CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

bd. Bucuregti, nr. 49-51, cod pogtal 080044
tel: 004 0246 211 627/ 215 631 fax: 004 0246 215 405
mobil: 004 0372 735 333 e-mail: primaric@primariagiurgiu.ro

DIRECTIA URBANISM Primdaria Municipinlui Giurgin este operator de date cu caracter personal

Birou Autorizatii si Documentatii de Urbanism nr. 47812/14.09.2020
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AVIZ DE OPORTUNITATE

Ca urmare a cererii adresate de SC ROZUA ASOCIATI SRL pentru SC COMETEX SRL
cu sediul in oras Voluntari, sos. Bucuresti Nord, nr. 10, Cladirea Global City Business Park,
corpul 011, sala de meeting 1, et. 10, jud. lifov, inregistrata la nr. 46064/ 04.09.2020;
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/ 2001
privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE
pentru elaborarea documentatiei Plan Urbanistic Zonal
pentru
,Centru Comercial Aurora Mall”
generat de imobilul situat in bd. Bucuresti, nr. 57, ¢f. CU nr. 307/ 26.06.2020

cu respectarea urmatoarelor conditji:

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

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

Adresa:

mun. Giurgiu, bd. Bucuresti, nr. 57.

Descrierea imobilului:

Teren in suprafata de 25423mp, de forma neregulatd, fara declivitate majord, liber de constructii,
format din patru loturi identificate prin: nr. cadastral 5173, CF 31695, S=21470mp; nr. cadastral 3086/ 4/ 2 CF
31703, S=1700mp; nr. cadastral 36652, CF 36652, S=390mp; nr. cadastral 38676, CF 38676, S=1863mp.

Cf. extraselor CF, pe teren nu exista constructii. Terenul este partial imprejmuit.

Vecinatati:

- Nord: imobil (teren+constructii) proprietate privata a persoanelor juridice (Supermarket LIDL);
- Sud: imobil (teren+constructii) proprietate privata a persoanelor juridice, teren aflat in patrimoniul municipiului
Giurgiu (alee de circulatie) si alte institutii publice;
- Est: imobil (teren+constructii) aflat in administrarea Inspectoratului de Jandarmi, jud. Giurgiu;
- Vest: teren in patrimoniul municipiului Giurgiu (bd. Mihai Viteazul).
Situatia juridica:
Imobilul (teren) se afld in proprietatea SC COMETEX SRL astfel:
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- act notarial nr. 2746 din 29.09.2016 emis de NP Dinculescu Raluca Adriana (pentru nr. cad 5173);
- act notarial nr. 2746 din 29.09.2016 emis de NP Dinculescu Raluca Adriana (pentru nr. cad 3086/ 4/ 2);
- act notarial nr. 1140 din 13.04.2018 emis de NP Neagoe Mihaela (pentru nr. cad. 36652);
- act notarial nr. 1140 din 13.04.2018 emis de NP Neagoe Mihaela (pentru nr. cad. 38676).

1b. Teritoriul ce urmeaza sé fie reglementat prin PUZ este identificat conform planului de situatie
anexat, si cuprinde imobilele invecinate arterei de circulatie propuse prin PUG aflatd la sud si la est de
teritoriul ce a generat PUZ, astfel incat s fie asigurate conditile de construibilitate si utilizare judicioaséa a
functiunii propuse.

1c.Teritoriul ce urmeaza sa fie studiat prin PUZ este identificat conform planului de situatie anexat, si
este delimitat de bd. Bucuresti, bd. CFR si bd. Mihai Viteazul, astfel incat sa fie luati in considerare toti factorii
ce pot influenta noua functiune propusa.

2. Categoriile functionale ale dezvoltarii i eventualele servitufi

Conform prevederilor Planului Urbanistic General actualizat aprobat prin HCLM nr. 37/ 10.03.2011
terenul se afla in urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

- C1A - subzona centrului nou conturat al orasului, incluzand centrul civic, diverse alte dotari de
servire municipala si supramunicipald, precum si locuinte cu regim mare de inaltime, in afara centrului istoric;
prevederile se completeaza cu prevederile specifice functiunilor, cuprinse la categoriile: IS (Zonele destinate
institutiilor publice si serviciilor de interes general), LI si LM (Zona locuintelor colective si individuale), V2
(Spatii verzi tip parcuri si scuaruri) si CC1 (Zona transporturilor rutiere)

- 1S2A - subzona de comert, servici.

Prin Planul Urbanistic Zonal se mentine UTR-ul existent IS2A — Subzona de comert, servicil.

La intocmirea documentatiei vor fi avute in vedere urmatoarele aspecte:

- argumentarea solutiei urbanistice se va face in corelare cu situatia existentd pentru zona studiata, astfel
incat sa fie asigurate confortul urban si al vecinatatilor;

- se va studia amplasarea constructiilor propuse in raport cu constructiile si amenajarile existente in directa
vecinatate;

- argumentarea compatibilitétii dintre functiunea propusa si functiunile existente in zona,

- argumentarea retragerilor fata de limitele de proprietate tinand cont de functiunile din vecinatate, si de
prospectele stabilite pentru cdile de comunicatii; dar nu mai putin decat jumatate din inaltimea constructiei
propuse;

- argumentarea circulatiilor/ acceselor auto si pietonale astfel incat dimensionarea acestora séa fie
corespunzatoare traficului generat de functiunea propusé, tinand cont si de cele prevazute prin PUG, inclusiv
in situatia generdrii de trafic greu, fara a afecta/ ingreuna circulatia rutiera catre functiunile adiacente;

- argumentarea propunerilor de circulatia terenurilor, inclusiv bilantul parcelelor daca este cazul;

- respectarea prevederilor legislatiei specifice in domeniul mediului si sénatatii populatiei.

- respectarea prevederilor Legii nr. 372/ 2005 privind performanta energetica a cladirilor.

3. Indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime §i maxime

Conform documentatiei intocmita de SC ROZUA ASOCIATI SRL, arh. urb. Cristina luliana ENACHE,
pentru IS2A — Subzona de comert, sunt propusi urmaétorii indicatori urbanistici:

POT maxim propus = 60%; CUT maxim propus = 4,0mp ADC/ mp teren.

H maxim se va definitiva prin PUZ, si se va stabili in functie de principiile de compozitie privind
solutia urbanistica; se va exprima in metri, fata de cota terenului amenajat.

Suprafata spatii verzi = 20%.

Suprafata de spatiu verde se poate reduce in functie de propunerea de circulatie a terenurilor astfel
incat sa fie asigurate prospectele stradale direct invecinate cu terenul care a generat PUZ.

Se recomanda plantari de arbori pentru imbunétatirea microclimatului, iar la fiecare 8 locuri de
parcare se va planta un copac.

Cerinte minime de spatii de parcare, pentru functiunea propusa, cf. PUG:
a) Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti, dupa cum urmeaza:
- un loc de parcare la 40mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la 400mp suprafata
construita desfasurata;
- un loc de parcare la 25mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati comerciale de peste 400mp

suprafata construita desfasurata.
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b) Pentru unitdfi de alimentatie publici va fi prevazut cate un loc de parcare la 25mp suprafata construitd
desfasurata.

c) La acestea se vor ad4uga spalile de parcare sau garare a vehiculelor propril, care pot fi amplasate
independent de parcajele clientilor.

Cf. art. 32, alin. (5), lit. a) din Legea 350/ 2001: prin planul urbanistic zonal se stabilesc reglementéri
noi cu privire la: regimul de construire, functiunea zonei, inalfimea maximé admisa, coeficientul de utilizare a
terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor faté de aliniament gi distantele
fata de limitele laterale gi posterioare ale parcelei.

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

4. Dotérile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilitafilor

Accesul pe teren se realizeaza din bd. Mihai Viteazul si din aleea de circulafie adiacenta laturii de
sud a terenului (acces pt. marf4); dimensionarea, tipul si numarul acestora se va studia prin documentatia de
urbanism astfel incat sa fie asigurate conditiile specifice functiunii propuse.

Se va avea in vedere respectarea prospectului stabilit prin PUG pentru bd. Mihai Viteazul (2-2' -
artere de gradul 1 in interiorul limitei intravilane a municipiului Giurgiu), I&ime min. 18-20m, astfel: carosabil
dou# benzi pe fiecare sens (3-3,5m x4); pietonal (1,5-3m x2) si pentru aleea de circulafie adiacenta locuintelor
colective (3-3' - artere secundare in interiorul limitei intravilane a municipiului Giurgiu) la{ime min. 9-12m,
astfel: carosabil o banda pe fiecare sens (3m x2); pietonal (1,5-3m x2).

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

Se vor avea in vedere:

- Asigurarea utilitatilor prin extinderea refelelor publice si a echipamentelor speciale necesare;
- Rezolvarea stationarii auto in interiorul parcelei;

- Rezolvarea prospectelor stradale ale cailor de acces pe parcel;

- Solufii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi.

5. Capacitatile de transport admise
Cf. avizului Inspectoratului Judefean de Polilie - Serviciul Rutier, in baza studiului de circulalie, cu

respectarea reglementarilor PUG mun. Giurgiu.

Avizare PUZ

Conform Ordin 176/ N/ 2000 - avize solicitate prin Certificatul de Urbanism nr. 244/ 25.05.2018.

Se vor prezenta urméatoarele studii de specialitate/ acorduri: studiu topografic, studiu geotehnic,
studiu de circulatie.

Se va prezenta acordul proprietarului imobilului afectat pentru realizarea accesului (Directia
Patrimoniu si/ sau alte persoane fizice/ juridice, dupé caz) si se vor analiza intentiile proprietarilor ce pot fi
afectati de propunerile din PUZ dac este cazul (ex.: realizarea prospectelor stradale conform PUG,
schimbarea reglementarilor propuse, efc.).

Se vor respecta orice alte condifii impuse prin avize/ acordurile obfinute.

Elaborare PUZ

Initiatorul si elaboratorul documentatiei trebuie sa indeplineasca obligatiile ce deriva din prevederile
HCLM 196/ 2001 care aprobd Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului, adoptat in baza Ordinului MDRT 2701/ 2010.

Etapele de informare si consultare a publicului pentru documentatii de urbanism:
- etapa pregatitoare (14 zile calendaristice de la data afisérii —~ documentatia pentru avizul de oportunitate);
- etapa elaborarii propunerilor (14 zile calendaristice de la data afisérii — documentatia cu respectarea
conditiilor din avize si studii);
- etapa aprobarii PUZ (30 de zile lucratoare de la data afisarii — documentatia finald propusa spre aprobare);
- etapa monitorizarii implementarii PUZ (pe toatd durata de valabilitate a documentatiei, dupa aprobarea

acesteia in Consiliul Local).
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Pentru elaborarea PUZ se vor respecta prevederile Ordinului nr. 176/ N/ 16.08.2000 emis de MLPAT
care aprobd ,Ghidul privind metodologia de elaborare si confinutul cadru al planului urbanistic zonal” in ceea
ce priveste:

- piesele scrise (conform capitolului 3.2., punctul A din Ghid): memoriu de prezentare (inclusiv propuneri de
dezvoltare urbanistica referitoare la valorificarea cadrului natural, organizarea circulafiei, zonificare functionala,
dezvoltarea echiparii edilitare in corelare cu avizele obfinute), regulament local de urbanism;

- piesele desenate (conform capitolului 3.2. punctul B din Ghid): plan de incadrare in localitate, plan privind
situaia existenta a zonei ce face obiectul PUZ, plan reglementari urbanistice (zonificare gi echipare edilitara),
plan privind proprietatea si circulatia terenurilor;

- alte plese considerate necesare pentru sintetizarea unor studii sau pentru infelegerea reglementarilor
propuse.
In conformitate art, 18, alin, (3) din Normele de aplicare a Legi nr. 350/ 2001, planul urbanistic zonal
include si planul de actiune pentru implementarea investifiilor propuse, si care evidentiazé categoriile de
costuri ce vor fi suportate de investitorii privali si categorille de costuri ce vor cadea in sarcina autoritaji
publice locale, precum gi etapizarea realizérii investifiilor.

PUZ se definitiveazé dup oblinerea avizelor obligatorii conform Ghidului, cu respectarea conditiilor
impuse de avizatori i a propunerilor rezultate ca urmare a consultarii populatiei, ca etapa obligatorie.

PUZ se prezinta spre aprobare pe suport de hértie, in patru exemplare.

- Documentafia se va scana cu semnéturi si stampile, astfel incat sa poaté fi publicaté online.
- Documentatia se va elabora si in format .dwg si GIS si se va preda pe suport electronic (CD/ DVD).

Prezentul Aviz de oportunitate este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de
valabilitate a Certificatului de Urbanism nr. 307/ 26.06.2020.

ARHITECT SEF, Sef Birou,
loana Catalina VARZARU Silvia%@‘OlU
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