CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

bd. Bucuregti, nr. 49-51, cod postal 080044
o tel: 004 (246 211 627/ 215 631 fax: 004 0246 215 465
< mobil: 004 0372 735 333 e-mail: primarie@primariagiurgivro
DIRECTIA URBANISM Primdria Municipiclui Giurgin cste operator de date cu caracter personal
Birou Autorizatii si Documentatii de Urbanism nr. 30251/ 08.07.2022
aprob,
PRIMAR,
Adrian ANGHELESCU

i

AVIZ DE OPORTUNITATE

Ca umare a cererii adresate de SUN HARVEST SRL, reprezentati prin lon GARAGANCEA
cu sediul in jud. Giurgiu, mun. Giurgiu, str. Vlad Tepes, bl. MUV4, et. 1, ap. 4,
inregistrata la Primaria Municipiului Giurgiu cu nr. 18966/ 27.04.2022;

In conformitate cu prevederile Legii nr. 350/ 2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarie ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE

pentru elaborarea documentatiei Plan Urbanistic Zonal
pentru ,,Centrala electrica fofovoltaicad”
generat de imobilu! situat in mun. Giurgiu, tarla 22/ 4, CU nr. 144/ 30.03.2022

cu respectarea urmétoarelor conditii:

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

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

Adresa: jud. Giurgiu, mun. Giurgiu, tarla 22/ 4.

Descrierea imobilului: Teren in suprafatd de 10000mp, de forma dreptunghiulard (aprox. 360m x
28m), faré declivitate majora; identificat cu CF nr, 39607 (vechi: 5441/N), nr. cad. 4770,

Cf. extras CF nr. 38607 (nr. cerere 8853/ 04.02.2022), terenul este liber de constructii

Vecinatati:
- Nord - terenuri aflate in proprietate privatd a persoanelor fizice/ juridice
- Sud - drum {continuare str. Muntenia)
- Est - teren aflat in proprietate privata a persoanetor fizice/ juridice
- Vest - teren aflat in proprietate privaté a persoanelor fizice/ juridice.

Situatia juridica:

Imobilul {teren) este proprietate privatéd a persoanelor fizice Dinu Maria, conform Titlu de proprietate
nr. 96940/ 09.03.2004 emis de CJPSDPAT, aflat in intravilanul municipiutui Giurgiu.

Cf. Extras CF 39607 (nr. cerere 13165/ 18.02.2022) imobilul este grevat de sarcini-drept de
superficie pe o perioada de 26 de ani in favoarea SUN HARVEST SRL cf. Act notarial nr. 234/ 03.02.2022
emis de notar public Neagoe Mihagla.
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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 se va identifica prin studiile de fundamentare, astfel
incét sa fie luati in considerare toti factorii ce pot influenta sau care pot fi influentali de reglementarea propusa.

2. Categoriile functionale ale dezvoltarii i eventualele servituti

Conform prevederilor Planuluf Urbanistic General actualizat aprobat prin HCLM nr. 37/ 10.03.2011,
prelungita prin Hotérarea Consifiului Local Giurgiu nr. 89/ 2021, terenul se afld in urmétoarele unitafi teritoriale
de referinia:

- LM2 - subzona focuintelor individuale cu maxim P+1+M niveluri in zone construite; POT max. =
35%; CUT max. Pentru inditimi P+1+M = 1,0mp ADC/ mp teren;

- CC1 — zona transporturilor rutiere ce include ansamblul retelei de transport rutier precum si
incintele cuprinzand activitali legate de transportul rutier.

Prin Planul Urbanistic Zonal se propune modificarea UTR-ului existent din LM2 - subzona locuintelor
individuale cu maxim P+1+M niveluri in zone construite, in 11f — subzona unitatilor de productie energetice
nepoluante (ca parte a zonei functionale mentionate In RLU aferent PUG: 11 - Subzona de productie,
depozitare).

La intocmirea documentatiei se vor avea in vedere urmatoarele aspecte:
- argumentarea solutiei urbanistice se va face in corelare cu situalia existentd pentru zona studiata, astfel
incat sa fie asigurate confortul urban si al vecinatailor;
- argumentarea amplasarii constructiei propuse in raport cu constructile si amenajarile existente in directa
vecinatate;
- argumentarea compatibilitatii dintre functiunea propusa si funciiunile existente n zoné;
- argumentarea inaltimii constructiilor in raport cu indltimile constructiilor Invecinate;
- argumentarea retragerilor fatd de limitele de proprietate tindnd cont de functiunile din vecinatate, de
prospectele stabilite pentru céile de comunicatii; ,
- argumentarea circulatiilor/ acceselor auto si pietonale si a parcajelor astfel incat dimensionarea acestora s3
fie corespunzatoare traficului generat de funcliunea propusa, tindnd cont si de cele prevazute prin PUG,
inclusiv in situatia generarii de trafic greu, fard a afecta/ Ingreuna circulatia rutierd cétre functiunile adiacente;
- respectarea prevederilor legislatiei specifice In domeniul mediului si sanatatii populatiei;
- respectarea prevederilor Legii nr. 372/ 2005 privind performanta energetica a cladirilor.

3. Indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si maxime

Conform documentatiei intocmitd de 837 ATELIER DE ARHITECTURA SRL, arh. Dragos
NEGULESCU, obiectut studiului il reprezinta intentia investitorului de a realiza o centrald electrica fotovoltaicd,
cu o capacitate de 0900 MWp, ce va genera o cantitate de energie electrica regenerabild de circa 1250,00
MWh anual, compusa din panouri fotovoltaice, transformafor, bransament electric si imprejmuire.

POT maxim propus = 60% (constructii definitive}, fara incidenta (panouri fotovoltaice)

CUT maxim propus = 1,2mp ADC/ mp teren (constructii definitive), fard incidentd (panouri
fotovoltaice)

H maxim = 20m (constructii definitive si panouri fotovoltaice)

Indicatorii urbanisfici si H maxim se vor definitiva prin PUZ, si se vor stabili in functie de principiile de
compozitie privind solufia urbanisticd, cu conditia ca distanta dintre constructii s& nu fie mai mare decéat
jumatate din inaltimea la cornisa a celei mai inalte; se va exprima in metri, fatd de cota terenului amenajat.

Suprafata spatii verzi = min. 20%

Cerinfe minime de spatif de parcare, pentru functiunea propusé, cf. PUG:

Pentru constructii industriale vor fi prevazute parcaje in functie de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:
- activitati desfasurate pe o suprafata de pand la 100mp, un loc de parcare la o suprafatd de 50mp;

- activitati desfasurate pe o suprafata de 100-1000mp, un loc de parcare la o suprafatd de 75mp;

- activitali desfasurate pe o suprafatd mai mare de 1000mp, un loc de parcare la o suprafata de 100mp.

Cf. art. 32, alin. (5), lit. a) din Legea nr. 350/ 2001; prin planul urbanistic zonal se stabilesc
reglementari noi cu privire ta: regimul de construire, functiunea zonei, indltimea 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 unitati teritoriale de referin{d, stabilite prin reglementari aprobate prin planul urbanistic general, poate fi
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finantatd de persoane juridice sif sau fizice. In aceasts situalje, coeficientul de utilizare a terenului (CUT)
propus de noua reglementare nu Tt va putea depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singura data.

4. Dotérite de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utifitatiior

Accesul pe teren se realizeaza din drumul {continuare str. Muntenia) din sud. Se va avea in vedere
respectarea prospectelor stabilite prin PUG - plansa 05 - Reglementari urbanistice - cai de comunicatii (3-3' -
artere secundare in interiorul limitei intravitane a municipiului Giurgiu), 1&time 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 circulatia din
zona, se vor argumenta in baza studiilor de specialitate, ¢f. normativelor in vigoare.

Ct. art. 13 din HG nr. 525/ 1996 - Asigurarea echiparii edilitare
(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare
edilitard ce depagesc posibilitéfile financiare gi fehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor
interesati sau care nu beneficiazd de fonduri de la bugetul de stat este interzisé.
(2) Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei
efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de cétre investitorii interesati.

Cf. art. 27 din HG nr. 525/ 1996 — Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente
(1) Autorizarea executdrii construcfiilor este permisd numai dacd exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori {a refelele existente de apa, la instalatiile de canalizare gi de energie electrica.

Ci. art. 28 din HG nr. 525/ 1996 ~ Realizarea de refele edilitare
(1) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a refelelor edilitare publice se realizeaza de cétre investitor
sau beneficiar, parfjal sau In intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu consiliile locale.
(2) Lucrarile de racordare gi de bransare [a reteaua edilitard publicd se suporta in Infregime de investitor sau
de beneficiar.

Se vor avea in vedere:
- respectarea retragerilor fatéa de limite ¢f. Certificatului de Urbanism nr, 144/ 30.03.2022;
- respectarea zonei non-aedificandi in ceea ce priveste situarea terenului adiacent drumurilor prevazute prin
PUG (la nord si la sud);
- la faza ulterioard documentatia se va completa cu o sectiune care sa detalieze pozitia si dimensiunea
structurii metalice si a panourilor fotovoltaice, precum si distantele intre acestea;
- calculul procentului de ocupare al terenului diferentiat pentru constructii si pentru amprenta la sol.

5. Capacitatile 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. 144/ 30.03.2022.

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

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

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

Se vor avea In vedere condiile si/ sau recomandariie membrilor Comisiei Tehnice pentru
Amenajarea Teritoriului si Urbanism, precizate in avizul CTATU nr. 27487/ 21.06.2022.

Elaborare PUZ

Inifiatorul si elaboratorul documentatiei trebuie s& indeplineasca obligatiile ce deriva din prevederile
HCLM nr. 196/ 2001 care aprobd Regulamentu! 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);
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- etapa elabordrii propunerifor (14 zile calendaristice de la data afisarii — documentatia cu respectarea
conditiifor din avize si studii);

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

- etapa monitorizarii implementarii PUZ {pe toatd durata de valabilitate a documentatiei, dupd 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 circulatiel, 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
situatia existentd a zonei ce face obiectul PUZ, plan reglementari urbanistice {zonificare sf echipare edilitara),
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 evidentiazd 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 realizarii investitiilor.

PUZ se elaboreaza dupé obtinerea avizelor obligatorii conform Ghidului, cu respectarea condifjilor
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 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, 144/ 30.03.2022.
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