau arii
speciale de conservare reglementate conform OUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale
protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei silbatice, cu modificirile si
completiirile ulterioare.
Depdsirea standardelor sau a valorilor limiti de calitate a mediului: nu se depiisgesc valorile
limitii admisibile , pe niciun factor de mediu.
Folosirea terenului in mod intensiv: nu este cazul.

Terenul va respecta reglementdrile in vigoare in ceea ce privegte coeficientul de ocupare a
terenului.

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

Concomitent, se au in vedere adoptarea si mentinerea urmétoarelor miisuri generale, pe
tot parcursul realizirii etapelor de la faza de P.U.Z., D.T.A.C. si apoi péni la faza de functionare
a activititii propuse:

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

- Pe timpul executiei se urmiiregte minimizarea consumului de api prin utilizarea rationala
a apei, cit si decantarea apelor uzate in reteaua publica fira poluanti.

- Pe timpul transportului pimintului din excavatii nu va curge noroi sau api cu impurititi
din sol, astfel incét si nu colmateze gurile de scurgere ale domeniului public.

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

- Degeurile rezultate, atit din activititi de construire cat gi ca urmare a functionirii
viitoarelor constructii, vor fi preselectate si depozitate in containere inchise si vor fi evacuate
periodic, prin contract cu o societate de salubritate. Este evitati generarea degeurilor, iar acolo
unde degeurile sunt produse ele sunt recuperate sau in cazul in care recuperarea este imposibilid
din punct de vedere tehnic §i economie, degeurile sunt eliminate evitind sau reducind orice impact
asupra mediului.

- Se va respecta legislatia in vigoare privind protectia mediului.

3.8. Obiective de utilitate publici

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

4. CONCLUZII
4.1. Strategie de dezvoltare urbani

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

Prin Planul Urbanistic Zonal se are in vedere:
1. Reglementarea modalititii de construire, in vederea obtinerii unei volumetrii §i a unei imagini
urbane care s sustind dezvoltarea zonei.
2. Dezvoltarea infrastructurii stradale de incinti, reglementarea optimi a accesurilor auto §i
pietonale ciitre investitie.
3. Propunerea tuturor miisurilor de dezvoltare a infrastructurii edilitare, necesare.
4. La baza criteriilor de interventie si a reglementirilor propuse prin prezenta documentatie, au
stat urmétoarele obiective principale:

- realizarea unei dezvoltiri urbane corelati cu necesititile actuale ale pietei, cu legislatia in
vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbani ale oragului;

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

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

4.2. Prognoza de compozitie urbani: P.0.T., C.U.T. posibil-justificat

Tindndu-se cont de evolutia zonei confirmati prin modificirile aduse P.U.G.-ului in vigoare
prin documentatia actuali si alte documentatii asemaniitoare din zoni, propunerea de dezvoltare
este intocmiti astfel incit si aduci un plus valoare intregii zone.

Astfel au fost tratate urmitoarele categorii generale de probleme:

« Realizarea unei dezvoltiri urbane corelati cu necesititile actuale ale zonei din partea de est a
oragului, cu legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbani ale zonei.

» Zonificarea functionali a terenului;

o Statutul juridic al terenurilor;

« Lucriri de amenajare a terenului;

» Misuri de protectie a mediului;

+ Reglementiiri specifice detaliate - permisiuni i restrictii — incluse in Regulamentul Local de
Urbanism (R.L.U.) aferent P.U.Z.

Elemente de concept

Pe o suprafati de 59.951 mp (suprafati misurati conform ridicare topografici)
si suprafati de 59.800 mp conform acte, se propune realizarea unui P.U.Z pentru
CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL - spatii comerciale si de servicii cu functiuni
complementare, amenajare drumuri de incinti si parcaje, spilitorie auto,
amenajare si Imprejmuire teren, organizare de santier, amplasare semnale
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publicitare, bransamente la utilititi, operatiuni notariale pentru dezmenbriri si
alipiri de parcele, constituire servituti, cu regim de indltime P+M+1E+Et. Tehnic.

Prin investitia doritdi se propune crearea unui pol comercial de importanti locali care va
deservi toatii partea de est a oragului.

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

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

Se propune amplasarea, in apropierea limitei estice de proprietate conform plangei de
Reglementiiri Urbanistice, a unui element reper pentru intrarea in tari, obiect semnal - catarge
steaguri ale Romaniei gi ale U.E. cu iniltime maximi de 12 m.

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

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

Regim de iniltime = P+M+1E+ET. tehnie

Iniltime maxim3 propusi = 24 m *

P.O.T. propus = 60%

C.U.T. propus =4

* Se accepti indlimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea echipamentelor edilitare/ tehniee, a panourilor
publicitare amplasate pe fatadi, pani la indltimea maxima de 30,00m.

* Se accepti amplasarea echipamentelor edilitare, a obiectelor publicitare gi a constructiilor anexi
(container, cort, copertine etc.) in afara edificabilului propus.

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

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

* Se acceptd iniiltimi pana la 40,00 m §i RH maxim de P+12E, pentru accentul de inil{ime propus a se realiza
intr-o etapa ulterioara.

* Se accepti inil{imi de pana la 12,00 m pentru elementul reper mentionat pe plansa de Reglementari,
respectiv catargele steaguri propuse.

Autoturismele vor fi parcate in incinti, conform normelor in vigoare, in parcirile
amenajate la sol. Aleile carosabile se vor realiza din imbriiciminte asfalticd ce asigurd accesul
autoturismelor la parcarea din incinti.
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Se poate concluziona ci realizarea obiectivului va insemna continuarea valorificirii unor
oportunititi de ordin economic si social, cu efecte favorabile in dezvoltarea economiei locale,
precum si in cregterea veniturilor la bugetul local.

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

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

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

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

Asifel, din punct de vedere economic, inlocuirea zonei neconstruite, prinir-o zoni cu
functiuni mixte: comert, industrie, servicii, parciri, spilitorie auto, spatii verzi etc. va produce,
intre altele, urmitoarele efecte:

- suplimentarea veniturilor bugetare pentru administratia publici locali, rezultat din
cregterea impozitelor pe proprietate si activitifi economice (T.V.A., impozite pe salarii,
impozitarea chiriilor spatiilor comerciale);

- functiuni noi care vor genera, prin imbunititirea perceptiei asupra zonei o revitalizare a
comertului si a serviciilor din zon4;

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

Noile realitiiti si tendinte de dezvoltare urbani confirmate prin aprobarea
P.U.Z.-uri din zon4, cu generare de public tintd major, corelate cu actualii locuitori
existenti toate conduc ciitre necesitatea conturirii unui pol de servicii major in zona.
Planificarea si folosirea terenului si a oportunititilor actuale din amplasament,
conduc la dezvoltarea oportunititilor de investitii in intreaga zona.

Interventia urmeazi si aibi un impact net pozitiv atéit din punct de vedere
economic cit si asupra calititii urbanistice si de peisaj urban. Prin interventii in
sectorul comercial se vor structura functional spatiile libere de 1a marginea orasului
prin stabilirea de zone clare cu functiuni distincte, dar complementare.

Avind in vedere aspectele prezentate in capitolul 2.1, precum i cele de mai sus, considerim
ci este oportuni realizarea investitiei.

4.4. Categorii de costuri

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

- construire centru comercial si amenajiri aferente in incinta;

- amenajare accesuri

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

- amenajare spatii verzi cu acces public nelimitat, delimitate in plansa de Reglementari Urbanistice
- amenajare bretea coborare de pe soseaua Prieteniei, conform proiect de specialitate faza D.T.A.C.;
- intocmire documentatie D.T.A.D. pentru desfiinfarea clidirii Politiei Locale Giurgiu, necesari in
vederea asiguririi legiturii investitiei cu vestul mun. Giurgiu, conform prevederilor P.U.G.;

MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV - r.U.Z CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL - SPATII COMERCIALE $1 DE
SERVICII CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, AMENAJARE DRUMURI DE INCINTA SI PARCAJE, SPALATORIE AUTO,
AMENAJARE SI IMPREJMUIRE TEREN, ORGANIZARE DE SANTIER, AMPLASARE SEMNALE PUBLICITARE, BRANSAMENTE
LA UTILITATI, OPERATIUNI NOTARIALE PENTRU DEZMEMBRARI SI ALIPIRI DE PARCELE, CONSTITUIRE SERVITUTIL, CU
REGIM DE INALTIME P+M+1E+ET. TEHNIC 36



S.C. TOO ARCHETECTS S.R.L.

1/40/3293/11.03.2009

CUI: 25267900

6 Vasile Conta Bucharest RO ARCHITECTS

PROIECTANT - SPECIAUTATE URBANISM - TOO ARCHITECTS

- extindere de retele publice si echipamentelor speciale necesare in vederea asigurdrii tuturor
brangamentelor si racordurilor investitiei la retele publice din mun. Giurgiu.

Toate cheltuielile investitorului vor conduce citre obiectivele de mai jos:

1. Dezvoltare echilibrata: Costurile cu elaborarea tuturor documentelor necesare aprobirii
P.U.Z.-ului si obtinerii Autorizatiei/Autorizatiillor de Construire ce vor sta la baza realizirii
investitiei i apliciirii gi monitorizirii tuturor prevederilor din actele oficiale ce sunt aferente celor
doua documente amintite anterior;

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

3. Zonificarea functionali echilibrati a terenului, construire centru comercial;

4. Lucriri de amenajare a terenului, respectiv:

- amenajarea de platforme pentru parcaje;

- amenajarea peisagistici a spatiilor verzi propuse;

- plantarea cu arbori i arbusti conform normelor in vigoare;

- realizarea marcajelor siindicatoarelor pentru accese si daca autoritiitile o impun;

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

- imprejmuiri daci este cazul;

- realizarea de accesuri, rampe;

- ete.

5. Misuri de protectie a mediului;

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

Autorititile locale vor suporta cheltuielile ce decurg din: m =

- cheltuieli cu personalul angajat in institutiile ce analizeazi, avize e
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PLAN URBANISTIC ZONAL
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

PROIECT:

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

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

1. Rolul R.L.U.

Prezentul Regulament se asociazi Planului Urbanistic Zonal pentru construire centru comercial
- comerciale si de servicii cu functiuni complementare, amenajare drumuri de incinti si parcaje,
spilitorie auto, amenajare gi imprejmuire teren, organizare de santier, amplasare semnale
publicitare, bransamente la utilitiiti, operatiuni notariale pentru dezmembriri si alipiri de parcele,
constituire servituti, cu regim de iniltime P+M+1E+ET. tehnic, Str. Unirii Nr. 30, CF 39191,
Municipiul Giurgiu, Judet Giurgiu, i are ca scop explicarea si detalierea sub formi de prescriptii
(permisiuni gi restrictii) a prevederilor urbanistice. Regulamentul face parte integranti din P.U.Z. si
se aprobi odati cu acesta.

Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea executiilor
constructiilor pentru terenul inclus in limita P.U.Z. in suprafati de 59800 mp din acte si 59951 mp
din m3suritori, cuprinzind prevederi referitoare la modul de utilizare a terenului si de realizare si
utilizare a constructiilor.

in vederea realizirii temei program: pe teren se va realiza un centru comercial - spatii
comerciale si de servicii cu functiuni complementare, amenajare drumuri de incinti si parcaje,
spilitorie auto, amenajare §i imprejmuire teren, organizare de santier, amplasare semnale
publicitare, brangamente la utilititi, operatiuni notariale pentru dezmembriri si alipiri de parcele,
constituire servituti, cu regim de iniltime P+M+1E+FEt. tehnic, prin regulamentul mentionat s-a
urmarit:

o incurajarea amplasirii in zoni a unor functiuni specifice sectorului tertiar: comert,
alimentatie publici, servicii, etc.;

« Reglementarea indicatorilor urbanistici corespunzitori functiunii reglementate;

- intregirea tramei stradale, amenajarea zonelor adiacente in vederea unei circulatii fluente
auto, circulatie pietonali.

2. Baza legalia a elaborarii Regulamentului Local de Urbanism

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

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

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

e Codul civil;

e Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu modificirile si
completirile ulterioare;

o Hotirirea Guvernului  nr. 525/1996 republicati in anul 2002 pentru
aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

e Legea nr. 50/1991 cu modificirile i completirile ulteriocare privind autorizarea executirii
constructiilor si unele misuri pentru realizarea locuintelor;

e Legea nr. 18/1991 cu modificirile si completiirile ulterioare, a fondului funciar;

e Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicl, cu modificirile si
completirile ulterioare;

e Legeanr. 7/1996 cadastrului imobiliar si publicititii imobiliare, cu modificirile si completarile
ulterioare;

e Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificirile si completirile ulterioare;

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

¢ Legea nr. 107/1996 a apelor, cu modificirile §i completirile ulterioare;

e Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publici si regimul juridic al acesteia, cu modificirile
si completiirile ulterioare;

¢ Ordonanta nr. 07/02.02.2011 (publicati in MO nr. 111/11.02.2011)

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

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

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

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

3. Domeniul de aplicare

Terenul cuprins in Certificatul de Urbanism in suprafati de 59800 mp din acte si 59951 mp din
misuritori, inregistrat in Cartea Funciard nr. 39191 Giurgiu, cu numir cadastral 39191, aflat in
proprietatea S.C. METROPOLIS & PARTENAIRES S.A. este situat in intravilanul Municipiului
Giurgiu i are destinatia de curti -constructii.

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

Prin P.U.Z.-ul propus se doreste o modificare partiali a reglementirilor aprobate si detalierea
lor, prin schimbarea retragerilor minime fati de limitele laterale, posterioare, fatd de aliniament,
distanta minimi intre clidiri pe aceeasi parceli, cit si detalierea functiunilor ce se doresc realizate pe
teren, cu respectarea reglementirilor impuse prin regulamentul P.U.G.

Prezentul Regulament se aplicii in proiectarea i realizarea tuturor constructiilor si amenajérilor
amplasate pe teritoriul reglementat, cu o suprafati de teren, misurati, de 59951 mp cf. cerere pentru
emitere extras CF 109753 din 22.12.2022,.
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Valabilitate si modificéri

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

Regulamentul Local de Urbanism este parte componenti din P.U.Z. si se aproba
prin Hotiréire de Consiliu Local al Municipiului Giurgiu, pe baza avizelor gi acordurilor
previzute de lege si devine act de autoritate publici al Administratiei Publice Locale.

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

4. Reguli cu privire la piastrarea integrititii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

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

4.2. Deseurile rezultate, atit din activititi de construire, cit si ca urmare a utilizirii ulterioare a
constructiilor, vor fi depozitate in containere inchise, selectate in prealabil si vor fi evacuate periodic,
prin contract cu o societate de salubritate.

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

5.1. Toate operatiunile de construire, amenajare si exploatare a obiectivelor ce urmeazi a fi realizate
sunt supuse reglementirilor rominesti, privitoare la calitatea constructiei si la siguranta in
exploatare.

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

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

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

6.1. Amplasarea clidirilor fatd de aliniament — Aliniamentul este definit ca fiind linia de demarcatie
intre domeniul public si proprietatea privati. Clidirile propuse pot fi realizate, indiferent de
conformare, functiune, modalitate de amplasare pe parceld, cu retragerile minime mentionate in
plansa de Reglementiiri Urbanistice, fati de aliniamentele noi constituite in urma realizirii strizilor
conform P.U.Z.
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6.2. Se consideri aliniament, limita de proprietate ciitre Strada Unirii pe latura nord-vestici si limita
de proprietate citre DN 5 pe latura nord-estici. Clidirile propuse pot fi realizate, indiferent de
conformare, functiune, modalitate de amplasare pe parceli, cu retragerile minime mentionate in
plansa de Reglementiiri Urbanistice.

6.3. Amplasarea clidirilor fati de limitele laterale ale parcelei - Clidirile propuse pot fi realizate,
indiferent de conformare, functiune, modalitate de amplasare pe parceld, cu retragerile minime
mentionate in plansa de Reglementiri Urbanistice.

6.4. Plantarea arborilor fati de limitele laterale - Arborii se vor planta la o distantii de min. 1,00 metri
fatd de limitele laterale de proprietate, astfel incit si nu umbreasci sau si deranjeze in vreun fel, prin
coronament, proprietatea vecini.

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

=.1. Modernizarea circulatiei

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

7.1.2. Profilele strizilor propuse, preluate din P.U.G.-ul aprobat prin H.C.L. nr. 37/2011 si preluate in
prezenta documentatie au urmitoarele dimensiuni, conform Plangei de Reglementiiri Urbanistice:

- conform Profil 2-2” Str. Unirii - profil de 20,00 m - carosabil de 14,00m, spatiu verde 1,50m
si trotuare 1,50m, dezvoliate stinga dreapta.
- conform Profil 3-3” traseu stradii propusi - profil de 18,00 m - carosabil de 12,00m si trotuare
3,00m, dezvoltate stinga dreapta.
- conform Profil C-C” DNj5 - profil de 20,00 m - spatiu verde central de 2, 00 m ,carosabil de 7,00m
si trotuare de 2,00m, dezvoltate stinga dreapta.
7.2. Accese i circulatii

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

7.2.2. Terenul are acces din circulatiile existente: DN5 si la strada Unirii.
7.2.3. In incinti se recomand:i limitarea vitezei de deplasare la maxim skm/h.

7.2.4. In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului persoanelor cu handicap locomotor, in
spatii exterioare, publice si in constructii de orice categorie, conform legii.
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7.2.5. Profilele transversale ale circulatiilor de incint3 vor fi stabilite in functie de legislatia in vigoare,
astfel incét si fie facilitat accesul autovehiculelor pentru interventie gi pentru serviciu (se respecti
H.G.R 525/1996 republicat la 27.11.2002).

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

- amenajarea a douii accesuri céitre Str. Unirii (or. cad. 38352), unul simplu numai cu relatie de
dreapta pentru intrare - iegire §i amenajarea unui giratoriu care va rezolva toate relatiile de circulatii,
conform plansei de Reglementiiri Urbanistice;

- amenajarea a doull accesuri citre DN5 (or. cad. 40219), primul acces in apropierea benziniriei
Petrom (ur. cad. 31077) si al doilea acces in apropierea coltului estic al terenului studiat.

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

Profilul Str. Unirii se va lirgi la un profil de 20 m, conform specificatiilor din Certificatul de Urbanism
si a Plansei Ciii de Comunicatii a P.U.G. Municipiul Giurgiu, stradi invecinati situati pe latura de
nord - vestici a terenului, astfel:

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

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

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

7.3. Stationarea autovehiculelor

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

7.3.2. Numiirul locurilor de parcare se va stabili respectind prevederile legislatiei in domeniu la
momentul executiel constructiilor.

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

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

8.1. Cladirile vor fi racordate la toate retelele tehnico-edilitare, conform plangei de Retele edilitare -
propunere, parte a documentatiei de P.U.Z. Autorizarea solutiilor de bransare se va realiza doar dupi
aprobarea proiectelor de citre furnizorii de utilititi din zoni §i numai in conditiile avizate de acestia si
de catre Apele Roméne, daci este cazul.
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8.2. Toate bransamentele se vor realiza ingropat sau conform solutiilor de racordare avizate. Retelele

edilitare vor fi amplasate in subteran la minim 3,00 m depirtare de arborii existenti, ce urmeazi a fi
pistrati, daci este cazul.

8.3. Unititile vor fi racordate la sistemele publice de alimentare cu ap# potabili sau la surse proprii
de api care si corespundi conditiilor de calitate pentru apa potabili din legislatia in vigoare. Acestea
vor fi previizute cu instalatii interioare de alimentare cu api, in conformitate cu normativele de
proiectare, executie si exploatare.

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

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

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

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

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

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

9.1 Terenurile reglementate se vor delimita in conexiune cu cerinfele temei program si reglementirile
functionale propuse in Planga de Reglementiiri Urbanistice.

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

9.3. Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) - raportul dintre suprafata construiti desfisurati
(suprafata desfiguratii a tuturor plangeelor) si suprafata parcelei inclusi in unitatea teritoriald de
referintd. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfigurate: suprafata subsolurilor cu iniltimea
liber# de pani la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricti pentru gararea autovehiculelor,
spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor
deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile,
alei de acces pietonal/carosabil din incint3, scirile exterioare, trotuarele de protectie.
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0.4. Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) - raportul dintre suprafata construitii (amprenta la sol

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

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

care depiisesc planul fatadei, a platformelor, scirilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a ciror

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

in suprafata construiti.

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

10.1. SPATII VERZI

10.1.1. Vor fi previzute spatii verzi i plantate, cu rol decorativ si de agrement in exteriorul clidirilor
de 10%, din suprafata totali a terenului. Pozitia exacti a suprafetei de spatiu verde se va definitiva la
faza D.TA.C.

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

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

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

10.2. IMPREJMUIRI

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

10.2.1. Gardurile dintre proprietiti se recomandi a fi opace sau transparente §i mascate cu gard viu,
amplasate pe un soclu opac, din beton armat sau piatri, cu o iniltime de 0,6m, care va fi inclus in
indltimea de maxim 3,0 m.

10.3. ILUMINATUL PUBLIC

10.3.1. Iluminatul stradal, din incint3, poate fi asigurat cu 1dmpi amplasate pe stilpi sau pe constructii
si care au fluxul luminos orientat numai spre sol.

10.3.2. Tluminatul exterior pe parceli sau iluminatul fatadelor se va putea realiza cu lampi cu flux
luminos redus orientat de sus in jos, astfel incét si nu deranjeze traficul aerian sau rutier.

10.3.3. luminatul exterior, de orice categorie, nu va afecta semnalizarea rutieri.
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CAPITOLUL 3
III. ZONIFICARE FUNCTIONALA

11.1. PREVEDERI ALE P.U.G.

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

Prin documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL se propune pistrarea terenului in unitatea
teritoriald de referinti 1S2B-subzona de servicii cu razi mare de servire—inclusiv supramunicipali -
si regim mare de iniill{ime, reglementati prin P.U.G. partial.

CAPITOLUL 4

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

Regulamentul cuprinde prevederi cu privire la UTR IS2B - subzona de servicii cu razi mare
de servire - inclusiv supramunicipali - si regim mare de iniltime.

UTR IS2B - subzona de servicii cu razi mare de servire - inclusiv
supramunicipali - si regim mare de iniltime.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 — UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmitoarele utiliziri:

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

- alimentatie publici de diverse categorii, inclusiv functiuni conexe;

- spilitorie auto;

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

- cinematograf, sali de jocuri, inclusiv functiunile conexe;

- agentii turistice;

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc;

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

- parcaje 1a sol si multi-etajate;

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

- spatii plantate;

- structuri de reclamii stradalii, semnale publicitare gi identitate comerciali;

~ echipamente edilitare gi retele;

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

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

Se permit cu conditioniri:

- pentru orice utilizdri se va tine seama de conditiile geotehnice gi de zonare seismici; institutiile gi

echipamentele publice din zona centrala vor fi incluse in clasa I de importanti i expunere la cutremur

potrivit P100-1/2006;

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmitoarele utiliziri:

- activititi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode;

- depozitiri de materiale refolosibile;

- depozitarea pentru vinzare a unor cantitit{i mari de substante inflamabile sau toxice;

- oricare alte utiliziiri care afecteazii imaginea unui pol comerecial si de afaceri la intrarea in tari;

- orice lucrdri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicii evacuarea si colectarea apelor meteorice.

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

ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

-s# aibd o suprafatd minimi de 1000 mp, exceptie ficind loturile destinate servitutiilor sau echiparii
edilitare ce se permit a fi dezmembrate cu suprafete mai mici.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

- se consideri aliniament, limita de proprietate citre Strada Unirii pe latura nord-vestici i limita de
proprietate citre DN 5 pe latura nord-estici;

- toate retragerile fatii de aliniament se citesc impreuni cu Planga de Reglementiri Urbanistice, parte
componenti a prezentului P.U.Z.;

- retragerea edificabilului, fai4 de latura nord-vesticii va fi variabili, conform plangei de Reglementari
urbanistice;

- retragerea edificabilului, fati de latura nord-estici, va fi variabili, conform plangei de Reglementiri
Urbanistice;

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

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

- se consideri limiti laterald, limita fatd de latura sud-vestici spre CFR si limita fata de benzinirie,
pe laturile nord-estica si pe latura nord-vestica, conform plansei de reglementari.

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

- retragerea fati de veciniitatea cu benziniria, pentru amplasarea spilitoriei auto, este de min. 3,10

m , conform plansei de Reglementari.

- retragerea edificabilului, fati de latura sud-vestici, va fi variabild conform plansei de Reglementiri

Urbanistice.

- echipamentele edilitare se pot amplasa la o distantii de minim 0,60 m fatii de limita de proprietate.

- se consider? limit# posterioari limita fatd de latura sud-estici;

- retragerea edificabilului, fatd de limita posterioara, latura sud-estici, va fi variabild conform plangei

de Reglementiiri Urbanistice.

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

- Distanta dintre constructii si nu fie mai mici decét jumitate din iniltimea la cornisi a celei mai
inalte, se va exprima in metri fati de cota terenului amenajat ( H/2 din Hmax)

ARTICOLUL 8 —~ CIRCULATII SI ACCESE

- parcela este construibili numai daci are asigurat cel putin un acces carosabil de minim 4.00 metri
litime, in mod direct, dintr-o circulatie publicii; pentru utiliziri care nu implici accesul publicului
este posibil ca accesul carosabil si se facid printr-un drept de trecere legal ob{inut prin una din
proprietitile invecinate;
- dimensionarea acceselor si a circulatiilor de incinta se va face astfel incit si permiti
accesul autovehiculelor pentru interventie si pentru serviciu;
- se propune amenajarea unor accese noi pe latura nord-vestici ciitre Str. Unirii si pe latura nord-
estica ciitre DN5;
- se propune amenajarea unui sens giratoriu pe latura nord-vestica a amplasamentului, pe strada
Unirii si o bretea de coborire de pe Soseaua Prieteniei. (Detaliile de proiectare vor fi descrise gi
reanalizate la faza D.T.A.C.).
- se modernizeazii circulatia conform PUG. aprobat prin H.CL. nr. 37/2011, cu respectarea
legislatiei in vigoare;
- profilele strizilor propuse prin P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 37/2011 si preluate in prezenta
documentatie au urmitoarele dimensiuni, conform Plansei de Reglementiri Urbanistice:

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

- conform Profil 3-3” traseu stradii propusi - profil de 18,00 m - carosabil de 12,00m si
trotuare 3,00m, dezvoltate stinga dreapta.

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

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

- parcarea autovehiculelor se va realiza in incinti, respectind mentiunile din Avizul de Oportunitate,
respectiv 1 loc la 25 mp suprafati inchiriabili sau reglementirile legale aplicabile la momentul
autorizirii, la nivel de municipiu Giurgiu;

- La faza D.T.A.C,, in functie de suprafata construiti inchiriabila ce se va autoriza, se vor calcula
locurile de parcare necesare, respectind mentiunile din Avizul de Oportunitate, respectiv 1 loc la 25
mp suprafatd inchiriabilii sau reglementirilor legale aplicabile la momentul autorizirii, la nivel de
municipiu Giurgiu;

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

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

ARTICOLUL 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- conform plangei de reglementiri, ce face parte integrantd din prezentul regulament, iniltimea
maximi admisibili este 24,0 m la cornisi corespunzitor unui regim de inillime maxim de
P+M+1E+ET. Tehnic, calculati de la cota terenului amenajat;

- se accepti iniltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea echipamentelor edilitare/ tehnice, a
panourilor publicitare amplasate pe fatadi, pani la indltimea maximi de 30,00m;

- se va amplasa in apropierea limitei estice de proprietate, conform plangei de Reglementiri
Urbanistice, un element reper pentru intrarea in {ar#, obiect semnal - catarge steaguri ale Roméniei
gi ale U.E. cu indltime maximi 12 m.

- se acceptd indltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea obiectelor publicitare (totem ete.) cu
iniltimi maxime de pani la 40,00 m.

- se reglementeazi posibilitatea amplasirii unui accent de iniltime, pozitionat conform plansgei de
Reglementari Urbanistice gi plangei de Ilustrare Urbanistici. Se acceptd inidltimi pina la 40,00 m si
RH maxim de P+12E, pentru accentul de indltime propus a se realiza intr-o etapi ulterioar3, daci va
fi cazul.

ARTICOLUL 11 ~ ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- aspectul clidirilor va fi tine seama de particularititile sitului, de caracterul general al zonei si de
arhitectura clidirilor din vecinitate cu care se afli in relatii de co-vizibilitate;

- aspectul clidirilor va exprima caracterul gi reprezentativitatea functiunii si va rispunde exigentelor
actuale ale arhitecturii europene de "coerenti” Si "eleganti”;

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

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

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

- toate constructiile ansamblului vor fi racordate la refelele tehnico-edilitare publice; echiparea
edilitari a clidirilor se va face in conformitate cu Plansa ,Reglementiri - echipare edilitard”.

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

- posibilititile de racordare urmeazi si se stabileasci in cadrul Fisei de Solutie sau a Studiului de
Solutie, dupi depunerea la Operator a cererii de racordare.

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

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

- lucririle propuse nu afecteazi reteaua de distributie gaze naturale.

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

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

- viitoarele obiective vor fi proiectate astfel incét si nu afecteze reteaua de telecomunicatii.

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

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

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

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

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

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

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

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

- indicarea limitelor de proprietate a terenului poate fi realizati citre strizile publice si prin
diferentierea tratéirii pavajelor de trotuare si prin imprejmuiri construite gi/sau gard viu compact,
jardiniere, elemente decorative; prin garduri vii, bolarzi metalici, etc. sau pot fi transparente, cu o
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iniltime de 2,50 metri, recomandat a fi executate din fier forjat §i cu un sochu de 0.60 metri din piatri,

beton sau beton mozaicat;

- este interzis# vopsirea in culori stridente i strilucitoare a tuturor imprejmuirilor;

- gardurile dintre proprietiiti se recomandi a fi opace sau transparente si mascate cu gard viu,

amplasate pe un soclu opac, din beton armat sau piatrii, cu o indltime de 0,6m, care va fi inclus in

iniltimea de maxim 3,0 m, se accepti indltimi de 3,50 m pentru zonele de aprovizionare;

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

- pe elementele structurale verticale ale imprejmuirii, pot fi amplasate corpuri de iluminat si

indicatoare de orientare, cu o suprafata de pini la 2,00 mp.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

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

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

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

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

CAPITOLUL 5
V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Se propune reglementarea terenului intr-un UTR IS2B - subzona de servicii cu razi mare de
servire - inclusiv supramunicipald - i regim mare de iniltime.

BILANT EXISTENT/PROPUS

EXISTENT PROPUS

Suprafatid | Procent Suprafatd | Procent

Suprafati maximi construiti la

sol (constructii existente si 0.00 0.00% 35970.60 60.00%
propuse)
ijlr:;i, ﬁ:u;:;g:?:i‘;’ 0 0.00% 17985.30 30.00%
Teren neamenajat 59951 100.00% 0.00 0.00%
Suprafati maximii Spatiu verde o 0.00% 5995.10 10.00%
Suprafata desfasurati max 0 239804.00
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P.0.T. maxim 0.00% 60.00%
C.U.T. maxim 0.00 4.00
. . v P+M+1E+ETeh
Regim de iniltime B 24*m
Total 59951.00 100% 59951.00 100%

NOTA:

* Se accepti iniltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea echipamentelor edilitare/ tehnice, a panourilor

publicitare amplasate pe fatada, pani la inidltimea maxima de 30,00m.

* Se acceptid amplasarea echipamentelor edilitare, a obiectelor publicitare si a constructiilor anexa (container,

cort, copertine etc.) in afara edificabilului propus.

* Se accepti Indltimi mai mari de 24,00 m pentru amplasarea obiectelor publicitare (totem, etc.) cu iniltimi

maxime de pini la 40,00 m.

* Indicatorii urbanistici reprezinti valori maximale pentru etapa de perspectivi. La faza D.T.A.C,, in functie de

suprafata construiti inchiriabild ce se va autoriza se vor calcula locurile de parcare necesare, respectiand

mentiunile din Avizul de Oportunitate, respectiv 1 loc la 25 mp suprafati inchiriabili sau reglementirilor legale

aplicabile 1a momentul respectiv. Pentru spilatoria auto se asigurd 5 locuri de parcare.

* Se accepti indl{imi pana la 40,00 m si RH maxim de P+12E, pentru accentul de indl{ime propus a se realiza

intr-o etapi ulterioari, daci va fi cazul.

*Se accepti indltimi de pana la 12,00 m pentru elementul reper mentionat pe planga de Reglementag*ﬁespﬁtw
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ANEXA

DEFINITII ALE UNOR TERMENI UTILIZATI iN REGULAMENTUL LOCAL DE
URBANISM

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

ACTIVITATI TERTIARE = activitiiti de servicii de toate categoriile conform Clasificirii
Activititilor din Economia Nationald - Comisia Nationald de Statisticii, 1992.

ALINIAMENT = linia de demarcatie intre domeniul public §i proprietatea privati.

ALINIEREA CLADIRILOR = linia pe care sunt dispuse fatadele clidirilor spre stradi si care poate
coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasi fatii de acesta, conform prevederilor regulamentului. In
cazul retragerii obligatorii a clidirilor fatii de aliniament, interspatiul dintre aliniament gi alinierea
clidirilor este non aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor i a teraselor ridicate cu cel
mult 0,40 metri faifi de cota terenului din situatia anterioari lucririlor de terasament.

ANEXE ALE LOCUINTELOR = clidiri de mici dimensiuni realizate pe o parceli independent de
clidirea principali, destinate pentru gararea a 1-2 magini sau pentru agrement (umbrare, pergole
acoperite, sere); suprafata acestora nu se ia in considerare in calculul indicilor urbanistici POT si CUT;
nu sunt admise in Capitald anexele de tip rural pentru adipostirea animalelor gi produselor agricole
pentru subzistenti sau comercializare.

COMERT = structura actuali a marilor spatii comerciale este urmitoarea:
« centre comerciale regionale

» supermagazine/hipermagazine

» mari magazine

« cenire comerciale locale

« magazine populare

« comert specializat

» statii — service

« alte spatii comerciale

COMERT EN GROS = societiti comerciale care se ocupid cu achizifionarea, depozitarea,
reambalarea gi distribuirea mirfurilor ciire comerciantii detailisti.

COMERT / DEPOZITE MIC-GROS = filierd intermediard de depozite in care intrd mirfuri in
ambalaje de comercializare, in cantititi reduse si cu rulaj rapid pentru aprovizionarea magazinelor,
care se localizeaz3 in zona centrali, in zona mixta i in centrele de cartier; astfel de depozite pot
asigura si aprovizionarea la domiciliu a clientilor.

INDICATORI URBANISTICI - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul
proiectirii si al dezvoltiirii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeazi dupd cum
urmeazi (conform Legii 350)

» Coeficient de utilizare a terenului (CUT) = raportul dintre suprafata construita desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de
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S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L.

1/40/3293/11.03.2009

CUI: 25267900

6 Vasile Conta Bucharest RO ARCHITECTS

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

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

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR = exprimati in metri si in numir de niveluri
conventionale, este indl{imea maximi admisd in planul fatadei, misurata intre cota +0.00 si
streagina, coama sau limita superioarda parapetului terasei.

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

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

PRESEDINTE SECRETAR 7
D= SEDINTA GENERAL 3
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ANEXA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

bd. Bucuresti, nr. 49-51, cod postal 080044
tel: 004 0246 211 627/ 215631 tax: 004 0246 215 405
mobil: 004 0372 735 333 e-mail: primarie@primariagiurgiu.ro
DIRECTIA URBAN[S[G_. . Pm;ia Mumicipiului Giurgiu este operator (Eidale cu caracler personal
SERVICIUL AUTORIZATII SI DOCUMENTATII DE URBANISM nr.20517/ 26.02.2024
vizat,
PRIMAR

Adrian Valentin ANGHELESCU

RAPORTUL INFORMARII S| 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 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 H.C.L.M. Giurgiu nr. 196/ 2011;

in vederea aprobarii documentatiei de urbanism,PUZ ,,Centru comercial —spatii comerciale si de
servicii cu functiuni complementare, amenajare drumuri de incintd si parcaje, spalatorie auto, amenajare si
imprejmuire teren, organizare de santier, amplasare semnale publicitare, bransamente la utilitati, operatiuni
notariale pentru dezmembrari si alipiri de parcele, constituire servituti, cu regim de inaltime P+M+1E+Et.
Tehnic" situat in str.Unirii nr.30, mun.Giurgiu, jud.Giurgiu, identificat prin nr. cadastral 39191 si carte funciara
nr. 39191, aflat in proprietatea METROPOLIS & PARTENAIRES SA, reprezentata prin lon MATICIUC; pentru
care s-a emis certificat de urbanism nr. 225/ 12.05.2022;

si pentru care a fost elaborat studiul de oportunitate nr.102/ 2022 TOO ARCHITECTS SRL, intocmita
de arh. Tiberiu FLORESCU, arhitect atestat de Registrul Urbanistilor din Romania pentru categoriile C, D, E,
F6, G6;

1. Implicarea publicului in etapa pregatitoare

A fost afisat la avizierul Primariei Municipiului Giurgiu anuntul nr. 39714/ 09.09.2022 prin care
publicul interesat a fost invitat:

- sa consulte documentatia la sediul Primariei Municipiului Giurgiu in perioada 09.09.2022-
23.09.2022 in fiecare zi de marti si joi, intre orele rezervate programului cu publicul 8:00-11:00, sau pe siteul
primariei www.primariagiurgiu.ro, persoana de contact. referent Bogdan BONTAS din cadrul Directiei
Urbanism — Compartiment Arhitectura Urbana si Amenajarea Teritoriului, interior 208;

- sa 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
pentru Directia Urbanism”
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Au fost postate impreund cu anuntul, pe siteul oficial al Primariei Municipiului Giurgiu
(www.primariagiurgiu.ro) urméatoarele documente:

- certificat de urbanism nr. 225/ 12.05.2022;

- avizul de oportunitate nr.43533/03.10.2022;

- studiu de oportunitate elaborat de TOO ARCHITECTS SRL, intocmit de arh. Tiberiu FLORESCU:
ce cuprinde piese scrise (memoriu de specialitate — aviz de oportunitate) si piese desenate (SO.01. incadrare
in zona; SO.02. incadrare in PUG municipiul Giurgiu; SO.03. plan topo cadastral; SO.04. plan situatia
existentd; SO.05. plan reglementéri urbanistice; SO.06. circulatia terenuritor — regim juridic; SO.07. plan
ilustrare urbanistica).

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, aprobatd 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 prezentul raport Rezultatul informérii si consultarii publicutui
- etapa 1 privind implicarea publicului in etapa pregatitoare; document a fost pus la dispozitia publicului la
avizier si pe siteul primariei.

2. Implicarea publicului in etapa de elaborare a propunerilor

A fost afisat la avizierul Priméariei Municipiului Giurgiu anuntul nr. 84842/ 25.09.2023 prin care
publicul interesat a fost invitat:

- sa consulte documentatia la sediul Primariei Municipiului Giurgiu in perioada 25.09.2023-
09.10.2023 In fiecare zi de marti si joi, intre orele rezervate programului cu publicul 9:00-13:00, sau pe siteul
primariei www.primariagiurgiu.ro, persoand de contact: referent Bogdan BONTAS din cadrul Directiei
Urbanism — Serviciul Autorizatii si Documentatii de Urbanism, interior 208;

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

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

- documentatia de urbanism elaborata de SC TOO ARHITECTS SRL, intocmité de prof.dr.arh.
Tiberiu FLORESCU, urbanist atestat de Registrul Urbanistilor din Romania pentru categoriile C, D, E, F6, G ce
cuprinde piese scrise ( memoriu de prezentare, regulament local de urbanism) si piese desenate (01.- plan
incadrare in zona;02-.plan de incadrare in PUG al municipiului Giurgiu;03.-plan topo cadastral;04.-plan
situatie existenta;05. -plan reglementari ;06.-plan proprietatea asupra terenurilor;07.-plan ilustrare urbanistica;
08.-plan reglementéri edilitare )

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.

Au fost notificati proprietarii parcelelor vecine cu parcela care a generat PUZ; privind etapa de
elaborare a propunerilor, precum si precizarea termenului de 15 zile calendaristice in care pot fi transmise
observatii si/ sau propuneri, avand atasate notificarilor plansa de reglementari urbanistice, astfel;

- OMV PETROM, VAMA GIURGIU, Statia 6B, 080196 mun.Giurgiu, jud.Giurgiu- notificare nr. 84866/
25.09.2023 (confirmare de primire — 27.09.2023);
- Directia Patrimoniu din cadrul Primariei Municipiului Giurgiu — notificare nr.86366/ 28.09.2023
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Rezultate:

in urma notificarii proprietarilor parcelelor vecine cu parcela ce au generat PUZ, au fost primite
observatii/sugestii din partea acestora:

- adresa, Directiei Patrimoniu nr.88937/ 05.10.2023 prin care transmite observatii/sugestii cu privire la
propunerile din documentatia PUZ, cu referire la : amplasarea unui sens giratoriu;efectuarea traficului din
str.Unirii catre sos.Prieteniei astfel ¢& vor fi traversate doud imobile ce apartin Statului Roméan si administrarea
ITPF Giurgiu de o parte si domeniul public al Municipiului Giurgiu-Directia Politiei Locale Giurgiu astfel c& se
sugereaza obtinerea acordului celor doua institutii pentru tranzitarea incintelor in care acestea isi desfasoara
activitatea; a se avea in vedere traficul extrem de aglomerat latura nordica a terenului ce face obiectul PUZ, si
faptul c& se creeza blocaje formate de TIR-urile ce tranziteazad Vama Giurgiu; pe latura sudic limita PUZ
propusa spre reglementare include doud segmente de drum ce au fost preluate de CNAIR ( fiind necesar si
acordut acestei institutii) conform HCL nr.299/ 30.07.2020, intre terenul aflat in proprietatea METROPOLIS &
PARTENAIRES SA si cele doua segmente de drum descrise anterior exista o portiune de teren ce apartine
domeniului public al Municipiului Giurgiu si urmeza sa se reglementeze situatia juridica in vederea inscrierii in
cartea funciara.

in urma adresei primite din partea Directiei Patrimoniu, cu adresa nr.90852/11.10.2023
observatiile/sugestiile au fost comunicate initiatorului cat si elaboratorului documentatiei si au fost solicitate
clarificari cu privire la aspectele ridicate .

Initiatorul documentatiei, cu adresa nr.103416/ 08.11.2023 a transmis raspunsul argumentat cu
privire la observatiile/sugestiile Directie Patrimoniu .

Prin adresa nr.104048/ 09.11.2023 Directia Patrimoniu, confirma primirea raspunsului argumentat al
initiatorului PUZ, solicitand CU nr.225/ 12.05.2022, Avizul IPJ Giurgiu-Serviciul Rutier cu nr.16732/
13.01.2023, Avizul MAI prin Directia Generald Logisticd nr.585633/ 02.11.2022. Cu adresa nr.104048/
13.11.2023 au fost transmise documentele solicitate(copie) Directiei Patrimoniu.

Cu adresa nr.105977/ 15.11.2023 Directia Patrimoniu transmite acordul de principiu cu privire la
reglementarile propuse prin PUZ,Centru comercial -spatii comerciale si de servicii cu functiuni
complementare, amenajare drumuri de incintd si parcaje, spalatorie auto, amenajare si imprejmuire teren,
organizare de santier, amplasare semnale publicitare, bransamente la utilitati, operatiuni notariale pentru
dezmembrari si alipiri de parcele, constituire servituti, cu regim de inaltime P+M+1E+Et. Tehnic" situat in
str.Unirii nr.30, cu respectarea avizului IPJ Giurgiu-Serviciul Rutier cu nr.16732/ 13.01.2023 si a avizului MAI
prin Directia Generala Logistica nr.585633/ 02.11.2022.

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

La finalizarea acestei etape, s-a intocmit prezentul Rezultat al informarii si consultarii publicului —
etapa 2 privind implicarea publicului in etapa de elaborare a propunerilor; document 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 dupéa 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 furnizate si puse la dispozitie in urma solicitérilor 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.

De asemenea, planul urbanistic zonal va fi postat pe siteul ofical al Primariei Municipiului Giurgiu
(www.primariagiurgiu.ro), fiind la dispozitia publicului interesat.
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Persoana responsabila cu informarea si consultarea publicului pentru_documentatiile de urbanism
(PUZ, PUD) initiate de investitori privati este referent Bogdan BONTAS din cadrul Directiei Urbanism -
Serviciul Autorizatii si Documentatii de Urbanism, desemnata prin Dispozitia Primarului nr. 329/ 19.03.2018.

Prezentul raport:

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

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

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

ARHITECT SEF, intocmit,
Rézvan Adrian CALOTA Bogdan BONTAS
TAR #
PREBED’NT,.E SECRE

DE SEDINTA
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