CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

bd. Bucuresti, nr. 49-51, cod postal 080044
tel.: 004 0246 211 627/ 215 631 fax: 004 0246 215 405
mobil: 004 0372 735 333 e-mail: primarie@primariagiurgiu.ro
DIRECTIA URBANISM Prima"ria.Municipiuiui Giurgiu este operator de date cu caracter personal
Birou Autorizatii si Documentatii de Urbanism nr. 38560/ 11.08.2021
aprob,
PRIMAR,

Adrian ANGHELESCU
/n
N “7
AVIZ DE OPORTUNITATE

Ca urmare a cererii adresate de SC TEBO SRL, prin Bogdan CALAGIU, Administrator
cu sediul in bd. CFR, nr. 4, mun. Giurgiu, jud. Giurgiu,
inregistrata la nr. 29713/ 15.06.2021:
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/ 2001
privind amenajarea teritoriului $i urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE
pentru elaborarea documentatiei Plan Urbanistic Zonal
pentru
»imobil cu functiune mixta comert-servicii si locuire”
generat de imobilul situat in str. Vasile Alecsandri, nr. 27, cf. CU nr. 101/ 25.02.2021

cu respectarea urmatoarelor conditi:

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

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

Adresa:

mun. Giurgiu, str. Vasile Alecsandri, nr. 27.

Descrierea imobilului:

Teren in suprafata de 1207mp (din acte) si 1173mp (din masuratori), de forma neregulata, aprox
dreptunghiulara (aprox. 50x 22m), fara declivitate semnificativa, identificat prin nr. cadastral 2313, CF 32793.

Cf. extras CF, pe teren existé o constructie nefinalizata (constructii administrative si social culturale)
Sc=615mp, iar cf. CVC nr. 1018/ 32.11.2020 emis de notar public Eliean Enise, constructia este la stadiul:
,subsol din diafragme de beton armat realizat 100%, planseu peste subsol realizat 100%, parter stalpi din
beton armat realizat 80%, planseu peste parter realizat 20%, avand structura de rezistenta neprotejata, fiind
expusa intemperiilor in perioada 1988-2020, prezentand uzura aferent3”. Terenul nu este imprejmuit.

Vecinatati:
- Nord-Vest: imobil (teren si constructii) cu functiuni de locuire individual3;
- Sud-Vest: imobil (teren si constructii) cu functiuni financiar-bancare;
- Nord-Est: imobil (teren si constructii) cu functiuni de locuinre colectiva;
- Sud-Est: imobil (teren) domeniu public al statului (nr. cad. 37693, CF 37693) - str. Vasile Alecsandri,
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Situatia juridica:

Imobilul (teren si constructii) se afld in domeniul privat al persoanelor juridice — SC TEBO SRL, cf.
contract de vanzare-cumparare nr. 1018/ 32.11.2020 emis de notar public Eliean Enise.

1b. Teritoriul ce urmeaza sa fie reglementat prin PUZ este identificat cu teritoriul ce a generat PUZ.

1c.Teritoriul ce urmeaza sa fie studiat prin PUZ cuprinde si parcelele direct invecinate cu imobilul
reglementat prin PUZ, astfel incat sa fie asigurata integrarea constructiei din punct de vedere volumetric in
cadrul construit existent.

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:
- C2 - zona istorica a orasului: zona de comert, servicii si echipamente publice in zona de locuinte joase;
avand urmatoarele utilizari admise: institutii, servicii si echipamente publice; sedii ale unor firme, servicii
financiar-bancare, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii
profesionale, birouri; spatii culturale; servicii sociale, colective si personale; sedii ale unor organizatii politice,
profesionale, etc.; comert cu amanuntul; servicii turistice; locuinte individuale sau colective mici cu maxim 4
apartamente, ingloband spatii cu alte destinatii compatibile cu locuirea (comert, servicii, birouri, etc.); locuinte
individuale incluzand spatii pentru profesii liberale; invatamant prescolar si scolar; lacaguri de cult; pensiuni
sau minihoteluri cu maxim 20 locuri de cazare; restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc.; sport si recreere n
spatii acoperite; spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; spatji plantate.
- 1S2A - subzona de comert, servicii. Zona a constructiilor cu cladiri cu maxim P+4 niveluri situate in general in
zona centrald a municipiului, si de-a lungul principalelor artere de circulatie, cu regim de construire continuu
sau discontinuu (cuplat, izolat); inaltimea maxima recomandata va fi de 20m; Oportunitatea insertiei unor
cladiri cu regim de inaltime mai mare se va studia in cadrul unui PUZ care va tine seama de gradul de
reprezentativitate al cladirii propuse, de caracteristicile amplasamentului si vecinatati, de categoria arterelor de
circulatie adiacente.

Prin Planul Urbanistic Zonal se modificd UTR-ul existent IS2A in UTR specific specific urmatoarelor
functiuni:

- imobil cu functiune mixta comert-servicii si locuire colectiva.

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
incét sa fie asigurate confortul urban si al vecinatatilor;
- argumentarea amplasarii constructiilor propuse in raport cu constructiile si amenajarile existente in directa
vecinatate;
- argumentarea compatibilitatii dintre functiunea propusa si functiunile existente in zona;
- argumentarea retragerilor fata de limitele de proprietate tinand cont de functiunile din vecinatate;
- argumentarea circulatilor/ acceselor auto si pietonale astfel incat dimensionarea acestora sa fie
corespunzatoare traficului generat de functiunea propus3, tinand cont si de cele prevazute prin PUG, inclusiv
in situatia generarii de trafic greu, fara a afecta/ ingreuna circulatia rutieré 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;

Prin documentatia de urbanism se vor analiza si se vor prezenta:
- desfasurari de fronturi si ilustrari de tema (insertii in sit real ale volumului propus) pentru a intelege modul in
care se raporteaza configuratia spatial-volumetrica propusa la contextul existent;
- 0 evolutie a parcelarului si fondului construit si o raportare la valorile de patrimoniu din vecinatate pentru
ilustrarea caracterului istoric al zonei.

3. Indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime §i maxime

Conform documentatiei intocmita de SC 837 ATELIER DE ARHITECTURA SRL, arh. Dragos
Alexandru NEGULESCU, pentru UTR specific, sunt propusi urmatorii indicatori urbanistici:

POT maxim propus = 55% (POT existent = 52,43%, majorare rezultatd din inchiderile cu
termoizolatie a constructiei existente); CUT maxim propus = 1,8mp ADC/ mp teren (CUT existent = 0,53;
coeficientul se va definititiva prin documentatia de urbanism tinand cont si de prevederile Legii nr. 350/ 2001).
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H maxim propus = P+2+3refras (regimul de inaltime se va definitiva prin PUZ, si se va stabili in
functie de principiile de compozitie privind solutia urbanistica, precum si in functie de constructiile invecinate;
se va exprima in metri, fata de cota terenului amenajat).

Suprafata spatii verzi = min. 15%.

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

Cerinte minime de spatii de parcare, pentru functiunile propuse, cf. PUG:

- Pentru constructii adinistrative, birouri:
a) cate un loc de parcare la 50mp suprafata construita desfasurata;
b) locuri de parcare suplimentare celor rezultate conform lit. @), dupa cum urmeaza:
- un spor de 30% pentru vizitatori;
- atunci cand constructiile cuprind sali de conferinte si alte spatii destinate reuniunilor se vor prevedea si cate
1 loc de parcare la 10 locuri in sala si 1 loc de parcare pentru autocare.

- Pentru constructii comerciale:
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 suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitati comerciale de peste 400mp
suprafaté construita desfasurata.
b) pentru unitati de alimentatie publica va fi prevazut cate un loc de parcare la 25mp suprafaté construita
desfasurata.
c) la acestea se vor adduga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate
independent de parcajele clientilor.

- Pentru constructii de locuinte:

a) pentru constructii de locuinte vor fi prevazute locuri de parcare pentru locatari dupa cum urmeaza:

- cate un loc de parcare la 1 apartament cu suprafata pana la 100mp pentru locuinte semicolective si
colective;

- cate doud locuri de parcare la 1 apartament cu suprafata peste 100mp pentru locuinte semicolective si
colective;

b) la numarul de locuri de parcare pentru locatari se adauga in supliment de 10% pentru vizitatori.

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

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

Cf. art. 32, alin. (8) Prevederile alin. (7) referitoare la coeficientul de utilizare a terenului nu se aplica
pentru planurile urbanistice zonale destinate zonelor de interes economic, respectiv constituirii de parcuri
industriale, parcuri tehnologice, supermagazine, hipermagazine, parcuri comerciale, zone de servicii si altele
asemenea.

4. Dotérile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilitailor
Accesul pe teren se realizeaza din str. Vasile Alecsandri; 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 prospectelor stradale existente.
Reglementarea circulatiilor, a acceselor carosabile si pietonale, a parcajelor, precum si relatia cu
circulatia din zona, se vor argumenta in baza studiilor de specialitate, cf. normativelor in vigoare.
Se vor avea in vedere:
- Asigurarea utilitailor prin racordarea la retelele publice si a echipamentelor speciale necesare;
- Rezolvarea stationarii auto in interiorul parcelei sau in imediata vecinatate;
- Rezolvarea prospectelor stradale ale cailor de acces pe parcela;
- Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi.
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5. Capacitatile de transport admise
Cf. avizului Inspectoratului Judetean de Politie — Serviciul Rutier, cu respectarea reglementrilor
PUG mun. Giurgiu.

Avizare PUZ

Conform Ordin 176/ N/ 2000 — avize solicitate prin Certificatul de Urbanism nr. 101/ 25.02.2021.

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

Se va prezenta acordul proprietarului/ administratorului imobilului afectat pentru realizarea accesului
(PMG - Directia Patrimoniu) si dovada asigurarii numarului de locuri de parcare necesare functionarii
obiectivului.

Avand in vedere situarea imobilului in zona de protectie a unor monumente istorice, se va obtine
avizulu Directiei Judetene pentru Cultura Giurgiu.

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 nr. 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 nr. 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 afisari — documentatia cu respectarea
conditiilor din avize si studii);

- etapa aprobarii PUZ (30 de zile lucratoare de la data afisérii — documentatia finala propusa spre aprobare);

- etapa monitorizarii implementérii PUZ (pe toatd durata de valabilitate a documentatiei, dup aprobarea
acesteia in Consiliul Local).

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

- piesele scrise (conform capitolului 3.2., punctul A din Ghid): memoriu de prezentare (inclusiv propuneri de
dezvoltare urbanistica referitoare la valorificarea cadrului natural, organizarea circulatiei, zonificare functionala,
dezvoltarea echiparii edilitare in corelare cu avizele 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 reglementaii urbanislice (zonificare i echipare edilitard),
plan privind proprietatea si circulatia terenurilor;

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

In conformitate art. 18, alin. (3) din Normele de aplicare a Legii nr. 350/ 2001, planul urbanistic zonal
include si planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse, si care evidentiaza categoriile de
costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatji
publice locale, precum si etapizarea realizarii investitiilor.

PUZ se definitiveazé dupa obtinerea avizelor obligatorii conform Ghidului, cu respectarea conditjilor
impuse de avizatori gi a propunerilor rezultate ca urmare a consultarii populatiei, ca etapa obligatorie.

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

- Documentatia se va scana cu semnaturi si stampile, astfel incat sa poata fi publicata online.
- Documentatia se va elabora si in format .dwg 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. 101/ 25.02.2021.

ARHITECT SEF, intocmit,
loana Catalina VARZARU Elena\GIOCILTAN

————— &
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