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Birou Autorizatii si Documentatii de Urbanism

AVIZ DE OPORTUNITATE

Ca urmare a cererii adresate de dl. Radulescu Florian,

cu domiciliul in jud. Giurgiu, mun. Giurgiu, fdt. 1907, nr. 6

inregistrata la nr. 48612/ 16.10.2019;
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/ 2001

a5/ 128.10.2019

privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE

pentru elaborarea documentatiei Plan Urbanistic Zonﬂ
pentru
»Complex locuinte individuale”

generat de imobilul situat in str. Frasinului, nr. 168 si str. Sabarului, fn., cfi

cu respectarea urmatoarelor condiji:

Adresa:
mun. Giurgiu, str. Frasinului, nr. 16B si str. Sabarului, fn.
Descrierea imobilului:

Teren in suprafata de 11628mp, de forma neregulatd, fara declivitate majiré; identificat prin nr.

cadastral 39955 si carte funciara 39965 (lot 1 in suprafata de 11281mp)
38666 (lot 2 in suprafaté de 181mp), nr. cadastral 39785 si carte funciard 39785 (I
166mp).

Ci. extras CF nr. 39955/ 05.09.2019, pe teren exista o constructie C1, cu
autorizata cu AC nr. 57/ 1555

Vecinatati:

CU nr. 569/ 15.10.2019

, nr. cadastral 38666 si carte funciara

it 3 in suprafata de

|
|ﬁegim de inaltime S+P+M

- Nord: teren aflat In domeniul public al municipiului Giurgiu — str. Sabarului si terenri aflate i proprietatea

privata a unor persoane fizice si/ sau juridice;
- Sud: teren aflat in domeniul public al municipiului Giurgiu - str. Frasinului si teren
privata a unor persoane fizice si/ sau juridice;

- Est; terenuri aflaie in proprietatea privata a unor persoane fizice si/ sau juridice;

- Vest: terenuri aflate in proprietaiea privata a unor persoane fizice si/ sau juridice. |
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Situatia juridica:

Imobilul (teren + constructji) se afla in proprietatea dlui. Radulescu Florian si dnei. Radulescu lrina,
cf. certificat de mostenitor nr. 206/ 11.09.2017 emis de BIN Mihaela Neagoe, contract devanzare nr. 882/
23.05.2018 emis de BIN Viasceanu loana-Liliana, certificat de mostenitor suplimentar nr. 303/ 24.09.2018
emis de BIN Viasceanu loana-Liliana, act notarial nr. 1134/ 2019 emis de BIN VIasceanu loana-Liliana, act
notarial nr. 1820/ 2019 emis de BIN Viasceanu loana-Liliana.

Cf. extras CF nr. 39955/ 05.09.2019 imobilul este grevat de sarcini.

2. Categoriile functionale ale dezvoltarii i eventualele servituti

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

- |S7 — Subzona mixta, destinata dotarilor in zonele de dezvoltare (viitoarg centre de cartier); POT
max. = 50%, CUT max. = 2,0mp ADC/ mp teren.

Prin Planul Urbanistic Zonal se propune modificarea reglementarilor urbanistice in contextul unei
parcelari in vederea construirii de locuinte si schimbarea UTR-ului din IS — Zona destinata institutiilor publice si
serviciilor de interes general in L — Zona Iocumtelor
- Argumentarea solutiei urbanistice se va face in corelare cu situatia existenta pentru zona studiata, astfel
incat s fie asigurate confortul urban si al vecinatatilor.

- Argumentarea compatibilitatii dintre functiunea propusa si functiunile existente in zona.

- Argumentarea retragerilor fata de limitele de proprietate tinand cont de functiunile din vecinatate, si de
prospectele stabilite pentru caile de comunicatii; dar nu mai putin decéat jumatate din inaltimea constructiei -
propuse.

- Argumentarea circulatiilor auto si pietonale astfel incat dimensionarea acestora s fie corespunzétoare
traficului generat de functiunea propusa, tinand cont si de cele din vecinatate.

- Argumentarea propunerilor de circulatia terenurilor, inclusiv bilantul parcelelor, daga este cazul.

3. Indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si maxime

Conform documentatiei intocmita de SC 837 ATELIER DE ARHITECTURA SRL, arh. Negulescu
Dragos-Alexandru, terenurile rezultate in urma dezmembréri vor avea caracteristicijpentru L — Zona
locuintelor si CC1 — Zona transporturilor rutiere.

L:
Zona de locuit se compune din diferite tipuri de tesut urban (subzone), diferentiate din urmatoarele puncte de
vedere:
- functional: caracterul locuintelor (individuale, colective mici); caracterul tesutului utban (omogen rezidentjal
cu echipamente publice aferente, mixat in proporiii si modalitaij diferite cu alte functjuni - comerciale, servicii,
mica productie manufacturiera, mica productie agricola de subzistenta);
- morfologic: tipul parcelarului (rezultat din evolutia localitaji in timp; creat prin lotizarea unui teren mai mare
sau prin extinderea localitatii pe terenuri agricole); configuratia in raport cu spatjul stradal (spontan ordonata in
raport cu traseul liber (rezultat din evolutia in timp) al strazilor; geometric ordonata in raport cu trasee
prestabilite; diferentiata sau nu in raport cu distanta fata de strada a cladirilor de pe o parcela (constructii
principale — constructii secundare — anexe); tip rural: parcele inguste si foarte adan¢i rezultate din diviziunea
unor proprietati agricole, permitand numai constructia locuintelor tip vagon, dispuse prin retragere pe aceeasi
limita de nord a fiecarei parcele si oferind astfel in imaginea strazii numeroase calcane);
- volumetria: regim de construire: discontinuu, inaltime mica (P - P+1 niveluri), mod de terminare al volumelor
in sarpantg;
- spatjul liber: continuu (vizibil din circulatiile publice — nota caracteristica pentru marea majoritate a cartierelor
rezidentiale cu locuinte individuale sau colective mici, in care gradinile de fatada VIZIbI|e prin gardurile
transparente), abuziv discontinuu prin inlocuirea unora dintre imprejmuirile transpafente catre strada cu
imprejmuiri opace;
- vechime: exprima atat capacitatea locuintelor de a satisface cerintele actuale de locuire cat si starea de
viabilitate - locuinte vechi si locuinte noi;
- calitatea constructiei: definita prin arhitectura, partiul, calitatea materialelor, rezistenta, nivelul de izolare
termica, nivelul de dotare tehnico - edilitara a cladirilor.
Evolutia ipotetica sustinuta prin prevederile requlamentului este urmatoarea:

- tranzitia catre un alt tip de locuire, regim de construire si volumetrie;
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- mentinerea zonelor bine constituite in tesutul traditional, cu cresterea coerentei in cazul interventiilor
punctuale;
- reconstructia zonelor insalubre prin operatiuni de comasare si relotizare;
- extinderea pe terenuri neconstruite, intra si extravilane, a noi zone de locuinte individuale si colective pe
baza unor operatiuni funciare de comasare si relotizare.

POT maxim propus = 50%; CUT maxim propus = 2,0mp 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 = min. 25%.

CC1.

Cf. studiilor de specialitate.

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

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

Accesul pe teren se realizeaza din str. Sabarului (nord) si str. Frasinului (sud) pe drumurile de acces
existente. Se va avea in vedere respectarea prospectului stabilit prin PUG str. Frasinului si str. Sabarului (3-3'
— artere secundare in interiorul limitei intravilane a municipiului Giurgiu), latime min. 12m, astfel: carosabil o
banda pe fiecare sens (3m x2); pietonal (1,5-3m x2). De asemenea se va avea in vedere prospectul stabilit
prin PUG pentru artera prevazuta prin partea de vest a terenului analizat.

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

Se vor avea in vedere;
- Asigurarea utilitatilor prin extinderea retelelor publice si a echipamentelor speciale/necesare;
- Rezolvarea stationarii auto in interiorul parcelei;
- Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi.

Cf. Planului Urbanistic General actualizat aprobat prin HCLM nr. 37/ 10.03.2011, parcaje:
a) Pentru constructii de locuinte vor fi prevazute locuri de parcare pentru locatari dupa cum urmeaza:
- cate un loc de parcare la 1 locuinta unifamiliala cu lot propriu cu suprafata desfasurata pana la 120mp;
- cate doud locuri de parcare la 1 locuinta unifamiliala cu lot propriu cu suprafata desfasurata peste 120mp;
- cate un loc de parcare la 1 apartament cu suprafata pana la 100mp pentru locuintg semicolective si
colective;
- cate doua locuri de parcare la 1 apartament cu suprafata peste 100mp pentru locuinte semicolective si
colective;
b) la numarul de locuri de parcare pentru locatari se adauga in supliment de 10% pentru vizitatori.

Cf. art. 13 din HG nr. 525/ 1996 - asigurarea echiparii edilitare
(1) Autorizarea executérii constructjilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare
edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locgle ori ale investitorilor
interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa. |
(2) Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a
obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de tatre investitorii interesatj.

Cf. art. 27 din HG nr. 525/ 1996 — Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente
(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitateg racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.
(2) De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale,
pentru locuinte individuale, in urmatoarele condiji:
a) realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare si de protectie a
mediului; '
b) beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiljul local, la reteaua
centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

Cf. art. 28 din HG nr. 525/ 1996 — Realizarea de refele edilitare
(1) Extinderile de retele sau méririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de cétre investitor

sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu consiliile locale.
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(2) Lucrarile de racordare si de bransare la refeaua edilitara publica se suporta in intregime de investitor sau
de beneficiar. '
(3) In vederea pastrarii caracterului specific al spafjului urban din intravilanul localit&tilor se interzice montarea
supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu ap3,
energie electrica, termoficare, telecomunicatii, transport in comun, a automatelor pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura.
(4) Montarea echipamentelor tehnice prevazute la alin. (3), se executa in varianta de amplasare subterana ori,
dupa caz, in incinte sau in nigele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si
fara afectarea circulatiei publice.
(5) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la art. 18 alin. (1) lit. ¢) pe stalpi de iluminat public si
de distributie a curentului electric, pe plantatji de aliniament, pe elemente de fatada ale imobilelor ori pe alte
elemente/structuri de aceasta natura®).
(6) Montarea retelelor edilitare se executa in varianta de amplasare subterana, fara afectarea circulatiei
publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare
privind amplasarea in localitali a retelelor edilitare subterane.
(7) Pe traseele refelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal si
vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventje la acestea.

Cf. art. 30 din HG nr. 525/ 1996 - Parcelare

(1) Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi alaturate,
in vederea realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi s¢ poate autoriza realizarea
parceldrii $i executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care s& respecte
normele legale de igiena si de protectie a mediului.
(2) Autorizarea executarii parcelarilor, este permisa numai daca pentru fiecarg lot in parte se respecta
cumulativ urmatoarele conditii:
a) front la strada de minimum 8m pentru cladiri insiruite si de minimum 12m pentru ¢ladiri izolate sau cuplate;
b) suprafata minima a parcelei de 150mp pentru cladiri insiruite i, respectiv, de miimum 200mp pentru cladiri
amplasate izolat sau cuplate;
¢) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.
(3) Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile alin. (2).

Cf. anexei 4 din HG 525/ 1996 — accese carosabile
4.11. - Constructii de locuinte
4.11.1. - Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:
- accese carosabile pentru locatari;
- acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelar de stingere a incendiilor;
- alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25m vor avea o latime de
minimum 3,5m, iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25m vor fi prevazute supralargiri de depasire i
suprafete pentru manevre de intoarcere;
- in cazul unei parcelari pe doua randuri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de deservire
locala (fundaturi):
- cele cu o lungime de 30m - o singura banda de 3,5m latime;
- cele cu o lungime de maximum 100m - minimum 2 benzi (total 7m), cu trotuar cel putin pe o latura si
supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat.
4.11.2. - Pentru locuinte semicolective cu acces propriu si lot folosit in comun se vor asigura:
- accese carosabile pentru locatari;
- accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul| mijloacelor de stingere a
incendiilor;
- in cazul unei parcelari pe doua randuri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de deservire
locala (fundturi): cele cu o lungime de maximum 30m - o singura banda de 3,5m Iatime; cele cu o lungime de
30m pana la maximum 100m - minimum 2 benzi (total 7m), cu trotuar cel putin pe|o latura; supralargiri pentru
manevre de intoarcere la capat.
4.11.3. - Locuintele colective cu acces $i lot folosit in comun vor fi prevazute cu:
- accese carosabile pentru locatari;
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- accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul| mijloacelor de stingere a
incendiilor;
- accese la parcaje si garaje.

5. Capacitatile de transport admise

Cf. avizului Inspectoratului Judetean de Politie — Serviciul Rutier.

Caile de acces din interiorul terenului studiat vor avea un profil min. de 12m, astfel: carosabil o
banda pe fiecare sens (3m x2); pietonal (1,5-3m x2)

Avizare PUZ

Conform Ordin 176/ N/ 2000 — avize solicitate prin Certificatul de Urbanism nr. 569/ 15.10.2019.

Se vor prezenta urmatoarele studii de specialitate/ acorduri: studiu topografic, studiu geotehnic,
studiu de insorire.

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

Elaborare PUZ

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

PUZ se elaboreaza, conform legislatiei in vigoare, dupa obtinerea avizelor obligatorii cu respectarea
conditiilor impuse de avizatori si a observatiilor rezultate ca urmare a consultarii populatiei, ca etapa
obligatorie.

Pentru elaborarea documentatiei de urbanism se vor respecta prevederile Legea nr. 350/ 2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul; Ordinul MDRAP nr. 233/ 2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001; Ordinul MLPAT nr. 21/ N/ 2000 care aproba ,Ghidul privind
elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism”; Ordinului MLPAT nr. 176/ N/ 2000 care aproba

,Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal®, precum si alte norme
si normative in vigoare. -

In ceea ce priveste continutul documentatiei de urbanism, va cuprinde:

- piesele scrise (conform capltolulw 3.2., punctul A din Ghid): memoriu de prezentare (inclusiv propuneri de
dezvoltare urbanistica referitoare la valorificarea cadrului natural, organizarea circulatiei, zonificare functionala,
dezvoltarea echipérii edilitare in corelare cu avizele obtinute), regulament local de urbanism;
- piesele desenate (conform capitolului 3.2. punctul B din Ghid): plan de incadrare in localitate, plan privind
situatia existentd a zonei ce face obiectul PUZ, plan reglementari urbanistice (zomﬂpare si echipare edilitara),
plan privind proprietatea si circulatia terenurilor;

- alte piese considerate necesare pentru sintetizarea unor studii sau pentru intelegerea reglementarilor
propuse.

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

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

Prezentul Aviz de oportunitate este valabil de la data emiterii sale pe toaté durata de
valabilitate a Certificatului de Urbanism nr. 569/ 15.10.2019.

ARHITECT SEF, ~ Sef Bjrou,
loana Catalina VARZARU Silvia CORNOIU
AL
L
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