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JUDETUL GIURGIU

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

'HOTARARE

privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu

,Cladire pentru birouri”,
beneficiar ANDRADA TOURS SRL

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- Referatul de aprobare nr.81.866 /17.08.2026 al Primarului municipiului Giurgiu;

- Raportul de specialitate nr.81.925/18.08.2026 al Serviciului Autorizarea
Constructiilor si Urbanism;

- Raportul de informare si consultare a publicului nr. 80231/ 12.08.2026 al
Serviciului Autorizarea Constructiilor si Urbanism;

- Avizul arhitectului sef al municipiului Giurgiu, nr. 54776/ 29.05.2026 privind
aprobarea documentatiei de urbanism;

- Avizul Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism nr. 16713/
12.02.2025;

- Certificatul de Urbanism nr. 387/ 30.05.2024, prelungit pana la data de
30.05.2027.

- Cererea nr. 52814/ 25.05.2026 a doamnei TANTA DINU, reprezentant al
ANDRADA TOURS SRL prin care solicita promovarea pentru aprobarea Consiliului Local
al Municipiului Giurgiu a documentatiei de urbanism;

- avizul Comisiei pentru Administratie Publica Locala, Juridic si de Disciplina;

- avizul Comisiei de Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Protectia Mediului
Agriculturd si Turism pentru avizare.

- prevederile Legii nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, ale
Legii nr. 50/ 1991 privind autorizarea lucréarilor de constructii, ale Ghidului GM-010-2000,
aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/ N/ 2000, ale HCLM Giurgiu nr. 37/ 2011 privind
aprobarea Planului Urbanistic General actualizat al municipiului Giurgiu prelungit prin
HCLM Giurgiu nr. 89/ 2021 privind prelungirea termenului de valabilitate a Planului
Urbanistic General al municipiului Giurgiu, modificat prin HCLM 270/ 26.08.2021, ale
Ordinului MDRT nr. 2701/ 2010 privind aprobarea Regulamentului Local de implicare a
publicului in elaborarea sau revizuirea documentatilor de urbanism si amenajarea
teritoriului, ale HCLM nr. 196/ 2011 care aprobd Regulamentul local de implicare a
publicului Tn elaborarea sau revizuirea documentatilor de urbanism si amenajarea
teritoriului;

- dispozitile art. 129, alin. (6), lit. ¢) din OUG nr. 57/ 2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul dispozitillor art. 139, alin. (3), lit. e), art. 196, alin. (1), lit. a) din OUG nr.
57/ 2019 privind Codul Administrativ



HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba Planul Urbanistic de Detaliu ,Construire cladire pentru birouri”
generat de imobilul — teren in suprafata de 230 mp, situat in mun. Giurgiu, bd. CFR, nr. 40,
identificat cu nr. cad. 42028; pentru care a fost elaboratda documentatia de urbanism nr.
08/ 2024 de ARHITRAD 474 SRL, intocmita de arh.urb. Sofian NICULESCU, conform
anexei nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Se insuseste Raportul privind Informarea si Consultarea Publicului
interesat de aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu ,Construire cladire pentru birouri”,
conform anexei nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Valabilitatea Planului Urbanistic de Detaliu ,Construire cladire pentu birouri”
este de 24 de luni de la data adoptarii prezentei hotaréari; valabilitate ce se extinde de drept
pentru acele investitii pentru care a fost inceputd procedura de autorizare a executarii
lucrarilor de constructii in timpul perioadei de valabilitate, pana la finalizarea acesteia.

Art. 4. Prezenta documentatie are caracter de reglementare specifica si nu da
dreptul la construire pana la obtinerea autorizatiei de construire.

Art. 5. La elaborarea proiectelor pentru emiterea autorizatiilor de construire se vor
respecta reglementérile din Planul Urbanistic de Detaliu ,Construire cladire pentru birouri”
Bd. CFR, nr. 40, privind regimul de construire, functiunea zonei, indltimea maxima admisa,
coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelei; precum si conditile impuse de avizatori.

Art. 6. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu in
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Oficiului Judetean de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Giurgiu, beneficiarului ANDRADA TOURS SRL, elaboratorului
documentatiei ARHITRAD 474 SRL, Primarului Municipiului Giurgiu, Arhitectului-Sef,
Serviciului Autorizarea Constructiilor si Urbanism pentru ducerea la indeplinire si se va
posta pe site-ul Primériei Municipiului Giurgiu pentru aducere la cunostinta publica.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
Miscalu\pnel Baiceanu Liliana

Giurgiu, 27 august 2026
Nr. 227

Adoptatd cu un numar de 16 voturi pentru, din totalul de 16 consilieri prezenti



ANBAL, o

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU Q«E [ 2
PRIMARIA MUNICIPTULUI GTURGIU

L 68. DedC
bd. Bucuresti, nr. 49-51, cod pogtal 080044
tel: 004 0246 211 627/ 215 631 fax: 004 0246 215 405
mobil: 004 0372 735 333 e-mail: primarie@primariagiurgiu.ro
o - ~ Primaria Arfu_nicipiuiui Giurgiu esl@emmr de date cu caracter }w@ml
SERVICIUL AUTORIZAREA CONSTRUCTIILOR $I URBANISM nr. 80231/ 12.08.2026
vizat,
PRIMAR,
Adrian ANGHELESCU

RAPORTUL INFORMARII S| CONSULTARII PUBLICULUI

fn conformitate cu prevederile art. 36 din Legea nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului i
urbanismul, si ale prevederilor Ordinului MDRT nr. 2701/ 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare i
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului $i de
urbanism, coroborate cu Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
documentatiilor amenajare a teritoriului si de urbanism, aprobat prin H.C.L.M. Giurgiu nr. 196/ 25.09.2011;

in vederea aprobarii documentatiei de urbanism — Plan Urbanistic de Detaliu ,Cladire pentru
birouri”, situat in bd. CFR, nr. 40, identificat prin nr. cadastral 42028 si carte funciard nr. 42028, aflat in
proprietatea ANDRADA TOURS SRL, reprez. prin doamna Tanta DINU; pentru care s-a emis Certificatul de
Urbanism nr.387/ 30.05.2024;

si pentru care a fost elaborat proiectul nr. 8/ 2024 de ARHITRAD 474 SRL, intocmit de arh. Sofian
NICULESCU, arhitect atestat de Registrul Urbanistilor din Romania pentru categoriile D, E;

au fost parcurse urmétoarele etape de informare si consultare a publicului din cadrul procesului de
elaborare sau revizuire a planurilor de urbanism sau amenajarea teritoriului:

1. Implicarea publicului in etapa pregatitoare/ de elaborare a propunerilor

A fost afisat la avizierul Primariei Municipiului Giurgiu anuntul nr. 56782/ 04.06.2026 prin care
publicul interesat a fost invitat:

- 84 consulte documentatia la sediul Primariei Municipiului Giurgiu in perioada 08.06.2026-
22.06.2026 intre orele rezervate programului cu publicul (marii si joi 9:00-13:00), persoana de contact:
consilier Madalina CIUBOTARU din cadrul Serviciului Autorizatii si Documentatii de Urbanism, interior 137,
sau pe pagina de internet a primariei www.primariagiurgiu.ro la sectiunea Urbanism;

- & transmita observatii scrise cu privire la reglementarile propuse prin PUD, prin curier la adresa
Primariei  Municipiului  Giurgiu  (bd. Bucuresti, nr. 49-51, cod postal 080044), prin e-mail
(primarie@primariagiurgiu.ro), prin fax (0246.215405) sau direct prin registratura primdriei; cu mentiunea
.pentru Urbanism”,
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Persoana responsabild cu informarea si consultarea publicului pentru documentatiile de urbanism
(PUZ, PUD) este consilier Madalina CIUBOTARU din cadrul Serviciului Autorizarea Constructiilor si Urbanism.

Prezentul raport:

- se supune atentiei autoritatilor administratiei publice responsabile cu aprobarea planului, impreuna

cu documentatia completd;
- a fost intocmit pentru fundamentarea deciziei autoritatilor administratiei publice responsabile cu

aprobarea sau respingerea planului propus, in vederea respectarii principiilor de dezvoltare urbana durabila si

asigurarii interesului general;
- st& la baza posibilitatii consiliului local de a solicita modificarea si completarea documentatiei de

urbanism supuse aprobarii.

ARHITECT SEF, Sef Serviciu,
Tiberiu RIBIGAN Emilig/IONESCU
Intocmit,

Madalina CIUBOTARU

"_’%SEO/ TE "
D SEDINTA.. ﬁ/) -

Primaria Municipivlui Giurgiv este Operator de Date cu Caracter Personal in conformitate cu prevederile art. 6, Iit. (c) si (e) ale Regulamentul UE 679/ 20186,
pagina 3 din3



4. SC ARHITRAD 474 SBL - Giurgiu, Str. Petre Ghelmez, bl. 113, parter . Email: arhitrad474@gmail.com Tel: 07
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PROIECT NR. 08/2024
BENEFICIAR TANTA DINU repr. ANDRADA TOURS SRL
FAZA DE
PROIECTARE P.U.D. - PLAN URBANISTIC DE DETALIU
ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI
OBTINEREA AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE PENTRU
OBIECTIV
CLADIRE DE BIROURI
NC 42028
Bd. CFR, NR. 40,
AMPLASAMENT
mun. Giurgiu jud. Giurgiu 5
i = [ /\\ v. \_;?
S.C. ARHITRAD 474 S.R.L. / \
PROIECTANT
Str. Petre Ghelmez, bl. 113, scara A, p{[ter i
GENERAL

municipiul Giurgin, judetul Giurgiu

PIESE SCRISE SI DESENATE




ARHITRAD 4. S.. PLAN URBANISTIC DE DETALIU

Str.Petre Ghelmez bl.113, sé A, parfer - Ginrgiu CONSTRUIRE PENTRU CLADIRE DE BIROURI

BORDEROU

PIESE SCRISE

COPERTA

BORDEROU

MEMORIU JUSTIFICATIV

' CAP. 1 INTRODUCERE

' CAP. 2 INCADRARE IN ZONA

CAP. 3 SITUATIE EXISTENTA

CAP. 4 REGLEMENTARI

CAP. § CONCLUZII

CAP. 6 DISPOZITII FINALE

PIESE DESENATE

Plansa U-1 | PLAN DE INCADRARE IN ZONA Sc. 1:2000

Plansa U-2 | SITUATIA EXISTENTA Sc. 1:500

Planga U-3 | REGLEMENTARI URBANISTICE Sc. 1:500

Plansa U-4 | SITUATIA JURIDICA Sc. 1:500

Plansa U-5 | REGLEMENTARI EDILITARE Sc. 1:500

Plansa U-6 | MOBILARE URBANA Sc. 1:500

A ol o B

Planga U-7 | ILUSTRARE TEMA Sc. 1:500

intocmit,

Arh. urb. Sofian Njculeselr /{

Stg. Arh. Master ufb "Angelica Mihakla Raducu
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MEMORIU JUSTIFICATIV

CAP.1 INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a investitiei
Denumirea lucrarii

CONSTRUIRE CLADIRE DE BIROURI
Numarul de identificare

PROIECT NR. 8/ 2024

Faza de proiectare

PLAN URBANISTIC DE DETALIU (P.U.D.)
Proiectant general

S.C. ARHITRAD 474 S.R.L., Mun. GIURGIU
Proiectant de specialitate

Arh. Urb. Sofian Niculescu

Arh. Urb. Angelica Mihaela Raducu
Beneficiar
TANTA DINU repr. ANDRADA TOURS SRL
Amplasament

BD. CFR, NR. 40, MUN. GIURGIU

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectul prezentului studiu il constituie stabilirea regurilor de organizare
urbanistica de edificare a unei cladiri de birouri in regim P+1E si amenajarilor
aferente acestora pe lotul in suprafata de 230 mp cu deschidere la fdt. Cantonului cu
acces din bd. CFR, 10.82 m si lungimea de max 31.47 m amplasat pe bd. CFR,
nr.40, mun. Giurgiu.

Planul Urbanistic de Detaliu vrea sa reglementeze zona edificabila a terenului
pentru realizarea unei constructii care nu se pot incadra in edificabilul existent, de
asemenea si amenajarea spatiilor exterioare (trotuare, alei pietonale, acces auto,
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parcari, spatii verzi) cat si asigurarea utilitatilor pentru acest imobil (alimentare apa,
evacuare ape uzate, alimentare cu energie electrica si cu gaze naturale etc).

Parcela in studiu se afld in zona centrala a municipiului Giurgiui in subzona LM
1 destinata locuintelor in regim de inaltime P+1E+M in zone construite, zon& cu
puternic potential de dezvoltare in verderea locuirii si domeniul serviciilor, in care
sunt permise insertii de 1S2A- subzone comert servicii.

Fundatura Cantonului este strada ce deserveste terenul ce face obiectul
studiului si care face legatura cu o artera principala a orasului, bulevardul CFR.

Totodata, se afla in proximitatea bld. CFR , terenul se situeaza in planul doi si
este deservit de un drum de importantd redusa ceea ce asigura un climat linistit, fara
zgomote puternice, potrivit pentru birouri.

Prezenta documentatie (solicitata prin CU nr 387 din 30.05.2024), a fost
intocmita pentru a raspunde solicitarilor beneficiarului privind folosirea eficienta a
terenului proprietatea sa in concordanta cu interesul public zonal, teren situat in
municipiul Giurgiu, bid. CFR, nr. 40.

Proiectul s-a intocmit pe baza discutiilor si a consultarilor care au avut loc intre
beneficiar si proiectant si are ca obiect stabilirea conditiilor de construibilitate pe
terenul in suprafata de 230,00 mp proprietate privata a sotilor TANTA DINU si
CRISTIAN DINU conf.CVC 3309/ 05.10.2006 emis de BNP Neagoe Mihaela, si cu
drept de superficie in favoarea ANDRADA TOUR SRL.

Terenul este situat in intravilan mun.Giurgiu pe_fdt Cantonului din bld. CFR

avand conf. CF 42028 are destinatia intravilan, curtii constructii.
De asemenea are ca obiect:

- dimensionarea, functionarea respectiv configuratia arhitecturala a cladiriilor pe
teren

- extinderea edificabilului

- integrarea in fondul construit existent

- circulatia juridica a terenurilor

- echiparea cu utilitati edilitare

- obiectivul studiat se incadreaza in prevederile urbanistice rezultate din PUG —

functional si regim de inaltime
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Beneficiarul doreste construirea unei cladiri de birouri in regim P+1E din
structura metalica prefabricate pentru agentia de turism ANDRADA TOUR.

1.3..Surse documentare — baza topografica

Ca sursa de documentare pentru analiza documentatiei a stat baza topografica
formatd din planuri topografice scara 1:5000, 1:1000 si scara 1:500 ale zonei
studiate, continute in documentatiile de carte funciard puse la dispozifie de catre
beneficiar intocmita de sc RAV TOPO SRL .

Pentru stabilirea caracteristicilor geomorfologice ale terenurilor a fost utilizat
studiu geologic elaborat de inginer geolog atestat (atasat documentatiei), solutiile de
asigurare a dotarilor tehnico — edilitare, propunerile administratiei locale in privinta
dezvoltarii zonei $i a principalelor probleme pe care documentatia P.U.D. le va
solutiona.

De asemenea la baza elaborarii prezentei documenté;ii au stat confinutul si
prevederile Planului General de Urbanism si ale Regulamentului Local de Urbanism
mun. Giurgiu — avizate §i aprobate ca metodologie de lucru. Datele continute in
piesele scrise si desenate au fost analizate, structurate i organizate conform
prescriptiilor si continutului cadru aprobate prin Ordinul nr. G.M-007-2000 al
M.L.P.AT. in concordantd cu Legea privind Amenajarea Teritoriului i Urbanism nr.
350/2001, cu modificarile si completarile ultericare.

Documentatia este elaborata in conformitate cu prevederile actelor normative in
vigoare specifice domeniului $i au implicatii in amenajarea teritoriului si dezvoltarea
urbanistica a localitatii:

Metodologia utilizata este in conformitate cu ,Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul cadru PUD” — aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. indicativ “GM
009/iunie 2000 nr. 270 august 2010 in conformitate cu prevederile Ordinului
2701/2010.

Proiectul are la baza:

¢ Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;
¢ lLegea nr. 104/2011 privind calitatea aerului inconjurator,;
e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de

constructii;
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e Hotararea nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului
general de urbanism;

e Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si
justitiei, precum si unele masuri adiacente*);

¢ Legea fondului funciar nr. 18/1991;

o Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica;

e lLegea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996;

o Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

o Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;

¢ Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

o Hotararea nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare
a evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

¢ Codul civil.

CAP.2. INCADRAREA iN ZONA

2.1. Situarea obiectivului in cadrul localitatii
Amplasamentul investitiei studiate se afla pe un teren in suprafata de 230.00
mp. Conform CF 42028 si este proprietatea sotilor TANTA DINU si CRISTIAN DINU
conf.CVC 3309/ 05.10.2006 emis de BNP Neagoe Mihaela, si cu drrept de superficie
in favoarea ANDRADA TOURS SRL..
Terenul este situat in intravilan mun.Giurgiu pe bld CFR avand conf. PUG,
destinatia c.c.
Terenul are o forma neregulatd si are acces auto si pietonal direct la fdt.
Cantonului din partea de Est, $i are urmatoarele vecinatati:
-NORD- NR CAD 42028, IVAN CRISTIAN
- SUD - VAITIS DINCUTA
- EST - FDT. CANTONULUI
- VEST - CHIRAN
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2.2. Prescriptii si reglementari din P.U.G. elaborat
Potrivit Planului Urbanistic General al mun. Giurgiu aprobat prin HCL
nr. 387.30.05.2024, terenul se afla in intravilanul mun. Giurgiu , avand o suprafata de
240 din acte si 230mp din masuratori conform actelor de proprietate.

In zona studiata functiunea predominanta este cea de locuire LM 1 cu insertii
de IS2A, , iar destinatia terenului stabilita prin P.U.G. se incadreaza in zona de
locuinte si functiuni complementare.

. Aceasta subzona functionala este caracterizata prin urmatoarele utilizari:

- locuire

- spatii libere pietonale;

- spatii plantate;

- parcaje la sol

- pentru servicii se admit doar cele specificate in RLU PUG Giurgiu.

. In prezent suprafata de teren studiatd este liberd de constructi si nu are

bransamente la: apa, canal, electricitate, gaze naturale, telecomunicatii.

CAP.3. SITUATIA EXISTENTA

Situatia existentd a zonei studiate se prezinta astfel:

3.1. Accesibilitate la caile de comunicatie:

Zona studiata dispune de posibilitdii de legatura cu trama stradald majora de
deservire a zonei din care face parte. Accesul pe terenul luat in studiu se realizeaza
in prezent din fdt. Cantonului la cca 100m din bild. CFR.

De asemenea terenul se afla situat la cca 200m fata de soseaua Bucuresti

o importanta arterd a municipiului Giurgiu.

3.2. Suprafata ocupata, limite, vecinatati, indici de ocupare a terenului
Suprafata terenului studiat este de 230 mp din masuratori si are o forma
aproximativ neregulata cu o cale de acces de 7m iar terenul pe care se delimiteaza
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edificabilul are deschidere de aproximativ 8.26-1082m cu o adincime de 25.23-
31.47m.

Limitele terenului studiat sunt:
- laS-31.47m
- laN-2593m
- laE-10.82m
- laVv-8.26m
Terenul studiat este liber de constructii.
La data elaborarii prezentului studiu, terenul este liber de constructii, astfel
incat
POT existent — 0%, CUT existent — 0,00.

Terenul este partial imprejmuit .

3.3. Caracterul zonei din punct de vedere arhitectural si urbanistic
Terenul studiat se aflda amplasat in zona centrala a localitatii si are un

caracter predominant de locuire cu insertii comert- servicii si administrativ .

3.4. Regimul juridic al terenului

Terenul studiat de 230,00 mp. proprietate privataa sotilor TANTA DINU si
CRISTIAN DINU conf.CVC 3309/ 05.10.2006 emis de BNP Neagoe Mihaela, si cu
drrept de superficie in favoarea ANDRADA TOURS SRL.

3.5. Elemente ale cadrului natural.

Relieful zonei este cel de campie, facand parte din Lunca Dunarii, Aceasta
subunitate, ce se extinde in tot judetul Giurgiu, reprezinta o fasie de tranzitie catre
campia subsidenta Burnazului si prezinta urmatoarele caracteristici:

» Raurile sunt foarte putin adancite, iar albiile sunt adesea
mlastinoase;

e Panza freatica este la mica adancime (4.5m), astfel ca in
perioadele cu ploi abundente apare excesul de umiditate;
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e Subsolul este constituit din nisipuri, pietrisuri cu unele intercalari
de argile, peste care sunt dispuse straturi de loess, in care s-au
format mici depresiuni de tasare.

Conditii hidrogeologice

Pe amplasamentul studiat nivelul panzei freatice va fi stabilit in urma efectuarii
studiului de specialitate, realizat de inginerul de specialitate.
Din punct de vedere hidrogeologic, se delimiteaza structura stratului acvifer ce se
dezvolta la nivelul depozitelor pleistocen superior. Rezerva de apa a acestei structuri
se reface din apele de precipitatii si din reteaua hidrografica principala din zona.
Nivelul stratului acvifer freatic se situeaza la adancimi de 4.50m fata de nivelul
terenului si nu are influenta asupra fundatiilor, dar are influenta asupra terenului de

fundare.

Conditii geotehnice

Stratificatia va rezulta si va fi prezenta in detaliu.in studiul geotehnic. atasat.
Presinea conventionala recomandata conform NP 112-2014, anexa D, tabel D.2,
este P conv = 225 kPa si reprezinta valoarea de baza pentru adancimi de fundare Df
= 2,00m si latimi ale fundatiilor B=1,00m.

Adancimea de inghet este cuprinsa intre 0,80-0,90m, conform STAS
6054/1997.

Amplasamentul cercetar este situat intr-o zona cu intensitate seismica 7,5 pe
scara MSK unde indicele 1 reprezinta o perioada de revenire de cca 50 de ani — risc
seismic mare.

Conditii atmosferice.

Clima este continentald, cu ierni reci si veri célduroase, ce se caracterizeaza
prin contraste termice de la zi la noapte si de la vara la iarnad, considerate printre
cele mai mari din tard. Temperatura medie anuald 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 solara depaseste125 kcal/cm2, determinand peste 60 de zile tropicale in
cursul anului. Caracterul continental este dat si de regimul precipitatiilor, care, anual,
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inregistreazad 500-600 mm, avand mare variabilitate in timp. Uscaciunea si seceta
sunt, de aceea, prezente aproape tot anul.

Nu exista vegetatie cu potential peisagistic sau alte elemente ale cadrului
natural ce pot fi afectate prin amplasarea de constructii.

Noua zona de birouri are 0 temperatura medie anuala de 10,5° C, cu vanturi
puternice uneori , cu un grad scazut de poluare comparativ cu centrul, un grad de
umiditate in jurul valorii de 77%, cu frecvente aparitii ale cetii si un volum de
precipitatii sub 550 - 600 mm pe an. Zona periferica este influentata de constructiile
joase (1 - 2 nivele) cu suprafete verzi si mari zone industriale; aceasta zona urbana
este in mare masura expusa vantului, valurilor de caldura si de frig, dar cu contraste
mici, o umiditate ridicata si aer curat. Volumul precipitatiilor este sub 500 mm pe an.

Seismicitate. Conform normativului P 100/2013, amplasamentul se afld in zona
de hazard seismic caracterizata prin a = 0, 259, avand perioada de colt Tc = 1,0 s;

3.6. Echipare edilitara
In zona existd echipare tehnico-edilitard (energie electricd, gaze naturale,
telecomunicatii, apa, canalizare).

CAP.4. REGLEMENTARI - PROPUNERI DE OCUPARE SI UTILIZARE
A TERENULUI

4.1 Obiectivele solicitate prin tema program.

Ca urmare a solicitdrii investitorului, pe amplasamentul propus, acesta a
lansat prezentul studiu care va fi necesar aflarii unor cai avantajoase de marire a
edificabilului dat fiind faptul ca acesta doreste amplasarea unei cladiri de birouri
P+1E raportata la configuratia terenului .

in urma analizei sitului studiat, a coreldrii acestuia cu fondul construit din
zona, a principiilor urbanistice si a intentiilor de dezvoltare a municipiului s-a conturat
0 zona edificabild (plansa 3 — Reglementari urbanistice).

Aliniamentul constructiei propuse este preluat de la constructiile existente.
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Tema prezentului P.U.D., este construirea unor cladiri cu inéllime P+1E care
sa deserveasca birourile societati . Constructii configurate in amplasamentul studiat
respecta conditile de vecindtate conform codului civil, In sensul respectarii
distantelor fata de vecinatati. Acolo unde nu vor putea fi respectate aceste conditii se

va solicita acordul proprietarului.

- peN -233m
- peS -060m.
- peE -12.36 m.
- peV -6.73m.

Alcatuire constructivd propusd pentru rezisten{d la foc:
Cladirile au fost incadrate in gradul Il de rezistenta la foc. Pentru incélzirea
spatiilor se va folosi o centrala termica pe gaz .

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor.

Functiunea reglementatd a zonei este de ,zona cu functiuni predominant de
locuire cu insertii comert servicii’.

in acest sens amplasarea constructiei principale (locuinta) si conformarea ei a
fost gandita pentru crearea unui volum unitar gi functional amplasat in teren,
respecand condifiile impuse in capitolul 4.

Constructiile propuse vor fi compuse din  volume cu regim de Tnaltime P+1E.

4.3. Capacitate, suprafata desfagurata.

Constructia noua cu functiunea de birouri are urmatorii indicatori:

BILANT EXISTENT/ PROPUS NR.CAD. 42028
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4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante,
accese).

Constructiile propuse a fost concepute sa se incadreze in zona, avand un
regim mic de inaltime si fiind dispuse izolat pe teren avand vecinatati la care sa se

alinieze.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele

existente.

Destinatia cladirii $i necesitatea asigurarii prin solutii tehnice si de arhitectura a
unui standard corespunzator acestora, au determinat adoptarea unor finisaje
adecvate care sa exprime i sé asigure calitatea, fiabilitatea, rezisten{a, precum si un
aspect placut. Prin aspectul estetic proiectat, nu se produce un impact negativ in
armonizarea cu constructiile invecinate existente. Materialele si culorile folosite vor
sugera functiunea obiectivului.

In rezolvarea cerintelor specifice acestui amplasament s-a tinut cont de
configuratia urbanisticd a ansamblului existent si de propunerile Planului Urbanistic
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de Detaliu urmarindu-se pastrarea principiului unitdtii de ansamblu in urmatoarele
conditii:
- completarea zonei, integrarea si armonizarea noilor constructii cu cele
existente;
- reorganizarea circulatiei carosabile si pietonale la nivelul cresterii traficului
zonei si a legaturilor acesteia cu celelalte zone functionale;
- completarea infrastructurii tehnico-edilitare;
- preluarea elementelor din regulamentul aferent P.U.G. Giurgiu

4.6. Modalitati de organizare a circulatiei carosabile si pietonale.
Amplasamentul studiat este deservit de bld. CFR. Accesul auto cét si pietonal
se realizeaza din acesta print fdt. Cantonului de minim 7.00 m.

4.7. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural.
Constructia propusa se integreaza in cadrul natural al zonei prin volumetria
specificd proiectatd, care este completata compozifional si functional cladirile din
vecinatatea bid. CFR.
In urma acestei analize urbane morfologice, se contureaza urmatoarele
principii de conformare regulatoare a volumului preconizat:
- ocuparea terenului va fi izolata in concordanta cu specificul zonal cat si cu
specificul zonal functional — locuire, comert-servicii.
- inaltimea maxima propusé nu va depasi P+1E.
- se va fine cont de particularitdtea sitului si de aspectul general al zonei, conf
exigentelor actuale de coerenta si eleganta a arhitecturii europene

4.8. Solutii pentru reabilitarea ecologica i diminuarea poluérii.

Prin analiza de evaluare a problemelor de mediu existente se evidentiaza:
- pe amplasamentul studiat, prin realizarea obiectivului propus cu caracter de
locuire , nu se produce un impact negativ asupra mediului inconjurator, fiind situat
intr-0 zona destinata locuiri individuale .

- terenul nu prezinta riscuri naturale si antropice.
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- constructia propusa nu va produce in principal noxe de poluare a aerului,
solului sau apei; zona neconstruitd va fii amenajata peisagistic. Se vor respecta

conditiile de depozitare controlata a deseurilor.

4.9. Solutii pentru dezvoltarea spatiilor verzi.

Pe terenul studiat a fost prevazutd o zond amenajatd cu spatii verzi
permanente perimetral constructilor deoarece suprafata constructiei ocupa cca.
30% din teren, diferenta fiind amenajata cu circulatii, parcaje, trotuare de garda si
spatii verzi.

Suprafata de teren liber va fi plantata provizoriu pana la realizarea altor investitii pe

amplasament.

4.10. Regimul de construire ( P.O.T. si C.U.T.).
Pe terenul studiat si reglementat conform planurilor anexate au fost realizati

urmatorii indicatori:

- PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI =27.40%
- COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERNULUI = 0,55
- procent maxim de ocupare a terenului (POT) =35 %

- coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) =1,0 mp ADC/mp.

4.11. Regim de indltime.
Cladirile propuse sunt construciii cu regim de inal{ime P, P+1E avand

inaltimea maxima de 10 m.

4.12. Profile transversale caracteristice.

Pentru asigurarea conditilor de circulatie auto, cu ocazia integrarii noii
constructii, nu sunt necesare interventii la infrastructura rutierd. Se vor pastra zonele
non-edificandi propuse prin PUG pentru pentru modernizarea celor existente.

4.13. Echiparea edilitara.
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Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apéa pentru amplasamentul studiat este realizat prin racord la
reteaua urbana din zona cu respectarea prescriptiilor tehnice cu privire la distantele
minime dintre retelele de apa si elementele construciiei, cu avizele necesare.

Canalizare

Apele menajere de la cladirea de birouri cat vor fi colectate in reteaua de
canalizare urbana din zona prin bransamentul existent pe teren.

Evacuarea apelor pluviale atat de pe acoperisul cladirii cat si de pe carosabil
sau platforme betonate sunt preluate prin guri de scurgere in colectoaresi deversate

pe terenul natural.

Alimentarea cu gaze naturale

in zona studiata existd retele de gaze de presiune medie din care se poate
alimenta si constructia propusa.

Alimentarea cu energie termica a obiectivului propus — centrala pe gaz.

Alimentarea cu energie electrica

Pe terenul studiat nu exista retea electrica. Bransarea noii constructii propuse

se va face dupa studiul de solutie a proiectantului de specialitate.
Telecomunicatii

in zona amplasamentului nu exista instalatii de telecomunicatii subterane care
nu vor fi afectate.

Gospodaria comunala
Deseurile menajere rezultate din activitatea propusad vor fi sortate si

depozitate intr-un spatiu special amenajat. Evacuarea lor se va face centralizat prin
contract cu un operator autorizat.
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4.14. Bilant teritorial

Bilantul teritorial este intocmit doar pentru amplasamentul propus i
consemneaza in principal indici suprafetei de 230,00 mp de la zona aferentd
birourilor prin ocuparea propusa a terenurilor. Bilantul teritorial reglementat
evidentiaza urmatoarele suprafete pe functiuni:

BILANT TERITORIAL

Existent ‘ Propus
Zone, functionalitati Supr. (mp) % din total | Supr. (mp) % din total
Suprafata totald a proprietatii 230,00 100,00 l 230,00 100,00
Constructii edificabil 0,00 0,00 | 87 35%
Teren curtii constructii 230 100,00 230 100
Constructii in regim P,P+1E 0.00 0.00 63.00 27.40
Platforma betonata - circulatii, 0.00 0,00 90.00 39.13
trotuare, parcaje,
Spatii verzi amenajate 0,00 0,00 77.00 33.47
Locuri de autovehicule 00,00 1 3 loc /50,00
parcare
Nivele ale construciiei 0,00 2(parter+etaj) Hmax=10m
P.O.T. (100xSc/St) 0,00 27.40%
C.U.T. (Scd/St) 0,00 0.55
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CAP.5. CONCLUZII

Solutia pentru care s-a optat in vederea realizarii investitiei propuse in
aceasta zona, prin sistematizarea zonei luatd n studiu, si {inAdnd seama de
prevederile P.U.G.-ului, da posibilitatea investitorilor s38 inceapa demersurile pentru
obtinerea autorizatiei de construire.

Prin realizarea acestei lucrari se completeazd zona cu noi cladiri care vor
creea plus valoare fondului construit al localitati.

Proiectantul exprima urmatoarele optiuni avand ca punct de vedere si
solicitarile beneficiarului gi felul cum urmeaza a fi solutionate acestea n cadrul
studiului de fata:

- imbunatatirea aspectului zonei pe terenul luat in studiu.

- ocuparea terenului astfel incat sa se realizeze o buna dimensionare a

functiunilor solicitate si o buna vecinatate prin extiderea edificabilului,

CAP.6. DISPOZITII FINALE

Dupéd aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu acesta va deveni
element de control in urmarirea respectarii reglementarilor la realizarea noului
obiectiv de investitie.

Prezenta documentatie ofera solutii optime de rezolvare a tuturor problemelor
tehnico-economice ridicate de investitie coroborate cu conditile concrete de
amplasament in contextul socio-urban actual, urmand ca aceste solufii s& stea la
baza aprobarii investitiei.

Dupa receptionarea documentatiei, beneficiarul dispune de baza de date
necesara aprobarii inceperii demersurilor pentru obtinerea Autorizatiei de Construire.

Modificarile datelor si continutul documentatiei nu pot fi facute decat cu
acordul expres al proiectantului general.

Documentatia a fost intocmita in faza de Plan Urbanistic de Detaliu (P.U.D.)
in 3 (trei) exemplare toate cu aceeasi valabilitate.

INTOGMIT, -
Arh. Urb. Sofian Niculeseu’
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