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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea lucrarii:

»Plan Urbanistic de Detaliu — Spatiu alimentatie publica si zona de agrement” Strada
Unirii nr. 9 (fost Crangului nr. 10), municipiul Giurgiu, judetul GIURGIU

Beneficiari: SC MIKYSI SRL
Proiectant general: P.F.A. Anca Mandroviceanu - urbanist

1.2. Obiectul lucrarii |

Prezenta documentatie are ca obiect construirea unui iimobil cu functiunea de
alimentatie publica si zona de agrement. Imobilul este amplasat |r|1 intravilanul municipiului
Giurgiu, ” Strada Unirii nr. 9 (fost Crangului nr. 10).

Terenul este proprietate privatd conform contractului ide vanzare-cumparare
autentificat cu nr. 3462 din 24.10.2016 eliberat de catre Birou Individual Notarial -
Mihaela Neagoe, cu licenta de functionare nr. 3110!2718!1!7.12.2013, cu sediul in

municipiul Giurgiu, Bulevardul Independentei, bl. 110, sc. D, parter';.

Prezentul PUD a fost intocmit in urma Certificatului de Urbanism nr. 19 din
18.01.2018 eliberat de Primaria Municipiului Giurgiu, in vederea :lelaborarii PUD - ,Spatiu
alimentatie publica si zona de agrement”. Imobilul este identificat cu CF 33885, nr. cad.
33885.

Obiectivele principale propuse pentru aceasta lucrare sunt: |
- stabilirea regimului tehnic privind constructia propusa;
- propunerea infrastructurii tehnico-edilitare. |

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Incadrare in localitate

Parcela studiata face parte din intravilanul municipiului GiL%Jrgiu, conform plansei de
Incadrare in teritoriu i a documentatiei cadastrale, anexate prezehtei documentatii.

In partea de sud-est imobilul se invecineaza cu strada Unirii, in partea de nord-vest
cu strada Crangului, iar in partea de nord-est si sud-vest cu alte proprietati private sau

proprietati ce apartin domeniului public al municipiului Giurgiu.




PROIECTE p.F.A. ANCA MANDROVICEANU

CNP 2750007335022 ' tel. 0722 682 282

... W C|F 21854040 mail: proiecteurbanism@amail.com
URBANISM !
|
{
2.2. Circulatia |

Accesibilitatea la terenul luat in studiu se face din cele Joué circulatii carosabile
aflate in imediata vecinatate: din Strada Unirii - strada cu un profil transversal variabil intre
14,00 metri si 18,00 metri liniari, si din strada Crangului — strada c:l:.: profil transversal de 12
metri liniari. Accesul pe teren se realizeaza in conformitate cu acordurile Directiei
Patrimoniu din Primaria Municipiului Giurgiu nr. 47836 / 15.12.20173' si 48578/01.11.2018.

|

2.3. Ocuparea terenurilor ,

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata i

Functiunile prezente ale terenurilor din zona sunt locuire, comert-servicii, spatii de
alimentatie publica, servicii hoteliere, etc., dar si spatii verzi si de agrement.

Inaltimea_constructiilor din zona variaza intre parter (zone de locuinte individuale), P+4 —

zone de locuinte colective si P+10 — Hotel ,Steaua Dunarii”.
Relationari intre functiuni |

In partea de sud-est imobilul se invecineaza cu strada Unifii, in partea de nord-vest

cu strada Crangului, iar in partea de nord-est si sud-vest cu alte proprietati private sau
proprietati ce apartin domeniului public al municipiului Giurgiu. |

Gradul de ocupare al zonei cu fond construit

Parcela studiatd in prezentul Plan Urbanistic de Detaliu are o s*uprafa;é de 2,742, 11mp
conform masuratorilor cadastrale. Terenul are in prezent o constructie cu functiunea anexa
gospodareasca, aflat intr-un stadiu avansat de degradare ce se propune a fi desfiintata
pentru realizarea investitiei. i

Existenta unor riscuri naturale in zona studiatad sau in zonele inveginate

Terenul ce face obiectul prezentei documentati PUD prezinta o panta relativ
accentuata (diferenta de nivel fiind de cca. 7 m intre str. Crangului si str. Unirii).
Fundarea constructiilor propuse se va face tinand cont de aceasta diferenta de nivel,

solutiile alese tinand seama de concluziile si recomandarile studiului geotehnic.

2.4. Echipare edilitara
1. Cai de comunicatie
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In partea de sud-est imobilul se invecineaza cu strada Unirii, in partea de nord-vest
cu strada Crangului — strazi din care se face accesul pe teren.
2. Alimentare cu apa si canalizare — situatia existenta

Conform avizului Apa Service S.A. nr. 17770/15.12.2017 si|nr. 15093/06.11.2018 in
zona exista conducte edilitare de alimentare cu apa si canalizare. |
3. Alimentarea cu gaze naturale |

Conform avizului WIROM nr. 32/13.04.2018 in zona existié conducte edilitare de
alimentare cu gaze naturale. |
4. Alimentarea cu energie electrica |

Conform avizului E-Distributie Muntenia nr. 1004107351‘11{02.2018, existd o retea

de electricitate.

5. Telefonizare |
Conform avizului SC TELEKOM nr. 100/05/03/01/B/GR/193/33 din 05.02.2109,

exista retele de telefonie in zona. .

2.5. Probleme de mediu
Relatia cadrul natural = cadrul construit

Terenurile Incadrate In zona de studiu au categoria de folosinta de terenuri destinate

locuirii si serviciilor.

In acest moment si in viitorul apropiat, necesitatea de a se ;}asigura terenuri pregatite
pentru o dezvoltare coerentd de zone de locuire si functiuni complementare, este in
continua crestere.

Se va asigura in consecinta, un balans optim intre suprafete'le ocupate de constructii

si cele rezervate spatiilor verzi.
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA |

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare .

Conform studiului topometric intocmit de ing. Balan Petre — SC TERACAD SRL,
terenul prezinta o diferenta de nivel de cca. 7.50 m intre cota str. Crangului si cea a str.
Unirii. Constructia propusa se va adapta volumetric caracteristicilor terenului dezvoltandu-
se pe parter catre str,. Crangului si respectiv P+1 spre str. Unirii.

Potrivit concluziilor formulate de studiul geotehnic intocmit de ing. geolog Anca
Miruna Paduroiu - SC GEOCAD AMD SRL, terenul nu pune probleme din punct de vedere
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al stabilitati generale, riscul geotehnic este redus, amplasarrélentul find incadrat in
categoria geotehnica 1; amplasamentul studiat este in general favorabil amplasarii
constructiilor. ‘
|
3.2. Prevederi ale PUG
Parcela studiatd se afla intr-o zona de locuinte colective cu maxim P+4 nivele,
locuinte individuale, comert-servicii, spatii de alimentatie publica, sprvicii hoteliere, etc., dar

si zone de spatii verzi si de agrement. '

Conform Planului Urbanistic General actualizat al muniéipiului Giurgiu aprobat
prin HCLM 37/2011, terenul se afli in subzonele: LM4- subzona mixta destinata
locuintelor individuale si cglective mici precum si comertului si qierviciilor, LI1 - subzona
locuintelor colective medii cu P+3 - P+4 niveluri in ansambluri plTeponderent rezidentiale,
CC1 —zona transporturilor rutiere cuprinzand: modernizarea unor $trézi, realizarea strazilor
propuse, largirea arterelor de circulatie existente. ‘

Prevederile subzonelor mentionate anterior sunt completate de prevederile

subzonei IS2A - subzona de comert si servicii

- POT maxim = 50%
- CUT maxim = 2ADC/Steren

Sunt admise functiuni complementare locuirii, precum spatii comerciale si de prestari

servicii, dacd nu produc riscuri pentru sandtate si disconfoft pentru populatie prin
producerea de zgomot, vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante.
Retragerile prevazute in RLU sunt: |

- fata de aliniament — min. 6-10 m; |
- fata de limitele posterioare si laterale — nu mai putin de %2 H cornisa;

Inaltimea maxima admisa: nu va depasi distanta intre aliniarinentele existente.

3.3. Valorificarea cadrului natural |
Este obligatorie rezervarea unei suprafete de spatii plantate de min 5% conform
RLU aferent. |

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul auto si pietonal la terenul luat in studiu se face din cele doua circulatii

carosabile aflate in imediata vecinatate astfel:
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- din Strada Unirii — acces public pietonal si ocazional t;:arosabil prin intermediul
unei locale prevazute si cu locuri de parcare destinaté publicului;
- din strada Crangului — accesul autovehiculelor pentru aprovizionare si
servicii, precum si accesul auto si pietonal al angajati*or.
Autospecialele de interventie in caz de necesitate pot accede pe laturile aferente str.
Crangului si Unirii.
Profilele existente ale strazilor aferente raman neschimbate.
!
3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Functiunea de alimentatie publica si zona de agremént solicitata Tn aceasta
situatie este compatibila functiunilor adiacente in aceasta z|oné, aceasta neputand

aduce prejudicii constructiilor si functiunilor invecinate. |

Reglementéri propuse privind caracteristicile tehnice ale parcelei:

- Suprafata terenului St = 2.742,11mp;

Situatia propusa:

- Suprafata max construita = 1096,84mp;

- Suprafata max desfasurata = 1.500,00mp;

- Suprafata max utila desfasurata < 1.000 mp.
Procentul max de Ocupare al Terenului P.O.T. = 40,00% ;

- Coeficientul max de Utilizare al Terenului C.U.T. = 0,6 mpACD/Steren,

- Regim maxim de indltime Rh = P+1E = 12,00m IJ cornisa spre str. Unirii
si Rh = D+P = 6.00 m spre str. Crangului. I

Suprafata totala | 2.742,11mp ' 100%
Edificabil 1.096,84mp | Ii 40%
Trotuare/alte si alte amenajari 822,63 mp 30%
Spatii plantate | 822,63 mp ! 30%

Se propune amplasarea izolata a cladirilor pe teren avand urmatoarele retrageri:

- 10 m fata de limita SE a parcelei;
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- min. 4,65 m fata de limita de SV a parcelei;
- min. 9.20 m fata de latura de NV a parcelei;

- min. 4.75 m fata de latura de NE a parcelei.

Corpul principal al cladirii va pastra o distanta de min. 11.80 m fata de cel mai
apropiat punct al fatadei blocului H3.

Retragerea constructiei propuse fata de imobilele invecinate va fi mai mare decat

|
jumatatea inaltimii la cornisa a cladirii celei mai inalte.

Scurgerea apelor pluviale se va rezolva in incinta imobilului.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare |

Constructia propusa va fi racordata |a retelele edilitare din z_q':na.

Solutile de bransamente si racorduri la retelele edilitar:e necesare functionarii
obiectivuluise vor studia si stabili la faza de obtinere a autoj‘izatiei de construire a
obiectivului. I

Beneficiarul va fi obligat sa solicite avize administratorilor c;'le utilitati si sa respecte
conditiile impuse de acestea pentru realizarea proiectelor tehnice dle specialitate.

3.7. Protectia mediului

Dezvoltarea durabila a agezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural
sub toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice si aﬁcentueazé caracterul de
globalitate al problematicii mediului. |

Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care
utilizarea primului este profitabila si contribiue la dezvoltarea celui din urma.

Aplicarea masurilor de reabilitare, protectie si conservare a mediului va determina
mentinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluan;i ce afecteaza sanatatea
si creeaza disconfort gi va permite valorificarea potentialului naturaﬁl si a sitului construit.

Se vor prevedea cordoane plantate pentru diminuarea eventualei poluari fonice.

Materialele utilizate pentru construirea obiectivului propu§ si solutiile constructive
alese vor asigura izolarea termica, fonica si hidrofuga. |

Se va asigura un echilibru intre amenajarile minerale si spatiile plantate; in vederea
ameliorarii microclimatului se recomanda amenajarea unui bazin sau fantani decorative.




PROIEGTE p.F.A. ANC V.

CNP 2750907335022

URBANISM

tel. 0722 682 282

C.IF. 21654040 mail: groi% cteurbanism@gmail.com

4, CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE
Conform intentiilor conturate prin PUD propunerea se incadr
aferent PUG — Municipiul Giurgiu; valorile principalilor indicatori

mai mici decat cei aprobati anterior.

De asemenea, functiunea propusa se integreaza in functiulnile existente in zona si

admise prin reglementarile in vigoare.

In urma realizarii obiectivelor propuse zona, in prezent insalubra, va capata un
caracter urban iar din punct de vedere economic va asigura dezvoltarea sustenabila a

orasului.
Dupa aprobarea PUD-ului, pentru realizarea obiectivelor
documentatia pentru autorizarea desfiintarii constructiei existente p

tehnic si proiectul pentru organizarea executiei lucrarilor in baza carora se va obtine

autorizatia de construire.
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