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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

CAPITOL 1-INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

PROIECT NR. 8/18.10.2021

DENUMIREA Construi i i1 varter inalt

PROIECTULUI onstruire spatiu commercial parter ina

FAZA STUDIU DE OPORTUNITATE

LOCALITATEA Strada Petre Ghelmez (fosta CFR), Municipiul Giurgiu, Judetul
Giurgiu
CORIN GEORGE COSTEA, LACRAMIOARA NICOLETA

BENEFICIAR COSTEA

PROIECTANT

GENERAL S.C. LOGIC PLAN S.R.L.

DATA ELABORARII NOIEMBRIE 2021

1.2 OBIECTUL LUCRARII

> Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin Planul Urbanistic Zonal

Pe terenul cu suprafata din acte de 664mp din acte / 656 mp din masuratori (conform CVC nr.
526/02.04.2020), amplasat pe Strada Petre Ghelmez (fostda CFR), Municipiul Giurgiu, Judetul Giurgiu,
identificat prin Cartea Funciara nr. 31319 cu nr. cadastral 4574, se propune construirea unui spatiu
comercial parter inalt, in conformitate cu normele legislative In vigoare, respectiv Legea
350/6.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu completarile si modificarile
ulterioare si a Ordinului Nr. 233 din 26.02.2015 al Ministerului Dezvoltarii Regionale si
Administratiei Publice pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism
st HG.R. nr. 525 / 1996, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Prin prezenta documentatie de urbanism se stabilesc reglementarile pentru parcela studiata, in
relatie cu parcelele invecinate, respectiv modul specific de construire, si anume:
= Conditii de ocupare: POT, CUT, Rh;
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= Retragerile cladirii propuse fata de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si
posterioare ale parcelei;
= Imaginea configurativ — spatiala a propunerii.

Teritoriul ce urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z. este delimitat astfel:

= lanord: Strada Petre Ghelmez;

» lasud: Strada Vlad Tepes;

= laest: sensul giratoriu generat de intersectia strazii Petre Ghelmez, a strazii Vlad Tepes si
a strazii 1 Decembrie 1918 (Piata Oinac);

= lavest: Teren proprietate privata identificat cu nr. cadastral 38312 (nr. carte funciara 38312)
si teren proprietate privata identificat cu nr. cadastral 40512 (nr. carte funciara 40512).

> Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

- Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu cu aprobat cu Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr. 37/10.03.2011, in conformitate cu prevederile
Legii nr. 50/ 1991, terenul se incadreaza in urmatoarea zona functionala:

ZONA V2 — Zona spatiilor verzi tip parcuri si scuaruri:

> Utilizari admise:

Spatii plantate, circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru
intretinerea spatiilor plantate si accesul la activitatile permise;

Drumuri de halaj din care se asigura — prin dimensionarea corespunzitoare — accesul
direct din drumuri publice la apa, pentru aprovizionarea cu apa a masinilor de pompieri
de tonaj ridicat;

Mobilier urban, amenajdri pentru sport, joc si odihna:

Adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere parcaje.

» Utilizari admise cu conditionari:

Se admit constructii pentru expozitii, activitdti culturale (spatii pentru spectacole si
biblioteci in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici),
activitati sportive, alimentatie publica si comert, limitate la arealele deja existente
conform proiectului initial si care functioneaza in acest scop;

Se admit cladiri noi pentru cultura, sport, recreere si anexe, cu conditia ca suprafata
acestora insumata la suprafata construita existentd si mentinuta, la cea a circulatiilor
de toate categoriile si a platformelor mineralizate, sa nu depaseasca 15% din suprafata
totald a parcului;

Cladirile si amenajarile pentru diferite activitati din parcurile si gradinile publice se
admit cu conditia de a nu avea separari fizice care sa impuna interdictia liberei
circulatii.

> Utilizari interzise:

Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate;
Se interzice conversia grupurilor sanitare in spatii comerciale;
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= Se interzice ocuparea malurilor intre drumul de halaj si oglinda de apa ca si
pozitionarea pe platforme flotante sau pe piloti in interiorul oglinzii de apa a unor
functiuni 1n absenta unui P.U.Z. de ansamblu al amenajarii peisagistice a malurilor;

= Se interzic orice improvizatii ale colectarii apelor uzate ale constructiilor lacustre;

= Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor
plantate adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor
verzi,

= Se interzice tdierea arborilor fard autorizatia autoritatii locale abilitate.

> Surse documentare

= Lista studiilor si a proiectelor elaborate anterior sau concomitent cu P.U.Z. :
- Planul Urbanistic General Municipiul Giurgiu aprobat cu Hotararea Consiliului Local al
Municipiului Giugiu nr.37/10.03.2011;
- Ridicarea topografica a terenului;
- Studiul geotehnic si de stabilitate, care are rolul de a identifica stratificatia solului, stabilitatea
terenului si conditiile in care se pot realiza constructii pe terenul ce face obiectul P.U.Z.;
- Certificatul de urbanism nr. 711 din 01.11.2021.

= Surse de informatii utilizate, date statistice
- Informatii obtinute de proiectant de la Directia de Urbanism a Municipiului Giurgiu;
- Date culese de proiectant in teren.

= Baza topografica
- Planul topografic a fost realizat in sistem de referinta stereo ‘70 nivelment Marea Neagra.

CAPITOL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

> Date privind evolutia zonei

Atestarea documentara a localitatii o gasim prima data pe harta din Codex Latinus Parisinus,
databila 1395, apoi in Tratatul de Alianta intre Mircea cel Batran si regele Poloniei, Vladislav Jagello
(23 septembrie 1403). La sfarsitul secolului al-X1V-lea, odata cu ridicarea primei cetati in insula de pe
bratul Sf. Gheorghe, au aparut atributele vietii urbane, datorate infloririi asezarii de pe malul Dunarii.
Aceasta a devenit targ permanent, punct de vama, sediul administrativ al judetului Vlasca, resedinta
domneasca.

Orasul Giurgiu a fost dintotdeauna amplasat la rascrucea unor vechi si importante drumuri
comerciale, astfel ca acesta a avut mereu un rol insemnat in evolutia istoricd a Romaniei, numarandu-
se printre localitatile cu populatia autohtona atestata de secole.

Avand in vedere faptul ca in perioada cuprinsa intre 1416 si 1829 Giurgiu s-a aflat sub
administratie turceasca, dar si din cauza faptului cd nu existd suficiente documente istorice, viata
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orasului si a cetatii Giurgiu este insuficient cunoscutd. Giurgiu, probabil vechi toponim dacic
insemnand ,,asezarea Inconjuratd de ape”, Vlasca, toponim slav desemnand ,,Tara Romanilor”, apar
mentionate, in documente de politicd interna, primul la 23 septembrie 1403 si al doilea la 19 iulie 1498.
Importante pentru istoria Giurgiului au fost perioadele in care in fruntea Tarii Romanesti s-au aflat
voievozii Mircea cel Batran, Dan al Il-lea, Vlad Dracul, Vlad Tepes, Mihai Viteazul si Mihnea al I1I-
lea (secolele XIV - XVII).

Giurgiu a fost stapanit o perioada indelungata de timp de turci si redevine parte a teritoriului
romanesc in anul 1829, in momentul Pacii de la Adrianopole. Pe parcursul Razboiului de independenta
din anul 1877, Giurgiu este bombardat de turci si ulterior, in timpul celor doua razboaie mondiale, de
citre germani. In plus orasul a fost afectat si de alte conflicte militare majore ale epocii moderne
precum Razboiul Crimeei in 1853-1856), dar si de miscari sociale (Revolutia de la 1848, Revolta
Bivolarilor din 1873, Réscoala Taraneasca din 1907, Greva Generala din 1920). Pe langa toate acestea,
asezarea nu a fost scutita nici de efectele unor cataclisme naturale, precum seismele si inundatiile (cea
mai grava avand loc in anul 1942).

Datorita pozitiei fata de Bucuresti, Giurgiul beneficiaza de o serie de premiere in sfera
transporturilor (prima nava comerciala sub pavilion national; prima nava militara a Principatelor Unite;
prima linie de telegraf; prima linie ferata; primul pod construit in curba; una din primele conducte
petroliere; primul ferry-boat).

In perioada capitalista, principala activitate economica a orasului Giurgiu a fost cea comerciala,
fapt ce i-a imprimat in plan demografic un caracter cosmopolit si multiconfesional, chiar daca
majoritatea populatiei a continuat sa fie de etnie romana si credinta ortodoxa. Cele mai importante
intreprinderi au fost atelierele navale ale Serviciului Hidraulic (infiintate in 1897 si dezvoltate dupa
1910 in insula Ramadan) si fabrica de zahir a Societatii ,,Danubiana” (infiintatd in 1914). in perioada
regimului comunist, pe 1angd dezvoltarea industriei usoare, s-a inregistrat si fenomenul industrializarii
fortate, in principal prin implementarea constructiei de masini si utilaje grele (1976) si a unui combinat
chimic axat pe produse clorosodice.

Intre anii 1952-1954, in dreptul orasului s-a construit, prin colaborare internationala, primul
pod transdanubian dintre Roméania si Bulgaria, la vremea sa unul dintre cele mai complexe din Europa.

Dupa 1990, pe langd fenomene social-economice comune evolutiei Intregii {ari, se constata o
dezvoltare a relatiilor transfrontaliere cu orasul si districtul Ruse, precum si o deschidere catre
cooperarea cu alte localitati si institutii europene, cu consecinte pozitive in plan edilitar.

Orasul Giurgiu primeste in anul 1935 rangul de municipiu, titlu pastrat pana in anul 1950 si
recastigat in 1968, iar intre 1950-1968 a avut rangul de oras regional, ambele titluri marcand
importanta sa In ierarhizarea oraselor tarii.

PROIECT NR. 8/18.10.2021 — STUDIU DE OPORTUNITATE, Construire spatiu comercial parter inalt, STRADA
PETRE GHELMEZ (fosta CFR), MUNICIPIUL GIURGIU, JUD. GIURGIU 8/19


mailto:laura.tucan@gmail.com

S.C. LOGIC PLAN S.R.L.
C.U.1 37883598, J 40/11100/2017 LOGC PN
E-mail: laura.tucan@gmail.com, Tel: 0742.051.396

> Potential de dezvoltare

Zona in care este amplasat terenul are un caracter peri-central bine definit, in care se remarca
insertii sporadice de institutii publice, servicii, comert si alimentatie publica, precum si spatii verzi de
tip parc.

Amplasarea intr-o zona cu un caracter central si dispunerea directa catre trei artere de circulatie
importante la nivelul orasului (accesibilitate sporitd), existenta unui numar semnificativ de spatii verzi
amenajate in zona, dar si numarul redus de spatii comerciale confera terenului analizat un argument
evident pentru schimbarea functiunii terenului, din zona destinata spatiilor verzi de tip parcuri si
scuaruri in zona de comert si servicii.

2.2 INCADRAREA iN LOCALITATE

Terenul analizat este amplasat in Municipiul Giurgiu, Judetul Giurgiu. Accesul la teren se
realizeaza direct doud artere principale si anume, prin strada Petre Ghelmez si strada Vlad Tepes.

Figura 1 - Localizarea terenului la nivelul Municipiului Giurgiu

Wi
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Figura 2 - Localizarea terenului la nivel local

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

> Asezare si relief

Municipiul Giurgiu, resedinta judetului cu acelasi nume este situat in partea sudica a tarii, in
lunca si pe malul stang al Dundrii, la altitudinea de 23-26 m. Teritoriul sau este strabatut de paralela
de 45%53’ latitudine nordica si de meridianul de 25°59” longitudine estica, desfasurandu-se pe 4°43”
latitudine si 9°21” longitudine.

Giurgiu se afla la 64 km de capitala tarii, pe ruta Bucuresti - Sofia - Atena sau Bucuresti -
Istanbul. Magistrala feroviara europeana care porneste din Ostende trece prin Berlin, Praga, Budapesta,
Brasov, Bucuresti, Giurgiu, Sofia, Istanbul sau prin Salonic, face legatura cu Atena.

In zona orasului Giurgiu, Dunirea, in evolutia ei, a parasit mai multe terase pe malul sting,
care apar retezate, pe cand cele de pe malul drept sunt pronuntat dezvoltate. Actiunea de erodare a
Dunarii, inceputa la sfarsitul cuaternarului mediu, a indreptat cursul fluviului spre sud, iar pe vechea
albie au aparut brate si balti.

Teritoriul orasului Giurgiu reprezinta unitatea geomorfologica cea mai tanara a reliefului, in
mare parte rezultat al actiunii Dundrii (in holocen), constituit fiind din lunca, insule, balti si canale
(brate). Suprafata dintre fluviu si Campia Burnazului, cu 1atimi de peste 10 km, este subdivizata in:
grind, lunca internd, lunca externa si uneori terasa de lunca, dispuse longitudinal si inegal dezvoltate;
langd albia minora se desprinde fasia grindurilor, cu Tndl{imi de 1-5 m si cu latimi de la cateva zeci
pana la cateva sute de metri.
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Dupa o fasie de tranzitie, se contureaza zona mai joasa a depresiunilor si cuvetelor lacustre mai
spre nord, la contactul cu terasele detasandu-se uneori inca o fasie. Prima terasa, situata la doar 3-4 m
deasupra luncii, este urmata de o a doua, ce se inalta cu 13-14 m deasupra luncii, culminand cu cea
mai inaltd, Campia Burnazului, de 60-65 m, ce domina lunca fluviului. Depozitele au grosimi cuprinse
intre 15 m si 35 m, fiind constituite structural din doua complexe litologice: complexul bazal, alcatuit
din nisipuri si pietrisuri si complexul superior, predominant argilo-nisipos. In spatiul municipiului
Giurgiu lunca are altitudini de 20-27 m, fiind indiguita si canalizata pe mari suprafete si transformata
in teren agricol. In apropiere de Giurgiu se intilnesc brate si canale, adaptate pe foste garle, a ciror
utilitate este legata de navigatie, agricultura sau potential turistic.

> Bazinul hidrografic

Teritoriul administrativ al municipiului Giurgiu este delimitat spre sud-est, pe distanta de 7,3
km, de fluviul Dunarea. Debitul mediu al acestuia este de cca. 5600 mc/s, atingand primavara, dupa
topirea zapezilor, peste 10 000 mc/s.

In prezent, din Dunire, in dreptul intravilanului municipiului, pornesc canalele Cama si Sfantul
Gheorghe, precum si, in extravilan, in aval de localitate, bratele Smarda si Ara.

Din fostul brat Veriga, modificat initial in 1905 prin realizarea portului in Ostrovul Ramadan
si mai apoi, in penultimul deceniu al secolului XX prin amplasarea Combinatului Chimic, au mai rdmas
trei ochiuri de apa statatoare. Restul béltilor se pastreaza in Ostrovul Cioroiu (Lacul Neamtului), Insula
Mocanu (Lacul Lung si Lacul Mare) la vest de canalul Sfantul Gheorghe, in dreptul legaturii cu fluviul
si la vest de bratul Smarda (Lacul Ciobanasul).

Suprafata totala a luciului de apa este de 423 ha, reprezentand 8,54% din teritoriul administrativ
existent.

> Clima

Clima continentald, cu ierni reci si veri calduroase, se caracterizeaza prin contraste termice de
la zi la noapte si de la vard la iarnd, considerate printre cele mai mari din tard. Temperatura medie
anuali este de 11,5° C. In luna iulie media termica depaseste 23°C, iar in ianuarie oscileaza intre 1,5°
C si—5,4° C. Radiatia solard depaseste 125 kcal/cm2, determinand peste 60 de zile tropicale in cursul
anului. Caracterul continental este dat si de regimul precipitatiilor, care, anual, inregistreaza 500-600
mm, avand mare variabilitate in timp. Uscaciunea si seceta sunt, de aceea, prezente aproape tot anul.

Zona orasului Giurgiu se afld sub influenta deplasarii unor mase de aer, a caror frecventa,
durata si intensitate difera de la o directie la alta. Astfel, Crivatul, vant puternic si rece, bate iarna
dinspre nord-est si determina geruri, ingheturi intense, polei si viscole. Austrul, cunoscut ca un vant
uscat, bate aproape in toate anotimpurile dinspre sud sau sud-vest, aducand ger iarna si seceta vara.
Baltaretul, vant umed specific baltilor Dunarii, bate mai ales toamna si primavara dinspre sud-est, spre
nord-vest, fiind nsotit de nori grosi care aduc o ploaie marunta si calda. Suhoveiul este specific
sezonului cald, bate cu frecventa mai mare dinspre est, si fiind un vant fierbinte si uscat, provoaca
secetd, eroziunea solului si furtuni de praf.

PROIECT NR. 8/18.10.2021 — STUDIU DE OPORTUNITATE, Construire spatiu comercial parter inalt, STRADA
PETRE GHELMEZ (fosta CFR), MUNICIPIUL GIURGIU, JUD. GIURGIU 11/19


mailto:laura.tucan@gmail.com

S.C. LOGIC PLAN S.R.L.
C.U.1 37883598, J 40/11100/2017 LOGC PN
E-mail: laura.tucan@gmail.com, Tel: 0742.051.396

Pentru zona strict limitatd a orasului Giurgiu, Valea Dunarii prezintd o influentd partial
moderatoare Tn contextul microclimatului local, prin efectul sau de canalizare al curentilor de aer. Pe
vale se pot acumula Tnsd si mase de aer rece care, prin stagnare si pozitie, favorizeaza formarea
inversiunilor termice.

2.4 CIRCULATIA

Terenul analizat este amplasat in sudul Municipiului Giurgiu. Accesul la teren se realizeaza
direct prin strada Petre Ghelmez si strada Vlad Tepes.

Luénd in considerare amplasarea terenului Tn proximitatea intersectiei unor artere majore de
circulatie precum strada Petre Ghelmez si strada Vlad Tepes si Strada 1 Decembrie 1918 care asigura
conexiunea cu zona centrald si alte zone de interes economic, se poate afirma cd terenul are o
accesibilitate extrem de crescuta.

2.5 OCUPAREA TERENURILOR

Suprafata terenului care a generat documentatia de urbanism P.U.Z. este de: Slot = 656,00 mp
din masuratori (664mp din acte).

Bilant teritorial existent

Suprafata Procent
Fond construit 0,00 mp 0,00 %
Circulatii si platforme 0,00 mp 0,00 %
Spatii verzi neamenajate 656,00 mp 100% %
Teren studiat 656,00 mp 100,00 %

Din punct de vedere al vecinatatilor terenului studiat, acestea sunt:

* lanord: Strada Petre Ghelmez;

= lasud: Strada Vlad Tepes;

= la est: sensul giratoriu generat de intersectia strazii Petre Ghelmez, a strazii Vlad Tepes si
a strazii 1 Decembrie 1918 (piata Oinac);

= Javest: Teren proprietate privatd identificat cu nr. cadastral 38312 (nr. carte funciara 38312)
si teren proprietate privata identificat cu nr. cadastral 40512 (nr. carte funciara 40512).

Zona in care este localizat terenul are un caracter pericentral, cu predominanta functiunilor de
tip rezidential cu insertii de servicii, comert si alimentatie publica si institutii publice. Totodata, strazile
Petre Ghelmez, Vlad Tepes si 1 Decembrie 1918 (cele mai apropiate trei artere si din care se realizeaza
accesul), se remarca ca avand un caracter tranzitoriu intre centru si zona rezidentiala.
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Terenul studiat, in suprafatd de 656,00 mp apartine persoanelor fizice Corin George COSTEA
si Nicoleta Lacramioara COSTEA, conform CVC nr. 526/02.04.2020 emis de N.P. Ciobanu Dinel
Victor.

In prezent terenul este liber de constructii, insd pe cele trei laturi ale terenului se afld 11 arbori
dispusi astfel: patru pe latura nordica, trei pe cea sudica si alti patru pe latura vestica.

2.6 ECHIPAREA EDILITARA

In apropierea terenului exista refea de electricitate, de distributie gaze si sistem centralizat de
alimentare cu apa si canalizare.

2.7 PROBLEME DE MEDIU

Principala problema de mediu care se resimte la nivelul intregului oras este reprezentata de
poluarea cu zgomot, noxe si praf ce rezulta din traficul autovehiculelor, rezultat al gradului de
motorizare crescut.

In cursul anului 2006 a fost initiatd reevaluarea calititii aerului in Romania prin colaborarea
intre agentiile teritoriale pentru protectia mediului (furnizoare ale datelor de bazd pentru modelarea
dispersiei poluantilor in atmosferd), Agentia Nationald pentru Protectia Mediului si Institutul National
de Cercetare — Dezvoltare pentru Protectia Mediului Bucuresti. Rezultele evaludrii au stat la baza
elaborarii planurilor si programelor de gestionare a calitatii aerului ce s-au derulat la nivel de zone si
aglomerdri, pe parcursul anului 2007, in conformitate cu cerintele H.G. 543 /2004 si privind elaborarea
si punerea in aplicare a planurilor si programelor de gestionare a calitatii aerului si a O.M. 35 /2007
privind aprobarea metodologiei de elaborare si punere in aplicare a acestora.

2.8 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Conform discutiilor cu locuitorii din cartier, cu privire la zona studiatd, necesitatile populatiei
sunt:
= Asigurarea In incintd proprie a tuturor locurilor de parcare;
» Amenajarea spatiilor verzi pe teritoriul privat si respectarea minimului impus de lege.

Initiatorul Planului Urbanistic Zonal are in vedere urmatoarele obiective cu privire la
dezvoltarea urbanistica a zonei:
= Realizarea parcajelor exclusiv 1n incinta proprie;
= Amenajarea spatiilor verzi din incinta proprie, astfel incat sa fie amelioratd imaginea urbana
actuald a zonei cu pastrarea arborilor deja existenti;
= Incadrarea in contextul urban existent prin realizarea unei arhitecturi de calitate.

Din punctul de vedere al proiectantului, initiativa de construire a unui spatiu comercial este
realizabild, iar actiunile desfasurate in vederea indeplinirii obiectivelor mentionate anterior vor avea
un impact pozitiv asupra intregii zone.
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CAPITOL 3 -PREZENTAREA INVESTITIEI / OPERATIUNII PROPUSE

3.1 CATEGORII FUNCTIONALE ALE DEZVOLTARII SI EVENTUALE SERVITUTI

> Categorii functionale

Avand in vedere faptul ci se propune construirea unui spatiu comercial, aceasta nu se
incadreaza in reglementarile instituite asupra terenului prin Planul Urbanistic General al
Municipiului Giurgiu, motiv pentru care se propune schimbarea acesteia in:

ZONA IS — Zona de institutii publice si servicii de interes general:

Subzona functionala IS2A - Subzona de comert, servicii:

» Utilizari admise:

= spatii comerciale si de servicii cu razd mare, medie si redusa de servire

= sedii ale unor companii si firme, servicii financiar-bancare;

= servicii sociale, colective si personale;

= hoteluri;

= restaurante, baruri, cofetdrii, cafenele etc;

= parcaje la sol si multietajate;

= spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

= gspatii inchise destinate destinderii, sportului

= patii plantate

= activitati manufacturiere, expunerea si desfacerea produselor respective

= pentru serviciile dispersate in alte zone functionale se admit conversii numai in
functiunile permise in vecinatate sau complementare functiunilor din vecinatate;

= se admit completari cu functiuni complementare precum si cladiri multifunctionale care
includ servicii.

> Servituti

Nu este cazul.

3.2 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Pentru ca propunerea sd se integreze in peisajul antropic si natural existent, a fost propus un
procent de 41% de spatii verzi in interiorul parcelei. Zona verde va fi amenajata in spatiul liber adiacent
constructiei si va fi un spatiu verde de tip gazon, plantat si cu rol decorativ. Pentru diminuarea spatiilor
impermeabile, destinate circulatiilor pietonale de incintd, se vor utiliza materiale permeabile, care
permit infiltrarea apei 1n sol, astfel incat sa fie cat mai putin perturbat ciclul natural al apei.
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Se impune interdictia de transplantare si/sau taiere a arborilor existenti pe terenul care a generat
P.U.Z.; amplasarea constructiei si a accesurilor rutiere si pietonale pe teren se vor face cu respectarea
pozitiilor arborilor. Singurele interventii permise asupra arborilor sunt tiierile de intretinere!

a. Elagajul (iniltarea coronamentului) presupune taierea periodica, la intervale de 3-6 ani,

a ramurilor uscate sau chiar verzi cu diametrul pana la 6m inserate pana la o indltime de 6-
12m de la baza.

b. Emondajul consta in taierea de pe trunchiurile arborilor a ramurilor lacome aparute din

muguri dorminzi, In conditii nefavorabile de vegetatie

c. Taieri de curatare (corectie) au ca scop suprimarea ramurilor uscate sau partial uscate, a

celor aglomerate, a lastarilor lacomi de pe trunchi si ramuri, scurtarea ramurilor rupte,
eliminarea drajonilor.

d. Taieri de regenerare (toaletare) urmaresc reactivarea cresterii arborilor si reintinerirea

coroanei.

Orice interventie asupra arborilor exitenti pe terenul care a generat documentatia de fata se face
in urma obtinerii avizului din partea Compartimentul Monitorizare Servicii Comunitare de Utilitate
Publica - Zone verzi.

3.3 CAPACITATI DE TRANSPORT ADMISE, ASIGURAREA ACCESELOR SI
PARCAJELOR

Accesul carosabil in teren se propune a se realiza exclusiv din strada Petre Ghelmez,
iar iesirea se face in strada Vlad Tepes, in timp ce accesul pietonal in teren se va face direct atat
din strada Petre Ghelmez cat si din strada Vlad Tepes, fara incomodarea circulatiei publice ori
a accesului la vecinatati.

Amenajarea parcajelor se propune a se realiza in interiorul lotului, in afara domeniului public,
cu respectarea H.G.R. nr. 525 / 1996, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu
modificarile si completarile ulterioare. Astfel, se vor asigura 3 locuri de parcare auto in incinti,
fara afectarea domeniului public ori a proprietitilor invecinate. in dreptul locurilor de parcare
situate in spatele cladirii, se propune facilitarea aprovizionarii cu marfa.

La realizarea circulatiilor si a parcajelor se vor respecta urmatoarele conditii:
o Stationarea autovehiculelor se va face in spatii special amenajate in incinta proprie;
o Vor fi respectate conditiile impuse prin Autorizatia de construire referitor la:
= Realizarea locurilor de parcare;
= Asigurarea circulatiei rutiere si pietonale conform normelor in vigoare;
= Realizarea unor artere de circulatie care sa permita desfasurarea unui trafic
fluent si 1n siguranta,
o Dupa finalizarea lucrarilor, amplasamentul va fi adus la stadiul si parametri initial; orice
degradare a domeniului public rezultatd ca urmare a construirii obiectivului va fi
suportata de catre beneficiar;

! Tiierile de intretinere au ca scop controlul evolutiei arborilor si se realizeazi la intervale de 5-10 ani.
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o Nu va fi afectata circulatia din zond ca urmare a construirii obiectivului, iar lucrarile
vor fi semnalizate conform legislatiei in vigoare.

Din punct de vedere al capacitatilor de transport, vor fi respectate normele specifice in
vigoare. Activitatea desfiasurati la pe terenul pe care se propune construirea unui spatiu
comercial se va realiza astfel incit sa nu afecteze circulatia in zona rezidentiali si nici accesul la
trama stradala principala a orasului.

3.4 INDICATORI URBANISTICI OBLIGATORII

Prin prezenta lucrare este solicitatd construirea unui spatiu comercial, parter inalt.
Totodata se propune cofigurarea unui ansamblu urbanistic unitar si coerent, care sa se incadreze in
contextul urban actual si sd fie In simbiozd cu vecinatatile si incadrarea terenului Intr-o zona
functionala potrivita.

Constructia propusa va avea functiunea de spatiu comercial si va avea urmatoarele retrageri
fatd de limitele de proprietate:
» lanord: constructia propusa va fi retrasa fatd de aliniamentul strazii Petre Ghelmez cu
3,00 m;
» lasud: constructia propusa va fi retrasa fatd de aliniamentul strazii Vlad Tepes cu 3,00
m;
= |a vest: constructia propusa va fi retrasa fatda de limita de proprietate cu 9,00 m.

Luand in considerare amplasarea imobilului, se propune ca zona functionald de institutii
publice si servicii de interes general (IS) sa aiba urmatorii indicatori urbanistici maximali:
= P.O.T.=24,00%;
= C.U.T.maxim =0,24;
* Rh maxim = P inalt;
= H maxim=7,00 m.

Bilant teritorial PROPUS:

Suprafata Procent
Fond construit 157,44 mp 24,00 %
Circulatii si platforme 229,60 mp 35,00 %
Spatii verzi 268,96 mp 41,00 %
Teren studiat 656,00 mp 100,00 %
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3.5 MODUL DE INTEGRARE LA NIVELUL ZONEI A CONSTRUCTIEI PROPUSA

Constructia cu functiune comerciald va avea o conformare arhitecturald care incadreaza in
specificului zonei, fiind astfel in relatie de complementaritate cu constructiile existente din vecinatate.
Din acest rationament a fost propus un regim mic de inaltime, asemenea cladirilor invecinate. Mai
mult, pentru a se incadra in contextual urban existent, spatiul comercial se coroboreaza cu constructiile
existente din vecinatate, ca masa a volumului construit, registre orizontale si tipologie a golurilor si
intrd astfel In simbioza cu zona in care este integrata.

Figura 3 - Concept
3D SITUATIE EXISTENTA 3D SITUATIE PROPUSA - SPATII VERZI 3D SITUATIE PROPUSA - CONSTRUCTIE

E{’

Schemele prezentate in Fig. 3 — Concept prezinta parcursul proiectului si amenajarii pornind
de la situatia existent cestreazi ca elemente directoare, arborii existenti. In acelasi timp, in Fig. 4 —
Situatia existenta. Insertie in sit real, se observa cum constructia propusa are o forma si dimensiuni
discrete ce completeazd armonios, erventia nefiind una agresiva in imaginea urbana a zonei.

Figura 4 — Situatia existenta — stanga. Insertie in sit real - dreapta
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3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE — ASIGURAREA UTILITATIOR

Constructia extinsa va fi racordata prin bransamente la reteaua de electricitate, la reteaua de
gaze si la retelele publice de alimentare cu apa si canalizare, mentionate la punctul 2.6. ECHIPARE
EXISTENTA.

3.7 PROTECTIA MEDIULUI

Constructiile si dotarile ce vor fi realizate pe amplasamentul studiat nu vor produce poluari
ale aerului si apei si nu vor produce zgomote peste nivelul prevazut de norme (poluarea cu praf si
zgomot provocata de santierele care se vor organiza, In vederea realizarii constructiei, se va incadra in
limitele admise de lege; poluarea va fi temporara, pana la finalizarea intregului ansamblu).

Activitatile specifice unei institutii publice nu implica evacuarea de noxe in atmosfera.

3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA — DOTARI DE INTERES PUBLIC NECESARE

Terenul studiat, in suprafata de 656,00 mp este proprietate privatd a lui George Costea si a
Nicoletei Costea, conform Contractului de vanzare-cumparare nr. 526/02.04.2020.

Propunerea construirii spatiului comercial nu contravine cu niciuna dintre constructiile
existente din zona.

3.9 CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE
REFERINTA

Avand in vedere ca investitia propusa este o dotare publica de interes local, consecintele
sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta vor fi pozitive, datorita constituirii unei zone de Servicii
si comert, pretabil a fi dezvoltatd in interiorul zonei rezidentiale a unui municipiu, in proximitatea
centrului administrativ. Fiind un spatiu comercial, se apreciaza ca acesta va produce efecte economice
la nivelul unitatii teritoriale de referinta.

3.10 CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORUL PRIVAT SI
CATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE
LOCALE

Din punct de vedere al costurilor aferente investitiei ce decurge din implementarea propunerilor
prezentate anterior, toate costurile interventiilor in interiorul terenului aflat in proprietatea lui George
Costea si a Nicoletei Costea vor fi suportate de proprietarul terenului si toate operatiunile vor fi
realizate ulterior aprobarii Planului Urbanistic Zonal.
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CAPITOL 4 - CONCLUZII MASURI iIN CONTINUARE

Reglementarile urbanistice cuprinse in prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL permit
realizarea unui spatiu comercial parter inalt, cu amenajarile aferente, aflat in strada Petre Ghelmez,
Municipiul Giurgiu, Jud.Giurgiu.

Pentru realizarea constructiei propuse, se va asigura respectarea urmatoarelor masuri:
= respectarea, in faza de proiectare si executie, a conditiilor impuse prin avize si acorduri,
= respectarea normativelor si legislatiei in vigoare;
= realizarea spatiilor verzi aferente constructiilor;
= realizarea in incintd (pe terenul studiat si fara a afecta circulatiile publice) a parcajelor necesare;
= evitarea afectdrii mediului in faza de executie;
= utilizarea materialelor de constructie durabile.

Intocmit,
Urb. Elena-Cristina PELMUS

Verificat,
Urb. Laura-Elena TUCAN
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