CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

b, Bucuregti, nr. 49-51, cod pogtal 080044
tel.: 004 0246 211 627/ 215 631 fax: 004 0246 215 405
mabil: 004 0372 735 333 c-mail; primarie@primariagiurgiu.ro
DIRECTIA URBANISM Primdria Municipiului Giurgi este operator de date cu raracter personal
Birou Autorizatii si Documentatii de Urbanism nr. 46856/ 06.10.2021
aprob,
PRIMAR,

AdriaWéU

AVIZ DE OPORTUNITATE

Ca urmare a cererii adresate de TC CONSTRUCT SRL, reprezentata prin Alina Telehoi
cu sediut in mun. Giurgiu, str. Viad Tepes, nr. 116,
inregistraté la Primaria Municipiului Giurgiu cu nr. 39618/ 19.08.2021;
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/ 2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE
pentru elaborarea documentatiei Plan Urbanistic Zonal
pentru
»IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE LA PARTER”
generat de imobilul situat in bd. Bucuresti, nr. 37, cf. CU nr. 396/ 23.06.2021

cu respectarea urmatoarelor conditii;

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

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

Adresa;

mun. Giurgiu, bd. Bucuresti, nr. 37

Descrierea imobilului:

Teren in suprafatd de 1116mp, de forma relativ regulaté — dreptunghiulara (construit pe o suprafats
de aprox 282 mp), zona relativ pland, cu foarte mici declivitdti; identificat prin nr. cadastral 41325 si carte
funciara 41325, rezultat in urma alipirii a 5 imobile cf. Act de alipire nr. 507/ 21.04.2021 emis de NP Ujeniuc
Marinela: nr. cad. 32068 (5663 vechi), CF 32068 (7167/N vechi): 816mp; nr. cad. 31074 (2015 vechi), CF
31074 (849/N vechi): 25mp; nr. cad. 31075 (2014 vechi), CF 31075 (849/N vechi): 101mp; nr. cad. 31076
(2013 vechi), CF 31076 (849/N): 64mp; nr. cad. 40401 (5664 vechi), CF 40401 (7168/N vechi): 110 mp.

Cf. extras CF nr. 41325/ 11.08.2021, pe teren sunt realizate urmatoarele constructji:

- corp C1 - locuinta P+1, S= 136mp,

- corp C2 - garaj, S=22mp,

- corp C3 - magazin, S=13mp,

- corp C4 - garaj, S=12mp,

- gorp C5 - magazin, S=99mp.

Se propune desfiintarea tuturor corpurilor existente pe teren.
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Vecinatati:
- nord: teren aflat in domeniul public al municipiului Giurgiu — nr. cad./ CF 41758 (alee de acces/ bl. 28/ 853);
- sud: teren aflat In domeniul public al municipiului Giurgiu — nr. cad./ CF 41758 (alee de acces/ bl. 43/ 1D);
- est: teren aflat in domeniut public al municipiului Giurgiu - nr. cad./ CF 39138 (bd. Bucuresti);
- vest: teren aflat In domeniul public al municipiului Giurgiu - nr. cad./ CF 41758 (alee de acces/ bl. 27/ 853); si
garaje.
Situatia juridica:
Imobiiul {teren + constructii) se afld in proprietatea TC CONSTRUCT SRL (CUI 15927294), conform
Act de alipire nr. 507/ 21.04.2021 emis de NP Ujeniuc Marinela.
Cf. extras CF nr. 66660/ 11.08.2021 imobilul este liber de sarcini,
1b. Teriforiul ce urmeaza s& fie reglementat prin PUZ este identificat cu teritoriut ce a generat PUZ.
1¢.Teritoriul ce urmeaza s fie studiat prin PUZ se va identifica prin studiile de fundamentare, astfe
incat s& fie luati n considerare tofj factorii ce pot influenta sau care pot fi influentati de reglementarea propusa.

2. Categoriile functionale ale dezvoltérii gi eventualele servituti

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

- LM2 — subzona locuintelor individuale cu maxim P+1+M niveluri;

- CC1 - zona transporturilor rutiere ce include ansamblu refelei de transport rutier precum si incintele
cuprinzand acfivitati legate de transporturile rutiere.

Prin Planul Urbanistic Zonal se propune schimbarea UTR-ului existent LM2 in LC — zona pentru
locuire colectiva cu spatii comerciale la parter si functiuni complementare permise: 1S — institutii $i servicii, SV-
spalii plantate, agement, sport, C — Cai de comunicatie rutierd, TE - Echipare tehnico-edilitara, GC ~
gosdpodarie comunald; tinand cont de faptul ¢ imobilul este situat intr-0 zond destinatd exclusiv locuiri
colective cu regimu de indltime P+4 cu parter comercial si aliniate fa bd. Bucuresti.

La intocmirea documentatiei se vor avea in vedere urméatoarele aspecte:

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

- argumentarea amplasarii constructiei propuse n raport cu constructiile si amenajérile existente In directa
vecinatate,

- argumentarea compatibilitatii dintre funcliunea propusé si functiunile existente in zona;

- argumentarea fnaltimii constructiifor in raport cu inaltimile construgctiilor invecinate;

- argumentarea retragerilor fatd de limitele de proprietate tinand cont de funcfiunile din vecinatate, de
prospectele stabilite pentru caile de comunicatji;

- argumentarea circulatiilor/ acceselor auto si pietonale si a parcajelor astfel incét dimensionarea acestora sa
fie corespunzatoare fraficului generat de functiunea propusa, tinand cont si de cele prevazute prin PUG,
inclusiv in situatia generari de trafic greu, fara a afectal ingreuna circulatia rutieré cétre functiunile adiacente;

- respectarea prevederilor legislatiei specifice In domeniul mediului i sanatatii populatiei;

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

3. Indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime gi maxime

Conform documentatiei intocmitd de URBANIZE SRL, urb. Mihai NECULA, obiectivul principal al
documentatiei de urbanism constd in organizarea functionald si volumetricé a unei microzone de locuire
colectiva garnisita cu o zond comerciald la parter, prin implementarea unui imobil cu regim de inéltime aflat in
relatie de interdependent’ cu zonele construite Tnvecinate si in concordantd cu tesutul urban existent; astfel,
sunt propusi urmatorii indicatori urbanistici:

POT maxim propus = 50%

CUT maxim propus = 2,20mp ADC/ mp teren

Rh maxim = D+P+3E+4R+5R, cu incadrare in h. maxim = 18m

Suprafata spatii verzi = 20%

Se recomandd plantari de arbori pentru Imbunétatirea microclimatului, iar ta fiecare 8 locuri de
parcare se va planta un arbore.

Indicatorii urbanistici si H maxim se vor definitiva prin PUZ, si se vor stabili in functie de principiile de
compozitie privind solutia urbanistica, cu conditia ca distanta dintre constructii s& nu fie mai mare decét

jumatate din in3ltimea la cornisé a celei mai Tnalte; se va exprima in metri, faté de cota terenului amenajat.
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Cerinte minime de spatii de parcare, pentru functiunea propusa, cf. PUG:

- Pentru functiuni comerciale:
a) Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti, dupa cum urmeaza:
- un loc de parcare la 40mp suprafatd desfisuraté a constructiei pentru unitati de pana la 400mp suprafata
construitd desfasurata;
- un loc de parcare la 25mp suprafatd desfasuratd a constructiei pentru unitati comerciale de peste 400mp
suprafata construitd desfasurata.
b) Pentru unitati de alimentatie publici va fi prevazut cate un loc de parcare la 25mp suprafata construit3
desfasurata.
c) La acestea se vor adduga spatile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate
independent de parcajele clientilor.

- Pentru iocuinte colective:

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 locuinfe semicolective si
colective;

b) la numérul de locuri de parcare pentru locatari se adaugd 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, Indlfimea maxima admiss, coeficientul
de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fatd de aliniament
si distantele faté de limitele laterale gi posterioare ale parcelei.

Cf. art. 32, alin. (7) din Legea nr, 350/ 2001: Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale
unei unitali feritoriale de referintd, stabilite prin reglementéri aprobate prin planul urbanistic general, poate fi
finantata de persoane juridice sil sau fizice. In aceasté situatie, coeficientu! de utilizare a terenului (CUT)
propus de noua reglementare nu il va putea depasi pe cel aprobat inifial cu mai mult de 20%, o singura data.

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

Accesul pe teren Tn prezent se realizeaza pe latura de nord, din drumul de acces din bd. Bucuresti;
dimensionarea, tipul si numérul acestora se va studia prin documentatia de urbanism astfel incat si fie
asigurate conditiile specifice functiunii propuse.

Se va avea Tn vedere respectarea prospectului stabilit prin PUG pentru bd. Bucuresti (2-2' — artere
de gradul 1 n interiorul fimitei intravilane a municipiului Giurgiu), 18time min. 18-20m, astfel: carosabil dous
benzi pe fiecare sens (3-3,5m x4); pietonal (1,5-3m x2).

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

Cf. art. 13 din HG nr. 525/ 1996 - Asigurarea echiprii edilitare
(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare
edilitaré ce depasesc posibilitafile financiare si tehnice ale administratiel publice locale ori ale investitorilor
interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzis3.

(2) Autorizarea executarii constructjilor poate fi conditionati de stabilirea, Tn prealabil, prin contract, a obligatiei
efectuarii, Tn parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitars aferente, de catre investitori interesati.

Cf. art. 27 din HG nr. 525/ 1996 — Racordarea la retelele publice de echipare edilitard existente
(1) Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daci exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la refelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

Cf. art. 28 din HG nr. 525/ 1996 - Realizarea de retele edilitare
(1) Extinderile de refele sau marirife de capacitate a refelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor
sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu constliile locale.

(2) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitar publica se suports in intregime de investitor sau
de beneficiar.

Se vor avea in vedere:

- Asigurarea utilitétilor prin extinderea retelelor publice si a echipamentelor speciale necesare;
- Asigurarea unui sistem de colectare selectiva a deseurilor,;
- Rezolvarea stationdrii auto In interiorul parcelei;

- Rezolvarea prospectelor stradale ale cailor de acces pe parcela.
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5. Capacitafile de transport admise
Cf. avizului Inspectoratul Judetean de Politie ~ Serviciul Rutier, cu respectarea reglementarilor PUG
mun. Giurgiu.

Avizare PUZ

Conform Ordin 176/ N/ 2000 - avize solicitate prin Certificatul de Urbanism nr, 396/ 23.06.2021.

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

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

Se vor avea Tn vedere conditile sif sau recomandarile membrilor Comisiei Tehnice pentru
Amenajarea Teritoriului si Urbanism, precizate in avizul CTATU nr. 45713/ 29.00.2021.

Elaborare PUZ

Initiatoru! si elaboratorul documentatief trebuie s& indeplineascé obligatile ce deriva din prevederile
HCLM nr. 196/ 2001 care aproba Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
documentatjilor 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 pregétitoare (14 zile calendaristice de la data afisérii — documentatia pentru avizul de oportunitate);

- gtapa elaborarii propunerilor (14 zile calendaristice de la data afisarii — 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 monitoriz&rii implementarii PUZ (pe toatd durata de valabilitate a documentatiei, dupa 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 urbanistics referitoare la valorificarea cadrului natural, organizarea circulafjei, zonificare functionald,
dezvoltarea echiparii edilitare in corelare cu avizele oblinute), 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 reglementdri urbanistice (zonificare i echipare edilitara),
plan privind proprietatea si circulatia terenurilor;

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

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

PUZ se elaboreaza dupa obtinerea avizelor obligatorii conform Ghidului, cu respectarea conditiilor
impuse de avizatori gi a propunerilor rezultate ca urmare a consultérii populatiei, ca etapd 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 GIS si se va preda pe suport electronic (CD/ DVD).

Prezentul Aviz de oportunitate este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de
valabilitate a Certificatului de Urbanism nr. 396/ 23.06.2021.

ARHITECT SEF, intocmit,
loana Cétélina VARZARU riana DAIA

R, r
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