
1 
 

 

 

 

 

CUPRINS    -  MEMORIU GENERAL 

  

1. INTRODUCERE: 

 
1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei  

1.2. Obiectul lucrării  

1.3. Surse de documentare 

 

 

 

 

 

   

2.      STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 

 
2.1. Evoluţia zonei  

2.2. Încadrarea în  localitate  
2.3. Elemente ale cadrului natural  

2.4. Circulaţia  

2.5. Ocuparea terenurilor  
2.6. Echipare edilitară  
2.7. Probleme de mediu  
2.8. Opţiuni ale populaţiei  

   

3.      PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

3.1. Concluzii - situaţia existentă  

3.2. Prevederi ale PUG  
3.3. Valorificarea cadrului natural  
3.4. Modernizarea circulaţiei  
3.5. Zonificare funcţională - Reglementări. 

Bilant teritorial. Indici urbanistici. 

 

  

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare  
3.7. Protecţia mediului  

3.8. Obiective de utilitate publică  

   

4.     CONCLUZII - MĂSURI ÎN CONTINUARE 

5.     ANEXE 

  

 



2 
 

 

 

Volumul 1:  

 

MEMORIU GENERAL 

PLAN URBANISTIC ZONAL 

„RECONSIDERARE CONFIGURATIE URBANA FUNCTIONALA SI  VOLUMETRICA  

BD. MIHAI VITEAZUL” 

 

 

1.  Introducere 

1.1.  Date de recunoaştere a documentatiei: 

 Denumirea lucrarii: RECONSIDERARE CONFIGURATIE URBANA  

FUNCTIONALA SI  VOLUMETRICA  BD. MIHAI 

VITEAZUL” 

 Beneficiar :   PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU 

 Proiectant general: BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA SOFIAN  

NICULESCU 

 Proiectanti de specialitate: 

 Arh. Sofian NICULESCU   

 Ing.Chirita Liliana 

 Ing.Puiu Marin 

 Data elaborarii:   2014 
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1.2.  Obiectul lucrării:  

Elaborarea documentatiei si regulamentului Urbanistic Zonal pentru sos. Mihai 

Viteazul si loturile adiacente acesteia, in corelare cu prevederile de dezvoltare ale 

municipiului. 

Beneficiarul , prin tema program a impus ca studiul de faţă să rezolve 

următoarele categorii de probleme: 

- Organizarea reţelei stradale prin punerea în valoare a bulevardului Mihai 

Viteazul; 

- Zonificarea funcţională a terenurilor şi indicarea posibilităţilor de intervenţie prin 

reglementări corespunzătoare; 

- analiza situaţiei existente, evidenţierea disfunctionalitatilor şi determinarea 

priorităţilor de intervenţie în teritoriu; 

- Organizarea urbanistic arhitecturală în funcţie de caracteristicile structurii 

urbane; 

- Indici şi indicatori urbanistici; 

- Statutul juridic al terenului şi circulaţia acestora; 

- Dezvoltarea infrastructurii edilitare; 

- Delimitarea şi protejarea fondului arhitectural de valoare deosebită( daca 

exista); 

- zonificarea funcţională - condiţii şi posibilităţi de realizare a obiectivelor de 

utilitate publică. 

- Măsuri de protejare a mediului; 

- Reglementări specifice- permisiuni restricţii incluse în regulamentul local de 

urbanism aferent PUZ; 

Studiul de faţă precum şi propunerile de soluţionare a acestor categorii de 

probleme oferă instrumentele de lucru necesare atât elaborării, aprobării cât şi 

urmăririi aplicarii prevederilor Planului Urbanistic General. 

1.3. Surse de documentare  

1.3.1. Lista studiilor şi proiectelor elaborate anterior PUZ 

 Strategia locala de dezvoltare durabila a municipiului Giurgiu 

 Planul Integrat de Dezvoltare Urbana al Municipiului Giurgiu – 2010 

 Strategia Dunarii 

 Strategia de dezvoltare a judetului Giurgiu pentru perioada 2008-2013 

 Euroregiunea Giurgiu-Ruse - Plan de actiune cuprinzand proiecte pe termen mediu si 

lung 

 Ortofotoplanuri sc.1:5000 din anul 2005 puse la dispozitie de Primaria 

Municipiului Giurgiu 

 Planul Urbanistic General Municipiul Giurgiu actualizat in 2011, elaborate de 

Mina- M- Com S.R.L. 

 Documentare pe teren şi consultări cu autorităţile locale privind tipul de 

proprietate asupra terenurilor, necesităţile şi opţiunile populaţiei. 

 Ridicari topografice si planuri parcelare puse la dispoziţie de Primăria 

municipiului Giurgiu 

 Proiecte de echipare tehnico-edilitara a municipiului puse la dispoziţie de 

Primăria municipiului Giurgiu 

 Documentatiile de urbanism aprobate de Consiliul Local Giurgiu 
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Proiectul are la bază: 

 Codul civil;  

 Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările şi 

completările ulterioare; 

 Legea nr. 50/1991, republicata, cu modificările şi completările ulterioare privind 

autorizarea executării construcţiilor cu modificarile ulterioare; 

 Legea nr. 18/1991, a fondului funciar, republicata, cu modificările şi 

completările ulterioare; 

 Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei precum si 

unele masuri adiacente; 

 Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică; 

 Legea nr. 7/1996 cadastrului imobiliar şi publicităţii imobiliare, republicata, cu 

modificările şi completările ulterioare; 

 Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii, cu modificările şi completările 

ulterioare; 

 Ordonanta de urgenta 195/2005, aprobata prin Legea nr.265/2006, privind 

protecţia mediului, cu modificările şi completările ulterioare; 

 Ordonanta 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor aprobata prin Legea nr. 

82/1998, cu modificarile ulterioare; 

 Ordinele ministrului transporturilor nr.45-49/1998 pentru aprobarea Normelor 

tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor 

 Legea nr.363/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului 

national – Sectiunea I – Retele de transport  

 Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Convenţiei europene a peisajului, 

adoptată la Florenţa la 20 octombrie 2000 

 Hotararea de Guvern nr.445/2009 privind evaluarea impactului anumitor 

proiecte publice si private asupra mediului 

 Ordinul ministrului Sănătăţii nr. 536/1997 pentru aprobarea normelor de igienă 

şi a recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei  

 

1.3.2.    Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ 

Principalul studiu preliminar este Studiul Geotehnic al zonei prin care se 

evidenţiază caracteristicile terenului de fundare pentru construcţii, nivelul apelor 

freatice, caracteristicile chimice ale apei freatice şi Studiul topogratic-cadastral. 

 

1.3.3.    Date statistice- nu este cazul 

1.3.4.  Proiecte de investitii elaborate pe domenii ce privesc dezvoltarea 

urbanistica a zonei.  

Printre proiectele de investitii de mare amploare pentru municipiul Giurgiu, ce 

cuprind si zona ce face obiectul studiului prezent, poate fi mentionat proiectul cu 

impact transfrontalier cunoscut sub denumirea de ” Imbunatatirea accesibilitatii Euro- 

Regiunii Ruse- Giurgiu cu coridorul 9 PAN EUROPEAN de transport”. Obiectivul 

acestui proiect este îmbunătăţirea infrastructurii principale de transport din 

Euroregiune care va contribui la fluidizarea traficului rutier în zona de frontieră şi 

desfăşurarea acestuia în condiţii optime de siguranţă.  

Lucrările de investiţii vizează reabilitarea unui important bulevard din Ruse,  



5 
 

Tutrakan, precum şi reabilitarea/modernizarea a două segmente de drum din Giurgiu 

care leagă zona de frontieră cu centrul oraşului. Pe acest traseu, în lungime totală de 

2 411 m, se vor realiza şi 2 sensuri giratorii. Lider de proiect este Primăria Ruse, iar 

municipiul Giurgiu are calitatea de partener. 

2.  Stadiul actual al dezvoltării 

2.1.  Evolutia zonei 

Date privind evoluţia zonei. 

Caracteristici semnificative ale zonei relaţionate cu evoluţia localităţii. 

Zona propusa spre studiu, de cca 86746,10 mp, cuprinzând cartiere de locuinte 

colective,  locuinte individuale, punctual funcţiuni de alimentaţie si servicii publice, 

constituie rezerva de dezvoltare către Estul municipiului, a unor viitoare zone 

rezidenţiale, cu punerea în valoare cadrului natural existent- vegetaţia ce contureaza 

locuintele colective existente inclusiv fasiile si squar- urile verzi considerate bariera- 

tampon intre zona de locuire si zona de trafic si realizarea unor funcţiuni mixte, de 

amplasare unor obiective de importanţă publică necesară zonei. 

Zona poate fi împărţită, conform PUG în mai multe subzone cu caracteristici 

comune dar şi cu caracteristici ce le individualizează : 

 -  V2- spatii verzi tip parcuri si scuaruri 

-  LM2-locuinţe individuale cu maxim P+1+M în zone construite  

-  IS2- construcţii pentru comert şi servicii 

          -  LI1- Subzona locuinţelor colective medii cu P+3 - P+4 niveluri in ansambluri 

preponderent rezidentiale 

UTR-urile aprobate în vecinătatea  bd. Mihai Viteazul, limitează utilizările 

admise, regimul de înalţime, indicatorii urbanistici, în condiţiile în care bd.Mihai 

Viteazul este o arteră principală de circulaţie, situată în zona centrală a oraşului, care 

ar trebui să fie caracterizată de o plajă extinsă de funcţiuni amplasate în cladiri de 

maxim P+4 niveluri situate in afara perimetrelor de protectie, cu regim de construire 

continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat, izolat); cu functiuni diverse de interes 

public, cu rol esential in gestiunea localitatii. 

            În conformitate cu prevederile Regulamentului Local de Urbanism, Titlul I-

Prescripţii generale, punctul 4, se admit derogări de la Planul Urbanistic General 

pentru amplasamente reprezentative în configuraţia urbană locală sau generala, asa 

cum poate fi considerată şi zona în studiu.  

 Pe această zonă se doreşte conformarea unui front mai susţinut al 

bulevardului, în special pe zona de nord-est, zonă aflată la o cotă inferioară nivelului 

actual al bulevardului şi încurajarea in viitor a unor schimbări de morfologie a 

parcelarului (spre exemplu prin comasări de parcele) care să permită atingerea unui 

CUT şi a unor înălţimi maxime admise mai mari, studiindu-se de asemenea şi  

oportunitatea insertiei unor cladiri cu regim de inaltime mai mare, în funcţie de gradul 

de reprezentativitate al cladirii propuse, de caracteristicile amplasamentului si 

vecinatatii, de categoria arterelor de circulatie adiacente. 

Având în vedere obiectivele pe termen lung ale Primăriei Municipiului Giurgiu în 

corelare cu interesele locuitorilor  si investitorilor din municipiul Giurgiu, este necesară 

elaborarea unei documentaţii de urbanism faza Plan Urbanistic Zonal care să 

redefineasca posibilităţile de dezvoltare ale unei subzone care dispune de un potenţial 

datorat apropierii de Dunăre, în scopul îmbunătăţirii accesului la malurile bazinului 

Plantelor unde se va amenaja un port de ambarcaţiuni uşoare dar şi creşterii gradului 



6 
 

de interes pentru zona studiată prin amplasarea unor funcţiuni atractive pentru 

populaţie, cu amplificarea potenţialului funcţional şi diversificarea gamei de servicii 

oferite pentru activitatea de alimentaţie publică şi recreere. 

 

2.2.  Incadrarea in localitate si in zona  

2.2.1. Poziţia zonei în localitate 

Terenul care a generat P.U.Z. -ul  se afla în apropierea zonei centrale a 

Municipiului Giurgiu iar delimitarea zonei de studiu s-a făcut cuprinzînd parcelele 

imediat învecinate străzilor şi pieţelor de pe traseul sos. Bucuresti cu ansamblul de 

locuinte colective 3S- str. Rozelor- str. 1 Decembrie 1918- str. Vlad Tepes- str. Aurel 

Vlaicu. 

• Relaţionarea zonei cu localitatea, sub aspectul poziţiei, accesibilităţii, 

cooperării în domeniul edilitar, servirea cu instituţii de interes general etc. 

Zona beneficiaza de o bună accesibilitate auto si pietonală, în relatie cu 

soseaua Bucuresti, avand posibilitatea de a concura cu aceasta la capitolul 

importanta, gabarit, flux si directionare catre zonele importante ale municipiului. 

În ceea ce priveşte nivelul de dotare cu utilităţi a zonei, ea corespunde 

standardelor urbane, existând reţele electrice, gaze, canalizare, alimentare cu apă, 

etc.  

La nivelul zonei, se remarcă o puternică concentrare a funcţiunii de locuire 

completată de o mare diversitate de functiuni de comert, servicii, institutii publice etc. 

ce îi asigură un grad ridicat de mixitate. 

Obiectul principal care a stat la baza iniţiativei acestui P.U.Z este păstrarea 

profilului functional major al zonei, conform reglementărilor PUG Municipiul Giurgiu, 

introducând anumite nuanţări. 

 Zona studiata  se afla situate in imediata vecinatate a zonei centrale. Conform 

P.U.G. ului Municipiului Giurgiu, zona in care se incadreaza tronsonul studiat isi va 

pastra functiunea majoritar rezidentiala, completata de comert si servicii publice( ex. 

Hotel Steaua Dunarii) si gospodarie comunala ( ex. Statia de repompare Zavoi). 

 Zona propusa spre studiu are o suprafata aproximativ 8.67 ha. 

 Vecinatatile zonei sunt: 

- In Vest: Calea Bucuresti cu ansamblul de locuinte colective 3S; 

- In Nord: Str. Rozelor;   

- In Est:    Str.1 Decembrie 1918; Str. Vlad Ţepeş 

- In Sud:   Str.Aurel Vlaicu 

2.3.  Elemente ale cadrului natural 

Poziţia geografica şi relieful  

Terenul studiat se află pe teritoriul oraşului Giurgiu, reprezintând unitatea 

geomorfologică cea mai tânără a reliefului, în mare parte rezultat al acţiunii Dunării (în 

holocen), constituit fiind din luncă, insule, bălţi şi canale (braţe). 

Municipiul are o suprafaţă de 4695 ha din care 2158 ha, reprezentând 45,9%, 

este teren agricol. 

Clima este continentală, cu ierni reci şi veri călduroase, ce se caracterizează 

prin contraste termice de la zi la noapte şi de la vară la iarnă, considerate printre cele 

mai mari din ţară. Temperatura medie anuală este de 11,5º C. În luna iulie media 

termică depăşeşte 23 ºC, iar în ianuarie oscilează între 1,5º C şi  5,4º C. Radiaţia 

solară depăşeşte125 kcal/cm2, determinând peste 60 de zile tropicale în cursul anului. 
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Caracterul continental este dat şi de regimul precipitaţiilor, care, anual, înregistrează 

500-600 mm, având mare variabilitate în timp. Uscăciunea şi seceta sunt, de aceea, 

prezente aproape tot anul. 

Nu exista vegetaţie cu potenţial peisagistic sau alte elemente ale cadrului 

natural ce pot fi afectate prin amplasarea de construcţii.  

 

2.3.  Situatia juridica a terenului: 

Terenul se află parţial în patrimoniul municipiului Giurgiu, parţial în proprietatea 

unor persoane fizice sau juridice sau în domeniul public de interes judeţean. 

2.4.       Cai de comunicatie: 

2.4.1. Relatii in teritoriu 

În prezent, accesul principal în zona supusă studiului se face la nivel 

suprateritorial prin drumul european E70.  

 Zona studiata este marginita de un set de artere ce fac parte din trama majora 

a municipiului- Sos. Bucuresti si B- dul 1 Decembrie 1918 si artere secundare ce o 

definesc- str. Rozelor si str. Aurel Vlaicu. 

 In prezent Sos. Bucuresti si B- dul 1 Decembrie 1918 corespund categoriei de 

artere de circulatie din care fac parte, fiind asfaltate si dotate cu toate utilitatile 

necesare , str. Rozelor a fost asfaltata in urma cu cativa ani, cealalta cale de 

comunicatie ce defineste zona studiata- str. Aurel Vlaicu ramanand intr- un stadiu 

neterminat.  

2.5.  Analiza fondului construit:  

Din punct de vedere functional zona studiata este predominant ocupata de 

functiuni rezidentiale, cultura, servicii si gospodarie comunala. 

Locuintele individuale joase, din acest cartier sunt construite in perioada de 

extindere a orasului vechi si sunt din chirpici si paianta, in proportie de 100 % in stare 

medie sau rea. 

Cele trei locuinte  colective, in regim P+4, apartinand ansamblului de locuinte 

3S, situate pe b- dul Mihai Viteazul se prezinta intr- o stare buna de functionare. 

In partea extremei estice a bulevardului, se afla lucrarile fostului ansamblu de 

locuit ICMUG Giurgiu, in prezent proprietate privata, stadiul actual fiind de planseu 

peste subsol la trei din tronsoanele proiectate, aflandu- se in aceasta stare de aprox. 

20 de ani. 

In acelasi stadiu, faza neterminata de aprox. 20 de ani, se afla si Casa 

Tineretului, cu o viitoare functiune culturala, aflat la stadiul de structura, in asteptarea 

unui investitor care sa poata definitiva investitia. 

 

2.6. OCUPAREA TERENURILOR 

Pe terenul studiat în prezent sunt amplasate imobile de locuinte, institurii 

publice si cladiri cu servicii de interes general. 
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BILANT TERITORIAL EXISTENT 

 SUPRAFATA 
(mp) 

Procent % 
din suprafata  

01 ZONA LOCUINTE 26960,0 31,08 

02 ZONE ADMINISTRATIVE 9886,0 11,39 

03 ZONA CULTURA - - 

04 ZONA MIXTA COMERT/ SERVICII 12600,0 14,52 

05 CIRCULATII PIETONALE SI CAROSABILE 35730,0 41,21 

06 SPATII VERZI 1570,0 1,80 

TOTAL 86700,0 100% 

 

2.7.  Echiparea tehnico- edilitara:  

În momentul de faţă zona este racordată la reţelele edilitare: 

2.6.1.  Alimentarea cu apa- atat locuintele colective cat si celelalte locuinte se 

alimenteaza cu apa potabila de la reteaua stradala de alimentare cu apa. 

2.6.2. Incalzirea si apa calda- exceptand locuintele colective, celelalte constructii 

sunt incalzite la sobe cu combustibil lichid sau solid, apa calda obtinandu- se prin 

intermediul unor centrale murale care functioneaza pe baza de gaz sau electrice. 

Apa calda la locuintele colective, este obtinuta fie prin furnizarea agentului 

termic prin intermediul unor centrale murale care functioneaza pe baza de gaz sau 

electrice. 

2.6.3. Canalizarea – menajera sau pluviala este folosita atat de locuintele colective. 

Cat si de cele individuale, prin racordarea la reteaua de canalizare a orasului. 

 O parte din locuintele individuale nu prezinta W.C. uri in cladire si nu folosesc 

reteaua de canalizare menajera si pluviala. 

2.6.4. Alimentarea cu energie electrica- toate cladirile sunt racordate la reteaua 

electrica. 

2.8. PROBLEME DE MEDIU 

 Conform Ordinului comun al MAPPM 214/RT/1999 si MLPAT 16/NN/1999 si 

ghidul de aplicare, problemele de mediu se tratează în cadrul unor analize de 

evaluare a impactului asupra mediului, incluse planurilor de amenajare a teritoriului si 

planurilor de urbanism. 

Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu sunt de tipul: 

• Relatia cadrul natural – cadrul construit 

• Evidentierea riscurilor naturale si antropice. 

• Marcarea punctelor si traseelor din sistemul căilor de comunicatii si din 

categoriile echipării utilitare, ce prezintă riscuri pentru zonă. 

• Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesită protectie. 

• Evidentierea potentialului balnear si turistic – după caz. 

 În prezent sunt întocmite Planul de Amenajare a Teritoriului National, Planul 

Urbanistic General al municipiului Giurgiu. Aceste documentatii, pentru zona studiată, 

nu evidentiază probleme privind mediul. 

Nu exista vegetaţie cu potenţial peisagistic sau alte elemente ale cadrului natural ce 

pot fi afectate prin amplasarea de construcţii, pe terenul studiat.  

 În privinta asigurări necesarului minim de spaţii verzi, în zona de studiu 

ponderea spatiilor verzi publice este destul de mic, dar prin amenajarea zonei 
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adiacente Casei Tineretului, inclusa in limita zonei de studiu, necesarul de spatii verzi 

va fi asigurat. 

2.9.  Disfunctii:  

 Conform prevederilor P.U.G. s- au depistat o serie de disfunctii ale zonei 

propuse spre studio, printre care: 

- Accesibilitatea redusa pe latura de nord a zonei studiate atat catre loturile 

adiacente sos. Mihai Viteazul cat si la arterele de circulatie secundare; 

- Lipsa unor spatii comerciale si prestari servicii( exista un numar limitat de spatii 

amplasate la intersectia dintre sos. Bucuresti si sos. Mihai Viteazul, 

dezvoltandu- se pe artera principala a municipului; 

- Prezenta cimitirului; 

- Locuinte din materiale nedurabile cu confort redus; 

- Echipare necorespunzatoare; 

- Dotari sanitare insuficiente; 

- Dotari culturale inexistente; 

- Spatii verzi lipsa; 

- strazi nefinalizate; 

2.10. OPŢIUNI ALE POPULAŢIEI 

Au fost luate în considerare opţiunile şi cerinţele autorităţilor locale şi a 

factorilor interesaţi cu privire la zona studiată:s-a avut în vedere ridicarea standardului 

urban al zonei si reducerea poluarii vizuale; 

 s-a avut în vedere identificarea unor subzone care necesită amenajări 

speciale ce vor fi detaliate prin proiecte viitoare( exemplu: spatiul verde 

adiacent Casei Tineretului, zona de parcari propusa in lungul arterei de 

circulatie, accesibilitatea auto si pietonala in relatie cu sos. Mihai 

Viteazul pe terenurile private si accesului pe ulita Fagului si ulita 

Castanului, intarirea taluzului ce creeaza o diferenta considerabila de 

teren intre sos. Mihai Viteazul si loturile de pe tronsonul nordic; 

 s-au realizat reguli de amplasare a mijloacelor de publicitate, în vederea 

asigurării conditiilor pentru un cadru construit coerent, armonios, pentru 

prezervarea calitatii peisajului si a cerintelor privind asigurarea calitatii în 

constructii; 

 in sprijinul dezvoltarii acestei zone propunem uniformizarea restrictiilor 

urbanistice la nivelul Li2 (regim de inaltime medie) respectiv zona mixta 

comert-servicii-locuire; 

 s- a propus deasemenea reconfigurarea canalizarii pluviale in zona, 

indeosebi pe latura nordica a segmentului analizat; 

 s- a avut in vedere asigurarea unui necesar de min 30 % spatii verzi; 

 a fost considerat necesarul de locuri de parcare pentru viitoarele 

functiuni propuse; 

 s- a avut in vedere relationarea circulatiilor de pe loturile aflate in zona 

studiata cu trama stradala existenta; 

Punctul de vedere al elaboratorului P.U.Z.  

Din punct de vedere funcţional, elaboratorul P.U.Z. consideră că intenţia 

beneficiarului este oportună. Se urmăreşte reglementarea tipurilor de utilizări ale 
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terenului, a funcţionalităţii şi conformării circulaţiilor auto şi pietonale şi a cadrului 

construit/ amenajat, prin prevederea unor reguli de construire şi a tipurilor de 

intervenţii permise asupra parcelarului, cadrului construit, spaţiului public. 

3.  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 

3.1. CONCLUZII SITUATIA EXISTENTA 

Prin studiile de fundamentare realizate anterior se constată că nu sunt 

elemente nefavorizante solutiei adoptate. 

Aceasta lucrare este intocmită pe baza datelor culese din studiile si proiectele 

precizate la capitoluI 1.3. - Surse documentare. 

DOMENII DISFUNCTIONALITATI/ AVANTAJE PRIORITATI 

Cadru natural Lipsa unui element de cadru 

natural. 

Amenajarea zonei verzi adiacente Casei 

Tineretului , plantarea de arbori, pe doua 

randuri, pe tronsonul nordic al zonei 

studiate, ce vor creea o bariera impotriva 

poluarii fonice generate de traficul intens, 

inserarea unui squar verde central, in 

prelungirea celui existent- pe artera studiata. 

Circulatie si accese Accesibilitate ridicata datorata 

pozitionarii sos. Mihai Viteazul fata 

de artera principala de circulatie a 

municipiului si datorita existentei 

mijloacelor de transport in comun. 

Reglementarea circulatiei asigurand astfel 

accesibilitatea auto si pietonala pe loturile 

private si pe ulitele Fagului si Castanului; 

insertii de parcaje pentru fluidizarea traficului 

asigurand buna functionare a zonei. 

Fond construit si 

utilizarea 

terenurilor 

Teren ce necesita P.U.Z. care sa 

redefineasca posibilitatile de 

dezvoltare ale unei subzone care 

dispune de un potenţial  datorat 

apropierii de Dunăre, în scopul 

îmbunătăţirii accesului la malurile 

bazinului Plantelor unde se va 

amenaja un port de ambarcaţiuni 

uşoare dar şi creşterii gradului de 

interes pentru zona studiată prin 

amplasarea unor funcţiuni 

atractive pentru populaţie, cu 

amplificarea potenţialului 

funcţional şi diversificarea gamei 

de servicii oferite pentru activitatea 

de alimentaţie publică şi recreere. 

Stabilirea unor zone functionale in 

concordantă cu configuratia existenta a 

zonei si cu tema stabilita de beneficiar. 

Economic 

 

Justificarea investitiilor in 

infrastructura si retele edilitare. 

Reglementari privind insertia unor zone 

mixte de servicii-comert-spatii verzi. 

Retele edilitare Prezenta retelelor edilitare pe 

zona de studiu. 

Modernizarea retelelor edilitare existente pe 

zona de studiu si prelungirea lor in interiorul 

lotului. 

Protectia mediului Nu exista un impact semnificativ 

asupra mediului 

Amenajarea spatiului verde existent in zona 

de studiu si insertii de noi squar uri verzi.  
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3.2. Incadrarea in prevederile P.U.G. 

In conformitate cu prevederile P.U.G. in zona prezentului P.U.Z. functia 

predominanta este cea rezidentiala.  

Actuala locuire este predominant de tip semirural si se propune transformarea 

in locuire de tip urban cu densitate medie.  

In urma studiului de altimetrie a rezultat necesitatea construirii in zona a 

locuintelor cu un regim de inaltime P+ 2÷4. 

Latura Nordica a bulevardului studiat are din punct de vedere al 

reglementarilor urbanistice o segmentare pronuntata, pornind din zona spitalului Li2- 

zona locuintelor inalte (P+5÷10), urmat de Li1- zona locuintelor colective 

medii(P+2÷4), de Lm2- zona locuintelor individuale si colective mici (P, P+ 1, P+2), 

incheindu- se cu Is2A- zona comert- servicii. 

 Latura Sudica incepe cu zona Is6- constructii pentru sanatate( Spitalul 

Judetean Giurgiu, UPU Giurgiu) si continua cu Lm2- zona locuintelor individuale si 

colective mici ( P, P+1, P+2), tronson intrerupt pe alocuri de zone cu Is2A- zona 

comert – servicii. 

 Prin P.U.G. este prevazut realizarea in partea estica a lotului cuprins intre b- 

dul Mihai Viteazul, str. Vlad Tepes, str. Aurel Vlaicu si Spitalul Judetean, a unei parti 

din centrul complexului de locuit. 

 Zona amplasata in nordul b- dului Mihai Viteazul, va fi zona puternic inverzita 

de un pietonal major, continuand cu zona verde adiacenta Casei Tineretului si facand 

legatura organica de verde intre parcul si squar ul Mihai Viteazul si viitoarea zona de 

zona de agrement a orasului- Parcul Tineretului si continuand cu viitoarea zona 

Marina Port- pentru care Primaria Municipiului Giurgiu realizeaza in prezent 

documentatia pentru planul urbanistic zonal. 

3.3. ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ- REGLEMENTĂRI, BILANŢ TERITORIAL, INDICI 

URBANISTICI 

3.3.1. Activitati premise- functiunile premise in zona, conform P.U.G. sunt: 

- rezidentiala; 

- cultura- Casa Tineretului; 

- comert si servicii( comert, hotel); 

- administrativa( sedii de firme); 

- cult( biserica, casa de cult); 

- gospodarie comunala( cimitir, gospodarie de apa); 

- loisir si sport( locuri de joaca pentru copii, terenuri de sport); 

- circulatii; 

- spatii plantate; 

3.3.2. Potenţial de dezvoltare.  

  UTR-urile aprobate în vecinătatea  Bd. Mihai Viteazul, limitează utilizările 

admise, regimul de înalţime, indicatorii urbanistici, în condiţiile în care Bd. Mihai 

Viteazul este o arteră principală de circulaţie, situată în zona centrală a oraşului, care 

ar trebui să fie caracterizată de o plajă extinsă de funcţiuni amplasate în cladiri de 

maxim P+4-10 niveluri situate în afara perimetrelor de protecţie, cu regim de 

construire continuu (înşiruit) sau discontinuu (cuplat, izolat); cu funcţiuni diverse de 

interes public, cu rol esenţial în gestiunea localităţii. 

 În conformitate cu prevederile Regulamentului Local de Urbanism, Titlul I - 

Prescripţii generale, punctul 4, se admit derogări de la Planul Urbanistic General 
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pentru amplasamente reprezentative în configuraţia urbană locală sau generală, aşa 

cum poate fi considerată şi zona în studiu.  

 În urma identificării şi cercetării acelor „puncte nevralgice” în dezvoltarea 

municipiului, s-a ajuns la concluzia că zona propusă spre studiu face parte din lista 

zonelor cu potenţial, zona care, cf. PUG - ului nu a fost considerată de planul de 

dezvoltare urbană, dar care influenţează în mod hotărâtor dinamica urbană. 

 Prin acest PUZ se va încerca formularea anumitor direcţii strategice de acţiune 

care să ghideze viitoarele procese de dezvoltare urbană. 

 Zona urmeaza sa suporte operatiuni de dezvoltare a retelelor utilitare, 

amenajare peisagera a frontului la strada inclusiv insertia unei benzi de squar verde 

ce separa cele doua sensuri de circulatie, schimbarea caracterului de locuire 

semirurala prin insertia unor functiuni mixte si echiparea cu dotari necesare, in 

vederea transformarii in zona de locuire urbana mixta , cu densitate medie.  

3.3.3. Functiunea rezidentiala: 

Conformarea unor fronturi ale bulevardului Mihai Viteazul în acord cu ampriza 

generoasă a acestuia, încurajarând dezvoltarea pe înălţime (depăşind înălţimea 

maximă de P+1+M reglementată în prezent) prin: 

a. Conformarea unui front susţinut al bulevardului, în special pe zona de nord-est, 

zonă aflată la o cotă inferioară nivelului actual al bulevardului; 

b. Încurajarea unor schimbări de morfologie a parcelarului (spre ex. prin comasări 

de parcele) care să permită atingerea unui CUT şi a unor înălţimi maxime 

admise mai mari, în funcţie de gradul de reprezentativitate al clădirii 

propuse, de caracteristicile amplasamentului şi vecinătăţii, de categoria 

arterelor de circulaţie adiacente. 

Functiunea rezidentiala va fi rezolvata prin posibilitatea de dezvoltare a 

locuintelor existente in locuinte individuale si colective cu un regim de inaltime P+1÷4, 

regim de inaltime ce difera in cadrul zonei functie de amplasarea locuintelor fata de 

cladirile existente- ce vor creiona linia maxima de inaltime pe fiecare tronson al 

bulevardului Mihai Viteazul, fata de diferentele de nivel intre artera de circulatie auto si 

cea pietonala, fata de importanta zonei functionale propuse , fata de importanta arterei 

de circulatie care le deserveste, etc. 

In rezolvarea amplasarii si propunerii regimului de inaltime s- a tinut cont si de 

normele cuprinse in normativele de specialitate. 

In zona studiata se propune inserarea unor functiuni mixte, astfel ca la partea 

inferioara a locuintei se vor amplasa spatii comerciale sau servicii, iar la partea 

superioara va predomina in principal proprietatea particulara. 

In situatia de fata, in care se propune ridicarea nivelului de inaltime in zona 

studiata, toate locuintele vor avea garaje in partea din spate a curtii sau in incinta 

cladirii la parter sau demisol, respectiv subsol.  

3.3.4. Functiuni administrative 

Functiunile administrative se propune a fi inserate la parterul extins al celor 3 

blocuri din Ansamblul de locuinte 3S, in cele 4 locuinte colective P+4, aflate pe 

tronsonul nordic sau in interiorul constructiilor din zona complexului de locuit. 

Se propune valorificarea potentialului funciar existent: spre exemplu incinta 

Parcului Industrial Abator, din coltul sud- estic al zonei studiate. 
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3.3.5. Functiuni de cultura 

Se propune valorificarea potentialului funciar existent: spre ex. amplasamentul 

Casei Tineretului sau alta investitie de profil. 

3.3.6. Functiuni comerciale si de servicii 

Functiunile comerciale si de servicii pot crea impreuna cu locuirea functiuni 

mixte sau pot fi amplasate in cladiri independente. 

3.3.7. Circulatii  

 Scopul principal al acestui PUZ consta in dezvoltarea unei zone de articulaţie 

între zona centrală şi viitorul pol de agrement din vecinătatea Canalului Plantelor, 

zonă atractivă şi în relaţie cu Podul Prieteniei. 

 Trama stradala se propune a fi majorata prin mici investitii care, pastrand 

traseele existente, vor fluidiza circulatia rutiera.  

 Se propun spre realizare prospectele prevazute de PUG. 

 In lungul bd-lui Mihai Viteazul, pe partea nordica a sa, se prevede un pietonal 

major, ce va face legatura cu Parcul Tineretului si zona de agreement propusa pe 

faleza Canalului Smarda. 

 Se propune realizarea unui squar de separatie pe sensuri de circulatie. 

3.3.8. Spatii verzi 

 Spatiile plantate insotesc pietonalul major si se amplifica in zona Casa 

Tineretului, facand legatura cu Parcul Tineretului si faleza Canalului Smarda propusa 

spre dezvoltare.  

3.3.3. BILANT TERITORIAL PROPUS LA NIVELUL ZONEI STUDIATE  

BILANT TERITORIAL 

ZONE FUNCTIONALE 

EXISTENT PROPUS 

SUPRAFATA 

(mp) 

Procent % din 

suprafata 

totala 

SUPRAFATA 

(mp) 

Procent % din 

suprafata 

totala 

01 ZONA LOCUINTE 26960,0 31,08 13966,0 16,1 

02 ZONE ADMINISTRATIVE 9886,0 11,39 9886,0 11,3 

03 ZONA CULTURA - - 11560,0 13,0 

04 ZONA MIXTA louinte -comert/ servicii 12600,0 14,52 14500,0 16,7 

05 CIRCULATII PIETONALE SI CAROSABILE 35730,0 41,21 28482,0 32,8 

06 SPATII  VERZI amenajate 1570,0 1,80 8352,0 9,6 

SUPRAFATA TOTALA 86700,0 100,0 86700,0 100,0 

Nota: cca 30% spatii verzi nu sunt cuprinse in bilant – acestea reprezentand 

amenajari de incinta in cadrul zonei de locuinte.  

3.3.4. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL  

Investitiile propuse pe parcelele studiate au un impact peisagistic pozitiv si pot 

contribui la animatia zonei. 

Conditiile de clima  nu ridica probleme pentru realizarea obiectivului propus. 

Prin aceasta investitiie nu se produce nici un fel de poluare asupra factorilor de 

mediu. 

3.3.5.   MODERNIZAREA CIRCULAŢIEI  

Pentru realizarea obiectivului se propune reglementarea circulaţiilor asigurând 

accesibilitatea / funcţionalitatea zonei.  
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 Trama stradala se propune a fi majorata prin mici investitii care, pastrand 

traseele existente, vor fluidiza circulatia rutiera.   

 Interventiile vor consta in reorganizarea circulatiei auto si pietonale pe latura 

nordica a zonei studiate, favorizand accesibilitatea atat catre loturile adiacente sos 

Mihai Viteazul cat si la arterele de circulatie secundare, dar si amenajarea pe ambele 

laturi a unor parcaje in conformitate cu legislatia in vigoare. 

 Se propune, deasemenea, realizarea unui squar separator de sens pe mijlocul 

bulevardului ca o continuare a traseului Steaua Dunarii – Casa Tineretului micsorand 

astfel anvergura dimensiunii bulevardului, reazand un echilibru intre sectiunea strazii 

si inaltimea fronturilor.  

3.3.6. DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE 

Nivelul de dotare cu utilităţi a zonei corespunde standardelor urbane, existând 

reţele electrice, gaze, canalizare, alimentare cu apa, etc.  

Beneficiarul îşi va asuma responsabilitatea soluţionării pe cheltuială proprie a 

asigurării utilităţilor pentru proiectul propus, în incinta zonei aflată în proprietate,  

avându-se în vedere racordarea la reţelele publice, cresterea consumului. 

Prin proiectul de dezvoltare urbana, ce impune automat dezvoltarea echiparii 

edilitare, se propune amplasarea unor hidranti de incendiu exteriori, care sa satisfaca 

necesitatile viitoare ale zonei. 

3.3.7. PROTECTIA MEDIULUI 

Măsurile pentru protecţia mediului vor fi următoarele:  

 Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversări, etc.): 

Prin funcţiunile propuse nu există un impact semnificativ asupra mediului. 

Clădirile vor fi racordate la reţelele edilitare, deversările necontrolate fiind astfel 

minimizate. 

 Eliminarea riscurilor naturale: 

În zonă nu există potenţial de riscuri naturale.  

 Epurarea şi preepurarea apelor uzate: 

Epurarea şi preepurarea apelor uzate va fi asigurată către echipamentele 

municipale.  Apele uzate vor ajunge la aceste echipamente prin sistemul de 

canalizare. 

  Depozitarea controlată a deşeurilor: 

Prin funcţiunile propuse nu vor rezulta deşeuri care necesită regim special de 

depozitare.  Deşeurile menajere rezultate vor fi depozitate conform normelor europene 

şi transportate spre depozitele omologate în zonă.   

 Recuperarea terenurilor degradate, consolidări de maluri, plantări de zone 

verzi, etc.   

Prin functiunile propuse-  amenajari de parcari, spatii verzi atat pe latura 

nordica cat si pe cea sudica, consolidarea terenului in zona nordica, se impune o 

tratare deosiba a acestui capitol, prin caiet de sarcini si antemasuratori, administratia 

publica locala avand atributia de a tine cont de aceasta propunere din PUZ. 

 Organizarea sistemelor de spaţii verzi- Spaţiile verzi sunt spaţii verzi de 

agrement. Spaţiile verzi de agrement sunt componente ale zonelor funcţionale, al 

căror procent minim obligatoriu diferă în funcţie de fiecare U.T.R.  
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 Prin regulamentul local de urbanism se va asigura o suprafaţă de cel puţin 30% 

în zona terenului care a generat P.U.Z.-ul.   

Se vor amenaja spatii verzi cu acces nelimitat în interiorul terenului cu 

precadere in zona Casei Tineretului si proiectarea unei perdele verzi de protectie pe 

partea sos. Mihai Viteazul. 

 Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate 

În zona studiată nu se cunoaşte existenţa unor bunuri de patrimoniu.  În cazul 

descoperirii unor situri arheologice se va asigura o zonă de protecţie de 50m. în jurul 

acestora şi se va cere descărcarea de sarcină arheologică. 

Adiacent zonei de studiu se afla Cimitirul Evreiesc, in prezent acesta nefiind 

catalogat ca zona protejata si nefiind prins in Lista Monumentelor Istorice, actualizata 

in 2010. Se propune tratarea accesului dinspre sos. Mihai Viteazul spre Cimitirul 

Evreiesc si marcarea acestuia printr- o semnalistica exterioara.  

 Refacerea peisagistică şi reabilitarea urbană 

Se propune inserarea amenajarea zonei verzi adiacente Casei Tineretului , 

plantarea de arbori, pe doua randuri, pe tronsonul nordic al zonei studiate, ce vor 

creea o bariera impotriva poluarii fonice generate de traficul intens, inserarea unui 

squar verde central, in prelungirea celui existent- pe artera studiata. 

 Eliminarea disfuncţionalităţilor din domeniul căilor de comunicaţie şi al reţelelor 

edilitare majore 

-proiectele viitoare, conform cu directiile de dezvoltare din PUZ, vor urmari 

modernizarea infrastructurii (cai de comunicatii, retele de apa si canalizare), atat prin 

accesarea unor programe cu fonduri europene, cat si prin realizarea unor parteneriate 

public-privat. 

3.4.  OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ 

• Identificarea tipului de proprietate asupra terenului care a generat PUZ-ul  

Zona ce face obiectul documentaţiei PUZ se află parţial în patrimoniul 

municipiului Giurgiu, parţial în proprietatea unor persoane fizice sau juridice sau în 

domeniul public de interes judeţean. 

4. CONCLUZII ŞI  MĂSURI ÎN  CONTINUARE 

4.1. Înscrierea amenajării şi dezvoltării urbanistice propuse a zonei în 

prevederile P.U.G.  

Prezenta documentaţie Plan Urbanistic Zonal propune schimbarea zonei 

functionale din zona de locuire in zone cu functiuni mixte de locuire, comert, servicii, 

birouri si un regim de inaltime determinat de linia de gabarit a cladirilor existente,  

restul parcelelor ramanand conform reglementarilor din PUG, astfel: 

a. zona LI2 – zona locuinţe colective înalte (P+5-10)- ramane conform PUG; 

b. zona LI1 – zona locuinţe colective medii (P+2-4) aflata pe latura nordica a 

sos. Mihai Viteazul, va fi transformata in zona cu functiuni mixte de locuire,  

comert, servicii, birouri, regimul de inaltime ramanand cel reglementat in PUG; 

c. zona Lm2 – zona locuinţe individuale şi colective mici (P, P+1, P+2) aflata pe 

latura nordica a sos. Mihai Viteazul, va fi transformata in zona cu functiuni 

mixte de locuire,  comert, servicii, birouri, regimul de inaltime propunandu- se a 

atinge linia de gabarit a zonei LI2, si anume (P+2÷4); 
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d. zona Lm2 – zona locuinţe individuale şi colective mici (P, P+1, P+2), aflata pe 

latura sudica a arterei de circulatie , va fi transformata in zona cu functiuni 

mixte de locuire,  comert, servicii, birouri, regimul de inaltime ramanand cel 

propus prin PUG- (P, P+1, P+2); 

 Datorită evoluţiei orasului, zona studiata necesita schimbarea destinatiei. Se 

consideră oportună introducerea subzonelor Lm2 si LI1 în U.T.R.-ul: L- zona 

locuintelor, subzona LI 4 – subzona mixta, destinata constructiilor inalte cu P+5-

15 niveluri destinate locuirii si serviciilor, in zone neconstruite sau propuse spre 

restructurare. 

Este o subzona situata in zone de dezvoltare si in zone de restructurare, pe 

artere principale si in vecinatatea centrelor de cartier. Ansamblurile se pot realiza 

numai pe baza de documentatie de urbanism – PUZ - aprobata conform legii, care vor 

stabili 

ponderea fiecarui tip de locuinte, dotarile aferente necesare si celelalte reglementari. 

 Conform PUG, utilizarile admise sunt: 

- locuinte colective, de regula cu spatii comerciale la parter; 

- servicii de interes general; 

- hoteluri, aparthoteluri 

- sedii ale unor companii si firme, servicii financiar-bancare, proiectare, 

cercetare, 

- expertizare, consultanta în diferite domenii management si alte servicii 

profesionale,birouri; 

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc; 

- parcaje la sol si multietajate; 

- comert cu amanuntul; 

- spatii verzi amenajate, plantate cu specii care contribuie la ameliorarea 

climatului; 

- locuri de joaca pentru copii; 

- spatii pentru sport si recreere 

- mobilier urban; 

- spatii libere pietonale; 

- orice alte functiuni stabilite prin PUZ 

 

 Utilizarile admise cu conditionari  sunt stabilite prin PUZ. 

 Utilizari interzise: 

- activitati generatoare de disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni de 

productie, unele categorii de alimentatie publica, depozite de marfa, ateliere de 

reparatii etc.; 

- se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand 

functiunea de circulatie, holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele 

scarilor, etc.; 

- curãtãtorii chimice; 

- depozitare en-gros sau mic-gros; 

- depozitãri de materiale refolosibile; 

- platforme de precolectare a deseurilor urbane; 

- depozitarea pentru vanzare a unor cantităti mari de substante inflamabile sau 

toxice; 
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- activităti productive care utilizează pentru depozitare si productie terenul 

vizibil din circulatiile publice; 

- autobaze si statii de întretinere utilaje; 

- statii de betoane; 

- lucrari de terasament de natura sã afecteze amenajãrile din spatiile publice si 

constructiile învecinate; 

- orice lucrari de terasament care pot sã provoace scurgerea necontrolata  a 

apelor meteorice sau care împiedica evacuarea si colectarea acestora. 

- anexe gospodăresti; 

- orice alte utilizari care nu sunt incluse la articolele 1 si 2; 

 Condiţii de amplasare echipare şi configurare a clădirilor 

a. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni) 

-  se stabilesc prin PUZ 

b. Amplasarea clădirilor faţă de aliniament 

-  se stabileste prin PUZ 

c. Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor 

- se stabilesc prin PUZ, tinand seama de reglementarile de la subzonele 

LI1, LI2, IS1, IS2A, IS3, IS4, IS5, IS6. 

d. Amplasarea clădirilor unele faţă de altele pe aceeaşi parcela 

- intre fatadele inspre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu 

inaltimea clădirii celei mai înalte măsurată în punctul cel mai înalt faţă de teren dar nu 

mai puţin de 6.0 m; distanta se poate reduce la jumatate, in cazul in care nici una 

dintre constructii nu are pe fatadele respective camere de locuit sau destinate altor 

activităţi care necesita lumină naturală sau in cazuri stabilite prin PUZ. 

e. Circulaţii şi accese 

- parcela va avea asigurat minim un acces carosabil dintr-o circulaţie publica în 

mod direct sau, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin 

intermediul unei strazi private; 

- pentru grupari de mai putin de 4 locuinte individuale se admit accese prin 

servitute de trecere. 

f. Staţionarea autovehiculelor 

- staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, sau in 

parcaje publice sau de uz public, deci în afara circulaţiilor publice; pentru constructiile 

noi este obligatorie asigurarea parcajelor aferente in propria parcela. 

- pentru numarul minim obligatoriu de locuri de parcare vezi capitolul 9 din titlul 1 

– prescriptii generale 

- amplasarea de garaje se poate face la parterul si subsolul blocurilor noi sau, in 

mod exceptional, in constructii independente multietajate, prevazuta din proiectul 

ansamblului de locuinte colective; 

 

g. Înălţimea maxima admisibila a clădirilor 

- In zona de vest, regimul maxim de inaltime este P+10 in constructii tip punct 

- In celelalte zone regimul maxim de inaltime este P+4 cu accente de inaltime 

studiate prin PUZ 

- se admite un etaj suplimentar cu condiţia retragerii acestuia în limitele unui arc 

de cerc cu raza de 4.0 metri continuat cu tangenta sa la 45 grade 
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- cladirile de colt pot avea inca un etaj suplimentar pe o lungime de 15,00 m de 

la intersectia aliniamentelor 

- în cazul volumelor situate pe colt, la racordarea între strãzi avand regim diferit 

de înãltime, dacã diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai înalt 

spre strada secundarã pe întreaga parcelã; dacã regimul diferã cu douã sau mai multe 

niveluri se va realiza o descrestere în trepte, primul tronson prelungind înãltimea 

clãdirii de pe strada principalã pe o lungime minimã egalã cu distanta dintre 

aliniamente; 

h. Aspectul exterior al clădirilor 

- clădirile noi se vor integra în caracterul general al zonei şi se vor armoniza cu 

clădirile învecinate; 

- in zona portului se recomanda in mod special  realizarea de constructii cu 

volumetrii si finisaje moderne, de calitate superioara 

- se interzice folosirea asbocimentului si a tablei strălucitoare de aluminiu pentru 

acoperirea clădirilor. 

 

i. Condiţii de echipare edilitara 

- toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare; 

- se va asigura în mod special evacuarea rapida şi evacuarea apelor meteorice 

prin sistematizare verticală spre canalizarea pluviala; 

Este obligatoriu sa se asigure un sistem de colectare a deseurilor fie in 

interiorul cladirii fie (pentru cladiri cu cel mult P+4) pe platforme organizate; se 

recomanda gasirea de solutii pentru colectarea selectiva a deseurilor 

- este obligatorie amplasarea noilor retele in subteran; 

 

j. Spaţii libere şi spaţii plantate 

- spatiile verzi si cele amenajate pentru jocul copiilor vor reprezenta minim 30% 

din suprafata parcelelor dar nu mai putin de 2,2 mp/locuitor spatiu verde si 1,3 

mp/locuitor spatiu de joaca pentru copii 

- Terenul liber ramas in afara circulatiilor, trotuarelor, parcajelor se va planta cu 

un arbore la fiecare 100 mp; plantarea se va face cu specii care contribuie la 

ameliorarea climatului 

- se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii 

importanti existenti avand peste 4,0m inaltime si diametru tulpinii peste 15,00cm; in 

cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb alti 10 arbori in perimetrul unor spatii 

plantate publice din apropiere. 

 

k. Împrejmuiri 

- In cazul cladirilor izolate sau cuplate, retrase de la strada este posibila 

imprejmuirea terenului cu respectarea aliniamentului reglementat; gardurile spre 

strada vor avea înălţimea de maxim 1.50 m din care un soclu opac de 0.30 m. şi o 

parte transparenta dublata eventual de gard viu; 

- gardurile de pe limitele laterale si posterioare vor avea inaltimea maxima 2,50 

m si se recomanda a se realiza din materiale opace 
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 Posibilităţi  maxime de ocupare şi utilizare a terenului 

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

- POT maxim = 60 %; 

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

- CUT maxim pentru înălţimi P+3-4= 1,5 mp ADC /mp teren 

Pentru concretizarea reglementărilor prevăzute sunt necesare, în continuare, 

urmatoarele măsuri (în baza PUZ-ului avizat si aprobat) : 

- realizarea documentatiei de investitie pentru obiectivele propuse, pe baza unui 

program dezvoltat; 

- autorizarea executării în zona constructiilor înscrise conditiilor de functionalitate 

prevăzute; 

- respingerea unor solicitări de construire în zona, neconforme cu prevederile 

prezentului PUZ. 

Scenariul de dezvoltare propus la nivel de localitate urmăreşte reglementarea 

tipurilor de utilizări ale terenului, a funcţionalităţii şi conformării circulaţiilor auto şi 

pietonale şi a cadrului construit/ amenajat, prin prevederea unor măsuri de construire şi 

a tipurilor de intervenţii permise asupra parcelarului, cadrului construit, spaţiului public. 

Acest scenariu presupune realizarea unor parteneriate si asocieri intre 

autoritatile locale si viitorii investitori pentru o functionare coerenta si integrata. 

 Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor avansate 

Nu exista posibilitatea unei intervenţii generale la nivelul întregii zone, însa este 

posibila o dezvoltare urbanistică treptată şi punctuală, la nivel de proprietăţi 

individuale, care să urmărească însă o strategie generală bine fundamentată, prin 

care să se încerce valorificarea potenţialului de dezvoltare al zonei urmărind 

realizarea unei trecerii graduale de la specificul rezidenţial spre funcţiunile comerciale 

şi de servicii.  

 

Intocmit, 

 

 

Arh. Urbanist Sofian Niculescu 
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OBIECTUL LUCRĂRII:  

Elaborarea documentatiei si regulamentului Urbanistic Zonal pentru sos. Mihai 

Viteazul si loturile adiacente acesteia, in corelare cu prevederile de dezvoltare ale 

municipiului. 

Beneficiarul , prin tema program s-a impus ca studiul de faţă să rezolve 

următoarele categorii de probleme: 

- Organizarea reţelei stradale prin punerea în valoare a bulevardului Mihai 

Viteazul; 

- Zonificarea funcţională a terenurilor şi indicarea posibilităţilor de intervenţie prin 

reglementări corespunzătoare; 

- analiza situaţiei existente, evidenţierea disfunctionalitatilor şi determinarea 

priorităţilor de intervenţie în teritoriu; 

- Organizarea urbanistic arhitecturală în funcţie de caracteristicile structurii urbane; 

- Indici şi indicatori urbanistici; 

- Statutul juridic al terenului şi circulaţia acestora; 

- Dezvoltarea infrastructurii edilitare; 

- Delimitarea şi protejarea fondului arhitectural de valoare deosebită( daca exista); 

- zonificarea funcţională - condiţii şi posibilităţi de realizare a obiectivelor de 

utilitate publică. 

- Măsuri de protejare a mediului; 

- Reglementări specifice- permisiuni restricţii incluse în regulamentul local de 

urbanism aferent PUZ; 

Studiul de faţă precum şi propunerile de soluţionare a acestor categorii de 

probleme oferă instrumentele de lucru necesare atât elaborării, aprobării cât şi urmăririi 

aplicarii prevederilor Planului Urbanistic General. 

 

PRESCRIPŢII GENERALE  

1.DOMENIUL DE APLICARE  

1.1.Regulamentul urbanistic a fost elaborat pe baza Legii 50/1991 a ordinului 

,M.L.P.A.T . nr.91/1991 a Regulamnetului General de Urbanism ,a Legii 350/2001-

amenajarea teritoriului si urbanism. Tipul de ocupare al terenului este stabilit de 

amenajarea urbanistică.  



1.2. Prezentul regulament se aplică arealului cuprins în Planul Urbanistic Zonal  B.DUL 

MIhai Viteazu care face parte din intravilanul actual al Municipiului Giurgiu ,stabilit 

conform planului cadastral funciar şi teritoriul administrative  întocmit OCOTA . 

 2.CORELAREA CU ALTE REGULAMENTE 

 2.1.Prevederile prezentului regulament au tinut cont de regulamentul planului urbanistic 

general al Municipiului Giurgiu . 

De prevederile regulamentului secvential din cadrul Regulamentului de 

autorizare directă rezultat in urma PUG-ului cadru al Municipiului Giurgiu .  

2.2 . În cazul în care prevederile legilor şi reglemetărilor urbanistice ,care vor apare 

ulterior vor face necesare unele adaptari ale acestui regulament urbanistic ,este 

obligatoriu ca modificările să urmeze aceeaiaşi procedură de aprobare ca şi în cazul 

prezentului regulament. 

În cazul in care moficările vor fi încrediţate unui colectiv diferit de elaboratorul 

iniţial ,se va solicita avizul proiectantului de specialitate al PUZ  B.dul Mihai Viteazu  „ 

BIA SOFIAN NICULESCU ” 

Autorizaţiile de construcţie vor fi vizate de proiectantul PUZ Bdul MIhai Viteazu pentru 

evaluarea lucrării urbanistice propuse.Documentaţiile pentru obţinerea autorizaţiei de 

construcţii vor fi vizate de un inginer contructor autorizat. 

2.3.Teritoriul acoperit de PUZ Bdul Mihai Viteazu şi Regulamentul Local de Urbanism 

este specificat in memoriu general.  

3.DIVIZIUNEA TERITORIULUI  

3.1.Zonele şi unitaţile teritoriale de referinţă la care se aplică acest regulament sunt        

următoarele : 

LI 1 –Subzona locuinţelor cu urmatoarele subânparţiri : 

          LI1.1-Locuinţe colective P+4 cu comerţ şi servicii la parter  

          LI1.2-Locuinţe colective P+3÷4; 

         LI1.2.S- Locuinţe colective P+3÷4 cu comerţ şi servicii la parter şi etajul 1; 

         LI1.3 – Locuinţe colective sau individuale P+3; 

         LI1.4 –Locuinţe colective sau individuale P+2÷3 cu ultimul nivel întreg sau parţial; 

LM3-Subzona locuinţelor individuale P+1; 

LM4-Subzona locuinţelor individuale P+1÷2 cu urmatoarele subâmpărţiri  

         LM4.1 –Locuinţe individuale P+1÷2 cu ultimul nivel întreg sau parţial ; 



         LM4.2-Locuinţe individuale P+2; 

GC-Subzona terenurilor aferente gospodăriei comunale cu următoarele subâmpărţiri : 

       GC 4-Terenuri rezervate pentru gospodăria de apa; 

       GC5-Terenuri rezervate pentru construcţii apartinând regiei de distribuţie a energiei 

electrice  

P-Subzona spaţiilor verzi cu următoarele subâmpărţiri: 

     P1-Parcuri ,scuaruri 

     P4-Plantaţii de protecţie  

CC1-Subzona terenurilor aferente circulaţiei rutiere şi parcajelor publice ; 

IS- Subzona funcţiilor mixte cu urmatoarele subâmpărţiri: 

     IS2-Terenuri destinate funcţiilor comerciale şi serviciilor urbane (hotel) 

     IS4-Terenuri destinate funcţiilor social culturale (casa de cultura) 

3.2.În fiecare tip de unitate teritorială de referinţa prevederile regulamentului se 

grupează in urmatoarele capitole şi articole : 

Partea I-a-Destinaţia terenului  

Art.1.-tipul admis de ocupare/utilizare a terenului 

Art.2.-condiţionari generale  

Art.3.-interdicţii de utilizare  

Partea a IIa –Condiţii de amplasare şi conformare a clădirilor  

Art.4.-caracteristicile parcelei  

Art.5.-retrageri minime obligatorii faţă de aliniament 

Art.6.-distanţe minime obligatorii faţă de limitele separatoare ale parcelei  

Art.7.-accese  

Art.8.-parcaje 

Art.9.-înalţimea maximă admisibila 

Art.10.-aspectul exterior 



Art.11.-echipare edilitară  

Art.12.-spaţii libere plantate 

Art.13.-împrejmuiri 

Art.14.-regimul de construire şi protecţii  

Art.15.-procentul de ocupare al terenului (POT) 

Partea a III a –Indicatori maximi admisibili 

Art.16.-Coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT)  

Art.17.-Depaşiri ale CUT. 

3.3.Deoarece o serie dintre articole conţin prevederi identice pentru toate unitaţile 

teritoriale de referinţă ,acestea au fost grupate în capitolul “Prevederi cu caracter 

general “(articolele     2,3,5,6,7,7,11,12,13,14,15,16,17) 

3.4. Pentru fiecare unitate teritorială de referinţă recomndările şi prescripţiile vor rezulta 

din integrarea prevederilor cu caracter general cu prevederile specifice pentru unitatea 

teritorială de referinţă respectivă. 

4. SITUAŢII ÎN CARE SE POT ADMITE DEROGĂRI DE LA REGULAMENT 

4.1.Nu se admit derogări de la regulament. 

TITLUL II.PRESCRIPŢII SPECIFICE PRIVIND SUBZONELE 

                        LI1 , LM3 , LM4 , GC , CC1 , P , si  IS 

- se stabilesc prin PUZ, tinand seama de reglementarile de la subzonele LI1, LI2, 

LM2, IS2A, IS6, IS7, 

 

A.PREVEDERI CU CARACTER GENERAL  

Art.2 –Condiţionari generale 

2.1.Scurgerea apelor pluviale se face către strada . 

2.2.Panta terenului în interiorul lotului va coborî spre strada sub un unghi de minimum 

1% 

2.3.Supraînalţarea terenului în interioriul lotului poate fi de maxim  20 cm la limita 

dinspre strada faţa de cota finite a drumului . 

2.4.Supraînalţarea terenului în interiorul lotului se face numai cu pamânt rezultat din 

fundaţiile propriei construcţii şi la nevoie din groapa de împrumut. 



2.5.Cladirile cuplate vor fi aliniate la faţada principala. 

2.6.Toate clădirile pot avea subsol tehnic şi util. 

2.7.Se interzice construcţiile provizorii. 

Art.3.Interdicţii de utilizare. 

3.1.Activitaţi productive care genereaza poluări. 

3.2.Depozite comerciale cu ridicata. 

3.3.Depozite de materiale refolosibile. 

3.4.Se interzice uilizarea tarabelor în aer liber. 

Art.5. Retrageri minime faţă de aliniament  

5.1.Clădirile pot fi dispuse pe aliniament cu următoarele excepţii 

a.dacă în planul unitaţilor teritoriale de referinţă se indică cu linie roşie o distanţă 

minimă admisibilă această retragere va fi conform cotelor specifice în planuri. 

b.este interzisă depaşirea limitei de fund a lotului . 

5.2. Retragerea minimă faţă de arterele locale este de 3,5m. 

Art.6.Distanţele minime admisibile faţa de limitele laterale şi de limita posterioară 

a parcelei . 

6.1.Pentru toate clădirile se impune o distanţă minimă obligatorie faţă de limitele 

parcelei conform codului civil 

În cazul în care parcela este limitată pe o singură latură de calcanul unei clădiri 

învecinate ,noua construcţie se va lipi în mod obligatoriu de calcanul existent si va 

respecta faţă de cealalta limita distanţa minimă conform codului civil. 

Pentru indeplinirea condiţiilor din prezentul regulament este posibilă asocierea 

proprietarilor a doua loturi alăturate. 

6.2. Distanţa dintre două clădiri va fi egală cu înălţimea la cornisa a celei mai înalte 

Clădirile vor fi retrase fată de limita posterioară cu minimum 2,0 daca au ferestre,sau 

1,0m fara ferestre (excepţie fac loturile din sudul bulevardului Mihai Viteazu care au 

dubla orientare). 

 

Art.7.Accese 

7.1. Toate clădirile trebuie să aibă în mod obligatoriu asigurat un acces carosabil de 

minim 3,5 m lătime dintr-o cale de circulaţie publică care să permită intrarea mijloacelor 

de intervenţie în caz de incediu. 

7.2.La toate construcţiile publice ,comerciale ,se va asigura posibilitatea de acces a 

persoanelor cu dizabilitati. 

7.3. În zonele de activitaţi economice accesele vor fi astfel dimensionate încât să 

permită accesul  mijloacelor grele de transport rutier. 

 

Art.8.Parcaje publice şi garaje individuale  

8.1. Parcajele publice vor fi de minim 5- 10 de maşini. 



8.2. Parcajele publice vor fi bordate cu plantaţie de aliniament ,care pot avea un arbore 

la două locuri de parcare. 

8.3. Parcajele publice pot fi dotate cu aparatura de marcare a timpului de aşteptare. 

8.4.Vor fi prevazute dotări pentru salubrizarea parcajelor . 

8.5. Toate parcajele aferente oricăror funcţiuni se vor asigura în afara spaţiului aferent 

drumurilor publice şi vor fi dimensionate în conformitate cu normele de parcare valabile 

în momentul cererii autorizaţiei de contrucţie. 

8.6.Toate clădirile ce se vor construi vor rezolva garajul în interiorul lotului sau pe cat 

posibil la parterul sau demisolul clădirii. 

8.7. Toate clădirile construite sau care se vor construi vor avea parcajele în cadrul 

lotului aferent fiecărei construcţii. 

 

Art.11. Echipare tehnico-edilitara 

11.1.Toate clădirile vor fi în mod obligatoriu racordate la toate tipurile de reţele pubice 

tehnico-edilitare existente şi vor avea prevazuta posibilitatea de racordare la viitoarele 

retele tehnico-edilitare ,proiectate. 

Încalzirea poate fi realizata electric sau prin sobe cu lemne pâna la introducerea gazului 

metan şi prin centrele individuale la clădirile P+2÷4. 

11.2.Deşeurile menajere se vor depozita în pubele închise perfect.Evacuarea deşeurilor 

va fi programată zilnic pentru a nu stânjeni transportul în zona şi pentru a nu deranja 

liniştea locuitorilor. 

11.3. Toate reţelele vor trece pe sub domeniul public sau pe limita dintre proprietaţi ,la 

distanţa de cel puţin 3,0 m de clădiri.Trerenurile aflate în această situaţie vor avea 

servitutea urbanistică înscrisă în actul de  proprietate. 

 

Art.12 Spaţii libere plantate din jurul clădirilor  

12.1.Spaţiile neocupate cu clădiri ,circulaţii şi platforme pentru diferite activitaţi să fie 

plantate astfel: 

-cel putin un arbore şi maxim doi la fiecare 100 mp teren liber pentru zona rezidenţiala 

,comerţ si servicii . 

12.2.Spaţiile dintre aliniament şi linia de retragere a clădirilor va fi amenajată ca gradina 

de faţada decorativă. 

12.3.Se va solicita în mod obligatoriu indicarea în planul care însoţeste cererea de 

autorizaţii de construire modul de utilizare şi de amenajare a spaţiilor libere vizibile de 

pe circulaţiile publice. 

12.4. Se interzice utilizarea spaţiilor libere laterale care sunt vizibile din circulaţiile 

publice pentru activitaţi care polueza vizual(depozitari de deşeuri,depozitarea pieselor 

uzate sau a ambalajelor deteriorate ,etc) 

12.5.Spaţiile verzi minimale vor fi cele înscrise în anexa 1. 

 



 

Art.13 Împrejumuiri 

13.1. Se recomandă ca fiecare clădire sau grup de clădiri care au amenajări comune să 

aibă marcată limita terenului aferent către strada prin împrejmuiri construite ,dublate sau 

nu de gard viu. 

13.2.Gardul spre stradă va avea partea inferioară opacă , cu înălţimea de 0,30 m 

(pentru protejarea trotuarelor circulatiei publice de pământul adus de precipitaţii)şi o 

parte transparentă superioară de 1,20 m înălţime ,însumând 1.50 m înalţime de la 

nivelul trotuarului. 

13.3.Gardurile spre limitele separative vor putea fi opace , cu înaltimi de maxim 2.00 m 

începând de la limita de retragere a clădirii.Partea cuprinsă între aliniament şi retragere 

va avea înalţimea de 1.50 m. 

13.4. Se recomandă ca administraţia locală să stabilească modele de împrejmuiri 

pentru orientarea locuitorilor şi asigurarea unei imagini de calitate spre spaţiile publice. 

13.5. Locuinţele colective înalte vor avea împrejmuiri cu gard viu. 

 13.6.Celelalte funcţiuni,culturale şi administrative se vor încadra în prevederile 

articolului 13.5. 

 

Art.14.Protecţii 

14.1. Anvelopa construcţiei va asigura în condiţiile unei temperaturi exterioare de C  

temperatura la interiorul clădirii de + C C,consumând o cantitate de energie de 

maxim 50 KJ ,tinându-se  cont de zona climatică în care se încadreaza localitatea. 

14.2. La limita parcelei nivelul de zgomot admis a ieşi spre exterior este de 50 dB nivel 

maxim admis la interiorul locuinţei 30Db,apele uzate menajere se vor înscrie în 

normativul C90/1988,poluanţii eliminaţi în atmosferă nu vor depaşi concentraţiile 

maxime admise la standardele româneşti. 

 

Art.15.Valorile POT   

15.1. Valorile POT reprezinta valori maximale şi se găsesc în anexa 1. 

 

Art.16.Valorile C.U.T. 

16.1.Valorile C.U.T.reprezinta valori maximale şi se găsesc in anexa 1. 

 

Art.17.Depaşiri P.O.T. şi C.U.T . 

Nu se admit depaşiri. 

 

B. PREVEDERI ALE REGULAMENTULUI URBANISTIC PENTRU UNITĂŢILE 

TERITORIALE DE REFERINŢĂ  IS 

 

 



SUBZONA FUNCŢIUNILOR MIXTE  

   IS2-Terenuri destinate funcţiilor comerciale şi serviciilor urbane. 

   IS7-Terenuri destinate funcţiilor mixte pentru viitoare centre de cartier. 

   IS6- Terenuri destinate funtiilor de sanatate. 

 

I.DESTINAŢIA TERENULUI  

Art.1.Tipul admis de ocupare şi utilizare a terenului  

1.1. Echipamentele publice ,servicii,comerţ,culte ,locuinţe 

 

Art.2.Utilizari permise cu condiţii 

2.1÷2.7 sunt cuprinse în cap.A 

2.8.Activităţi manufacturiere cu condiţia să nu fie poluante şi să fie compatibile cu 

vecinătaţile .  

  

II.CONDIŢIILE DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CLĂDIRILOR  

Art.4.Caracteristicile parcelei  

4.1.Conform PUZ şi în funcţie de normele specifice în vigoare la data elaborării PUZ 

(Regulamentul general de urbanism ). 

 

Art.5÷8 sunt cuprinse în cap.A. 

 

Art.9.Înalţimea maximă a clădirilor  

9.1. Conform caracteristicilor funcţionale ale echipamentului public,respectiv depinde de 

POT-ul şi CUT-ul admise de regulament . 

 

Art.10.Aspectul exterior  

10.1. Aspectul exterior va ţine seama de caracterul  zonei ,de specificul echipamentului 

şi de rolul său social.Constucţiile din zonele noi vor ţine seama de caracterul dominant 

rezidenţial al zonei. 

10.2.Acoperirea construcţiilor se va realiza prin acoperire cu şsrpantă peste toată 

clădirea şi/sau terasa.Nu se admite acoperiş sub forma conică.Numărul maxim admis 

de ape ale acoperişului este de 10.Unghiul şarpantei va fi maxim .Învelitoarea va fi 

realizata din ceramică,tablă sau ardezie.Terasa poate fi circulabilă. 

10.3.Materialele ce se admit a fi folosite pentru finisajele exterioare sunt : 

-terasit,carămidă aparentă ,piatră,placaje din piatră naturală sau artificială. 

10.4.Conformarea logiilor,balcoanelor ,intrărilor si ornamentelor de faţadă: 

-logiile vor avea adâncimea maximă 1,50 m şi înălţimea maximă de 3m. 

-balcoanele,vor avea lăţimea maximă de 1,50m. 

-intrările pot fi acoperite cu copertina ieşită în afară  

-toate ornamentele de pe faţada vor fi ieşite din planul faţadei cu maxim 60 cm 



-proporţia golurilor de pe faţadă este cuprinsă între 20% si 30%   

 

Art.11÷13 Sunt cuprinse in cap.A 

 

Art.14.Regim de construire 

14.3. Regim izolat 

 

Art.15.Procent maxim de ocupare a terenului  

          IS2=85% 

          IS7=25% 

 

III. INDICATORI  MAXIMI ADMISIBILI  

 

Art.16.Coeficientul maxim de uilizare a terenului 

          IS2=7,2 

          IS7=1,4 

 

LI şi LM 

SUBZONA LOCUINŢELOR 

LI1.1-Locuinţe colective P+4 cu comerţ şi servicii la parter 

LI1.2-Locuinţe colective P+3÷4 

LI1.2.S-Locuinte colective P+3÷4 cu comerţ şi servicii la parter şi etajul 1 

LI1.3 –Locuinţe colective sau individuale  

LI1.4-Locuinţe colective sau individuale P+2÷3 cu ultimul nivel întreg sau parţial 

LM3-Subzona locuinţelor individuale P+1 

LM4.1-Locuinţe individuale P+1÷2 cu ultimul nivel întreg sau parţial 

LM4.2-Locuinţe individuale P+2 

 

I.DESTINAŢIA TERENULUI 

 

Art.1.Tipul admis de ocupare şi uilizare a terenului 

1.1 locuire 

1.2 comerţ,servicii sociale,colective şi personale 

1.3 împrejmuire 

1.4 parcaje 

1.5 gospodărie comunala 

 

 

Art.2.Utilizări permise cu condiţii 

2.9.Se admit funcţii comerciale şi servicii ,în special servicii profesionale şi personale  



2.10.Se exclud activităţile poluante sau care atrag fluxuri mari de transporturi grele. 

 

Art.3.Interdicţii de utilizare 

Se interzic funcţii comerciale şi servicii în suprafaţă mai mare de 30 % din Adc sau care 

genereaza trafic important de persoane şi bunuri ,produc poluare şi un program 

prelungit în timpul nopţii (restaurante,cazinouri,ateliere întreţinere auto,depozite de 

gros,alte ateliere manufacturiere). 

 

 

II.CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CLĂDIRILOR  

 

Art.4.Caracteristicile parcelei 

4.1.Conform PUZ b-dul Mihai Viteazu 

4.2.În zonele existente suprafaţa medie construibilă este de 150 mp/locuinţă. 

4.3.Se consideră neconstruibile parcelele mai mici de 150 mp care au frontul la stradă 

sub 8 m în cazul frontului inşiruit şi sub 12 m în cazul frontului cuplat sau izolat pentru 

parcele sub 200 mp. 

 

Art.5÷8 sunt cuprinse în cap.A. 

 

Art.9. Înălţimea maximă a clădirilor 

9.1. În zona locuinţelor înălţimea la cornisa maximă admisibilă a  clădirilor este de : 

-P+4 sau 16 m  la LI.1,LI1.2,LI1.2S 

-P+3 sau 13 m, LI1.3,LI1.4 

-P+2 sau 10 m ,LM4.1,LM4.2 

-P+1 sau 7 m LM3 

Măsuraţi de la cota definitivă a străzii. 

 

Art.10.Aspectul exterior  

10.1.Forma şi volumul clădirii ,tratarea arhitecturală,materialele şi culorile ,aspectul 

firmelor se vor armoniza cu caracterul întregii străzi. 

10.2. Acoperirea construcţiilor se va realiza prin acoperire cu şsarpantă peste toată 

clădirea şi/sau parţial terasa.Pe acoperiş se admit maxim 4 ferestre tip tabacheră şi/sau 

maxim o lucarnă.Nu se admite acoperiş sub formă conică.Numărul maxim admis de 

ape ale acoperişului este de 6. unghiul şarpantei va fi maxim .Învelitoarea va fi 

realizată din ceramică,tablă sau ardezie.terasa poate fi circulabilă. 

10.3.Materialele ce se admit a fi folosite pentru finisajele exterioare sunt:  

-tencuială,cărămidă aparentă,piatră,placaje din piatră naturală sau artificială. 

10.4.Conformarea logiilor ,balcoanelor ,intrărilor şi ornametelor de faţadă: 

-logiile vor avea adâncimea maximă 1,50 m şi înălţimea maximă de 3 m 



-balcoanele,vor avea adâncimea maximă 1.50 m  şi pot fi amplasate pe faţadele de la 

stradă ,dinspre fundul lotului , sau lateral cu respectarea codului civil.Iînălţimea de la 

CTA  la balcon va fi de cca. 3,5 m minim. 

 

Art.11÷13 Sunt cuprinse în cap.A 

 

Art.14.Regimul de construire  

14.3.Regim izolat la LI 1.1, LI 1.3 

14.4.Regim grupat la LI 1.2,LM3,LM4.1,LM4.2 

14.5.Regim închis la LI 1.2S,LI1.4 

 

Art.15.Procentul maxim de ocupare a terenului. 

15.1. Pentru toate tipurile de locuinţe  

 

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

- POT maxim = 60 %; 

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

- CUT maxim pentru = 1,5 mp ADC /mp teren 

 

III .INDICATORII MAXIMI ADMISIBILI 

 

Art.16.Coeficientul maxim de utilizare a terenului  

16.1. Pentru toate tipurile de locuinţe vezi anexa nr.1 

 

Art.17.Cuprins în cap.A 

 

C.C.1  

SUBZONA CIRCULAŢIILOR RUTIERE ŞI PIETONALE 

 

I.DESTINAŢIA TERENULUI  

 

Art.1 Tipul admis de ocupare şi utilizare a terenului 

1.1.Circulaţii rutiere 

1.2.Trotuare şi circulaţii pietonale majore. 

1.3.Plantanţii de eliniament cu împrejmuiri garduri vii. 

1.4.Parcaje publice . 

1.5. Mobilier urban (bănci,panouri pentru reclame ,jardiniere ,grupuri statuare,lucrări 

ambientale,obiecte de iluminat ,semne de circulaţie ,aparatură de marcaj). 



 

Art.2.Nu are obiect pt.C C 1  

 

Art.3.Interdicţii de utilizare  

3.1.Se interzice oricare altă funcţiune . 

 

II.CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A DRUMURILOR  

 

Art.4,5,6 nu au obiect pentru subzona C.C. 1  

 

Art.7.Accese carosabile şi trama majoră de circulaţiei  

7.1.Arterele de circulaţie pentru care se propun prospecte stradale prin prezentul 

regulament  sunt : 

           - B-dul Mihai Viteazu  

           - str.1Decembrie 1918 

           -str.Aurel Vlaicu 

           - str. Rozelor 

           - str.Zavoiului 

           -str.Toporaşi (penetrare în bdul Mihai Viteazu) 

           - Fundătura Crângului 

           -Fundătura Castanului 

           - Fundătura Fagului 

7.2. Străzile numite în art. 7.1. vor avea profilul conform anexei nr.2. 

Art.8.este cuprins în cap.A. 

Art. 9,10,11,12,13,14,15,16,17  nu au obiect pentru subzona C.C.1 

P. 

SUBZONA SPAŢIILOR VERZI  

P1 – scuaruri  

P4 – plantaţii de protecţie  

 

I.DESTINAŢIA TERENULUI  

Art.1.Tipul admis de ocupare şi utilizare a terenului 

1.1.Zone plantate-peluză,arbuşti,arbori 

1.2.Împrejmuire –gard viu  

1.3.Alei pietonale 

1.4.Mobiler Urban  

1.5.Dotari de salubrizare  

 

Art.2.Utilizări cu condiţii 

Art.2.1.÷2.7. sunt cuprinse în cap.A . 



Art.2.5 şi 2.6 nu au obiect pentru subzona spaţii verzi 

Art.3.Interdicţii de utilizare  

3.1. Celelalte funcţii sunt interzise în subzonă. 

Art.4.-17  nu au obiect pentru subzonă. 

 

 

Intocmit, 

 

 

Arh. Urbanist Sofian Niculescu 
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