JUDETUL GIURGIU
ORAS BOLINTIN-VALE
CONSILIUL LOCAL
HOTARARE
privind aprobarea documentatici Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu comercial, amenajare
organizare de santier”, NC/CF 35795, 36870, 36924, 36937 si 37634, Orasul Bolintin Vale,
Judetul Giurgiu”

CONSILIULLOCALALORASULUIBOLINTIN-VALE

Avand in vedere:

Referatul de aprobare al primarului privind necesitatea si oportunitatea proiectului de
hotarare nr. 6872/20.06.2025;

Raportul de specialitate al Compartimentului urbanism si disciplina in constructii din cadrul
Primariei Bolintin-Vale nr. 6870/20.06.2025;

Avizul Arhitectului-Sef nr. 1/19.06.2025;

Rapoartele informdrii §i consultdrii publicului nr. 1243/05.03.2025, nr. 4058/28.04.2025 si
nr. 5488/11.06.2025;

Avizul Comisiei pentru organizare i dezvoltare urbanistica, realizarea lucririlor publice,
protectia mediului, conservarea monumentelor istorice si arhitectura si al Comisiei juridice si
pentru apararea ordinii publice;

Vazand si prevederil art. 25, alin. 1, art. 2771, lit. ¢), art. 37, alin. 13, art. 56, 57 din Legea
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul, cu modificarile si completirile
ulterioare, ale Ordinului M.D.R.T nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului
$i de urbanism, ale H.C.L. nr. 53/21.10.2011 privind aprobarca Regulamentului local referitor la
implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a
teritoriului in Orasul Bolintin-Vale;

in temeiul art. 129 alin. 2 lit. ¢) si alin. 6 lit. ¢), al art. 139 alin. 1 si al art. 196 alin. 1 lit. a)
din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare;

HOTARASTE

Art.1.Se aproba documentatia de urbanism Plam Urbanistic Zonal pentru spatiu
comercial, amenajare parcaje in incinti, spatii verzi, accesuri auto si pietonale, imprejmuire,
racord la utilititi si organizare de santier”, NC/CF 35795, 36870, 36924, 36937 si 37634,
Orasul Bolintin Vale, judetul Giurgiu”, pe terenul avind NC/CF 35795, 36937, 36870, 36924,
in suprafata de 7.996 mp, situat in intravilanul Orasului Bolintin-Vale, Judetul Giurgiu, beneficiar
Daia Daniel, conform proiect nr. Z10/2024 elaborat de S.C. Urbanize S.R.L., ce face parte
integranti din prezenta hotarére, cu respectarea conditiilor impuse in avizele de specialitate.

Art.2. Se insusesc Rapoartele informarii si consultarii publicului nr. 1243/05.03.2025, nr.
4058/28.04.2025 si nr. 5488/11.06.2025 intocmite in conformitate cu prevederile art. 11 din Anexa
nr. | la Ordinul M.D.R.T nr. 2701/20190.

Art.3. Documentatia de urbanism aprobata prin prezenta hotarare are termen de valabilitate
2 ani de la data adoptirii acesteia in Consiliul Local al Orasului Bolintin-Vale.

Art.4. Compartimentul urbanism si disciplina in constructii din cadrul Primariei Bolintin-
Vale va duce la indeplinite prevederile prezentei.
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JUDET GIURGIU

ORAS BOLINTIN-VALE
PRIMARIA

Nr. 1243 din 05.03.2025

RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

In conformitate cu prevederile Ordinului M.D.R.L. nr. 2701/2010 pentru
aprobarea Metodologiei de informare §i consultare a publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, s-a
intocmit prezentul raport privind: Plan Urbanistic Zonal pentru: ,Intocmire si
aprobare Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu comercial, amenajare parcaje
in incinta, spatii verzi, accesuri auto si pietonale, imprejmuire, racord la
utilititi si organizare de santier”, NC/CF 35795, 36870, 36924, 36937 si 37634,
St = 7996mp situat in Orasul Bolintin Vale, Judetul Giurgiu.

- Beneficiar: - DAJA DANIEL.

- Proiectant: - S.C. URBANIZE S.R.L Municipiul Targoviste, Judetul
Dambovita, Bd. Mircea cel Bétran, nr. 10, prin specialist RUR arh. Mihai Necula.

Informarea i consultarea publicului s-a facut in urmatoarele etape:

- a fost intocmit anuntul public nr. 1 cu privire la demararea Etapei
pregititoare-Intenfia de elaborare a PUZ inregistrat cu nr. 1243 din data de
06.02.2025.

- anunful a fost afisat la avizierul Primariei orasului Bolintin-Vale, a fost
intocmit procesul verbal de afisare nr. 1243 din data de 06.02.2023 si pe un panou
rezistent la intemperii amplasat la loc vizibil pe terenurile avind NC/CF 35795,
36870, 36924, 36937 si 37634,

- au fost notificati vecinii prin posta;

- anuntul a fost publicat pe site-ul Primariei oragului Bolintin-Vale si in
ziarul “ anuntul.ro”

Pe parcursul procesului de informare si consultare a publicului nu au fost
aduse obiectiuni si nu au fost facute observatii cu privire la modul de elaborare,
prezentare ori cu privire la continutul documentatiei prezentate.

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul Local
privind implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si
amenajare a teritoriului administrativ al orasului Bolintin-Vale, adoptat prin
Hotarirea Consiliul Local Bolintin-Vale nr. 118/23.11.2023

Tntocm it/.
Bodirlap Octavian



JUDET GIURGIU

ORAS BOLINTIN-VALE
PRIMARIA

Nr. 4058 din 28.04.2025

RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

in conformitate cu prevederile Ordinului M.D.R.L. nr. 2701/2010 pentru
aprobarca Metodologiei de informare §i consultare a publicului cu privire la elaborarea
sau revizuirca planurilor de amenajare a teritoriului §i de urbanism, s-a intocmit prezentul
rapori privind: Plan Urbanistic Zonal pentru: o intocmire si aprobare Plan Urbanistic
Zonal pentru spatiu comercial, amenajare parcaje in incinti, spatii verzi, accesuri
auto si pietonale, imprejmuire, racord la utilititi i organizare de santier”, NC/CF
35795, 36870, 36924, 36937 si 37634, St = 7996mp situat in Orasul Bolintin Vale,
Judetul Giurgiu.

- Beneficiar: - DAIA DANIEL.
- Proiectant: - S.C. URBANIZE S.R.L Municipiul Targovistc, Judetul
Dambovifa, Bd. Mircea cel Batran, nr. 10, prin specialist RUR arh. Mihai Necula.

Informarea si consultarea publicului s-a facut in urmatoarele etape:

a fost intocmit anuntul public nr. 2 cu privire la demararea Etapei de elaborare
a propunerilor PUZ inregistrat cu nr. 4058 din data de 11.04.2025.

anuntul a fost publicat simultan:

- afisat la avizierul Primariei oragului Belintin-Vale, a fost intocmit procesul
verbal de afisare nr. 4058 din data de 11.04.2025;

- pe un panou rezistent la intemperii amplasat la loc vizibil pc terenul avand
NC/CF 36923.

- au fost obtinute acordurile vecinilor cu privire la realizarea constructiel.

Pe parcursul procesului de informare si consultare a publicului nu au fost aduse
obiectiuni si nu au fost ficute observatii cu privire la modul de elaborare, prezentare ori
cu privire la continutul documentatiei prezentate.

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul Local privind
implicarca publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a
teritoriului administrativ al orasului Bolintin-Vale, adoptat prin Hotararea Consiliul Local
Bolintin-Vale nr. nr. 118/23.11.2023

Intocmit,
Bodirléanctavian
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JUDET GIURGIU
ORAS BOLINTIN-VALE
PRIMARIA

Nr. 5488 din_11.06.2025

RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

in conformitate cu prevederile Ordinului M.D.R.L. 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, s-a
intocmit prezentul raport privind: Plan Urbanistic Zonal pentru: wintocmire si
aprobare Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu comercial, amenajare parcaje
in incintsi, spatii verzi, accesuri auto si pietonale, imprejmuire, racord la
utilitiiti si organizare de santier”, NC/CF 35795, 36870, 36924, 36937 si 37634,
St = 7996mp situat in Orasul Bolintin Vale, Judetul Giurgiu”.

- Beneficiar: - DAIA DANIEL.

- Proiectant: - S.C. URBANIZE S.R.L Municipiul Targoviste, Judetul
Dambovita, Bd. Mircea cel Batran, nr. 10, prin specialist RUR arh. Mihai Necula.

Informarea si consultarea publicului s-a facut in urmatoarele etape:

- a fost intocmit anuntul public nr. 3 cu privire la demararea Etapel nr. 3-
Aprobare PUZ si RLU- Transparentd decizionald, inregistrat cu nr. 5488 din data
de 16.05.2025.

- anuntul a fost afisat la avizierul Primariei orasului Bolintin-Vale, a fost
intocmit procesul verbal de afisare nr. 5488 din data de 16.05.2025.

- in ziarul Anunful (16.05.2025);

Pe parcursul procesului de informare §i consultare a publicului nu au fost
aduse obiectiuni si nu au fost facute observatii cu privire la modul de elaborare,
prezentare ori cu privire la continutul documentatiei prezentate.

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul Local
privind implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si
amenajare a teritoriului administrativ al orasului Bolintin-Vale, adoptat prin
Hotirarea Consiliul Local Bolintin-Vale nr. 118/23.11.2023.

Intocmit,
Bodirlau,Octavian
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Ca urmare a cererii adresate de catre dl. Daia Daniel cu domiciliul in Bucuresti,
str. Campul cu Flori, or. 2, bl. d27, sc. D, et. 4, ap. 59, Sector 6, inregistrata la Primaria
oras Bolintin-Vale cu nr. 6598 din 16.06.2025;

Ca urmare a proiectului nr. Z10/2025 elaborat de S.C. Urbanize S.R.L, avand
in vedere observatiile si recomandarile in urma sedintei din data de 18.06.2025 a
Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului §1 de urbanism, infiinfatd in baza art. 37
din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismului §i a H.C.L. 61
din 15.11.2013 privind infiintarea C.T.A.T.U;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriulul si urbanismului, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite
prezentul:

AVIZ
Nr. 1 din 19.06.2025

Pentru elaborarea PLANULUI URBANISTIC ZONAL — pentru intocmire si
aprobare Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu comercial, amenajare parcaje in
incinta, spath verzi, accesuri auto si pietonale, imprejmuire, racord la utilititi si

organizare de santier

Generat de imobilul situat in orag Bolintin-Vale, nr. cad. NC/CF 35795, 36870,
36924, 36937 s1 37634, intravilan, in suprafata de 7996mp.

Beneficiari: Daia Daniel
Proiectant: S.C. Urbanize S.R.L.
Specialist cu drept de semnatura: R.U.R. arhitect Mihai C. Necula

In prezent, conform PUG oras Bolintin-Vale, aprobat prin HCL
110/31.10.2017, terenul se afla in U.T.R. L1 — locuire individuala in cladiri de inaltime
mica.

Prezenta documentatie PUZ — intocmire si aprobare Plan Urbanistic Zonal
pentru spatiu comercial, amenajare parcaje in incintd, spafiiverzi, accesuri auto si
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pietonale, imprejmuire, racord la utilitati si organizare de santier se impun
urmatoarele:

[0  Schimbarea categoriei de folosinta a terenului si reglementarea acestuia;
Amenajari specifice a temei program;

Studierea accesibilitatii (pietonal/carosabil) si corelarea cu dezvoltarea
circulatiilor propuse in PUG, pentru zonele adiacente;

0  Evidentierea problemelor de mediu si a masurilor ce se impun;
00 Echiparea edilitara ca suport a noii dezvoltari urbanistice;

0  Realizarea unui Regulament Local de Urbanism, pentru subzonele
functionale, corelat si cu prevederile RLU aferent PUG , in vigoare.

Prezenta documentatie reglementeaza conditiile de construire a unui imobil cu
regim de indl{ime parter inalt cu functiunea de magazin retail, realizare parcare la sol,
amenajare incintd cu spatii verzi plantate, sistematizare pe verticala a terenului, alei
carosabile si pietonale, amplasare semnale publicitare, imprejmuire teren, brangare la
utilitifi, retele instalatii in incintd, amplasare post de transformare, amplasare statii de
incdrcare masini electrice, panouri solare, amenajare accesuri auto §i pietonale,
racorduri la drumurile publice, amplasare bariere acces auto, organizare lucrari.

Functiunea propusi: U.T.R zona IS - Institutii si servicii, Subzona functional -
[Sc-Zona pentru comert in vederea realizirii investitiei pe imobilul avind suprafata
de 12.956 mp si asupra caruia se aplica exclusiv reglementérile urbanistice propuse
prin prezenta documentatie.

Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime i maxime)

. POT max. = 60%
. CUT max. =2.00
. Rh max. =P+2E
. H max. cladiri la cornisa =15m
. Spatit verzi min. =30%

Functiune dominantd si functiuni complementare
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Pentru Imobilul PUZ se stabileste Zona functionala IS — Zona pentru institutii
si servicii, cu Subzona functionald [Sc — Zond pentru comert avand urmatoarele
prevederi:

Functiune dominantd

% ISc — Zona pentru comert

. Functiuni complementare permise

» SP — Spatii plantate, agrement, sport
*» C — Cai de comunicatie

« TE — Echipare tehnico-edilitard

* GC — Gospodairie comunala

* ID — Industrie s1 depozitare

Utilizar permise:

- spatii st galerii comerciale, supermagazin, supermarket, hypermagazin si
hypermarket;

- structuri de vanzare;
- magazin de bricolaj si materiale de constructii;

- sporturi, fitness, aerobic, locuri de joacad pentru copii in spatii acoperite si
descoperite;

- alimentatie publica, restaurant, cafenea, bar, pub, comert, zona de recreere si
petrecere a timpulut liber si interactiune sociala;

- proiectie video in spatii inchise si deschise;

- spatii administrative, circulatii, terase descoperite si acoperite, inchise si
deschise, spélatorie auto, statie de precolectare a deseurilor si altele asemenea;

- rezervarea unor suprafete de teren destinate dezvoltarii ulterioare a zonei;

- functiuni comerciale, functiuni financiar-bancare, servicii si echipamente
publice;
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- sedii ale unor companii si firme (birouri), servicii pentru ntreprinderi,
proiectare, cercetare, expertizare, consultantd in diferite domenii si alte servicii
profesionale;

- constructii anexe: container bufet si cort (fast food, ambalaje), container
reciclare ambalaje (precolectare reciclabile din fluxul comercial), post de
transformare, bazin rezerva incendiu si bazin de retentie in functie de solufia de
bransament, statie de pompe, copertine carucioare.

- agentii de turism;
- showroom-uri;

- amenajdri exterioare incintd: platforma parcare, spatii verzi, drumuri,
trotuare.

- accesuri rutiere pentru clienti si aprovizionare;

- accesuri pietonale, inclusiv pentru persoane cu dizabilitati si nevoi speciale;
- platforme pentru colectarea/precolectarea/sortarea degeurilor;

- complex de reparatii si intretinere auto;

- atelier de reparatii i service auto, spatii comerciale, vulcanizare;

- spatii tehnice si spatii administrative;

- statie de alimentare cu carburanti, cu conditia respectarii distantelor privind
protejarea obiectivelor invecinate;

- statii de pompe;

- rezervoare ingropate si supraterane;

- copertine;

- racorduri la drumurile publice;

- instalatii si racorduri tehnico-edilitare;

- bransamente la utilitatile existente $i viitoare;

- organizare de santier;

———
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- zond de recreere, petrecere a timpului liber si interacfiune sociala;
- circulatii carosabile si pietonale;

- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- accesuri in §i din drumurile publice;

- parcaje in subteran, la sol si multietajate;

- servicii sociale, colective si personale;

- spatii verzi plantate, amenajate, scuaruri si altele asemenea;

- constructii si amenajari aferente echiparii edilitare;

- constructii $i amenajari aferente gospodariei comunale;

- solutit tehnico-edilitare individuale: bazine vidanjabile si de retentie pentru
colectarea apelor pluviale si a apelor uzate, foraje pentru puturi de orice adincime,
gospodarii de apa, statii de pompe, statii de clorinare, microstatii de epurare,
separatoare si decantoare de hidrocarburi, rezervoare de apa pentru consum si pentru
stingerea incendiilor si altele asemenea;

- anexe sanitare si gospodéresti;

- panouri publicitare, totem, pilon si unipol publicitar gi altele asemenea,
- imprejmuirea terenurilor.

Utilizari permise cu conditii

- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare specific;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice, declivitatea
terenurilor si de zonarea seismica;

- amplasarea instalatiilor de publicitate se va putea face la cea mai mica
distanta fata de retelele edilitare convenitd impreuna cu administratorti acestora;

- se admite completarea/extinderea cu cladiri comerciale, zone si platforme
noi, comerciale si de servicii si addpostind spatii tehnice in limita indicatorilor
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urbanistici propusi, cu conditia si se asigure accesurile carosabile si pietonale
necesare;

- se admite extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea

ocupare si utilizare a terenurilor prevazute de prezentul regulament;

- se admite cresterea regimului maxim de inaltime (,,Rh”) la fazele urmatoare
de proiectare, fard a depdsi inaltimea maxima exprimati in metri (,,H”), procentul de
ocupare a terenurilor maxim (,,POT”) si coeficientul de ocupare a terenurilor maxim
(,,CUT™);

- se admite alipirea imobilului PUZ cu alte loturi invecinate, urménd a se
respecta prevederile urbanistice aprobate pentru fiecare lot in vigoare la momentul
respectiv;

- se admite utilizarea imobilului PUZ la comun cu alte loturi invecinate si
viceversa (cu sau fira a se realiza alipirea acestora).

- daci vor exista dezmembriri ulterioare, se admite ca numarul locurilor de
parcare si se compenseze pe intreaga suprafati din care s-a ficut dezmembrarea.

Utilizéri interzise:
- depozitarea pentru vinzare a unor cantitati mari de substante toxice;
- lucréri care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedica evacuarea gi colectarea apelor meteorice. Articolul 6. Caracteristici ale
parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

- investitiile se vor realiza pe imobilul 35795, 36870, 36924, 36937 si 37634,
in suprafata totald de 7.996 mp si pe toate imobilele rezultate ulterior din acesta

- la fazele de proiectare ultericare aprobarii PUZ se permite ca terenul s
suporte alte operatiuni cadastrale (dezmembriri, dezlipiri, comasiri, alipiri, etc.), acest
lucru neafectand prevederile PUZ, acesta aplicAndu-se la nivel spatial asupra zonei
reglementate;

- terenul are o forma neregulata si suprafafa relativ pland, cu forma alungité pe
directia de nord-vest-sud-est;
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- conformarea volumetrica se realizeaza prin respectarea valorilor maxime ale
indicatorilor urbanistici, precum si a indltimii maxime stabilite;

- POT, CUT si inéltimea constructiilor constrang realizarea investitiei; fiecare
dintre aceste valori trebuie si fie cel mult egald cu valoarea maxima stabilitd prin
prezentul regulament; nu este obligatoriu ca valorile stabilite prin prezentul
regulament sa fie respectate simultan;

- constrangerea data de indicatorii urbanistici impreuna cu indltimea maxima
a constructillor este una rezultanti prin restrictionarea simultand si cumulati a
valorilor maxime admise;

Parcelarea

- suprafata totala a zonei reglementate prin PUZ este de 12.956 mp, suprafata
actuala, iar la fazele ulterioare aprobérii PUZ se pot realiza operatiuni cadastrale
(dezmembriri, dezlipiri, comasdri, alipiri, etc.) care nu vor afecta prevederile PUZ;

- indiferent de suprafetele loturilor ulterioare, PUZ se aplicd pe fiecare lot
rezultat in parte, respectand, fiecare, prevederile prezentului RLU;

- se admite alipirea imobtlului PUZ cu alte loturi invecinate, urmand a se
respecta prevederile urbanistice aprobate pentru fiecare lot in vigoare la momentul
respectiv;

- se admite utilizarea imobilului PUZ la comun cu alte loturi invecinate si
viceversa (cu sau fara a se realiza alipirea acestora).

- daca vor exista dezmembriri ulterioare, se admite ca numarul locurilor de
parcare sd se compenseze pe intreaga suprafatd din care s-a fAcut dezmembrarea.
Articolul 8. Regimul juridic

- intreaga suprafata de 7996 mp se afli in proprietatea persoanelor fizice si nu
este necesara schimbarea regimului de proprietate;

- PUZ nu aduce si nu va fi interpretat ca aducand atingere proprietitii private
a altor persoane fizice sau juridice decat proprietarului imobilului reglementat sau a
loturilor dezlipite ulterior din acestea;

- procedura si lucrarile de sistematizare/modemizare/reabilitare ale drumurilor
publice se vor realiza pe cheltuiala administratorului drumului si/sau al autoritétilor
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publice interesate/responsabile, iar spatiul necesar lucririlor se va putea asigura din
proprietatea privatd doar in cazurile exceptionale cdnd domeniul public nu permite
executia tuturor lucrdrilor cu acordul prealabil al proprietarului;

- investitorii si proprietarii privati vor fi responsabili doar cu sistematizarea
accesurtlor in si din propria incinté.

. Amplasarea fata de aliniament

- se va respecta retragerea edificabilului fatd de aliniament conform Planset 2
— ,Reglementiri urbanistice — Zonificare funcfionala”;

- pe terenul situat intre limita edificabilului si limita de proprietate se pot
realiza urmitoarele:

« echipamente si tnstalatii tehnico-edilitare supraterane sau subterane;
« accesuri pretonale si carosabile in incinté;

» amenajéri pentru spatii pietonale, cu acces public limitat si nelimitat;
* spatii verzi, amenajari peisajere si obiective de utilizare publica;

» circulatii rutiere si pietonale;

* parcaje pentru vizitatori §i aprovizionare;

* semnalizare rutierd, iluminat public, elemente de signaletici comerciala.
Amplasarea fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- se vor respecta retragerile edificabilului fatd de limitele laterale si posterioare
ale parcelelor conform Plansei 2 — ,Reglementdri urbanistice — Zonificare
functionala”;

- toate constructiile care adapostesc activititi comerciale si de prestéri servicii
se vor realiza in limita edificabilului stabilit;

- aleile pietonale si carosabile, zonele de parcaje si de accesuri, spatiile verzi,
echipamentele si instalatiile tehnico-edilitare, totemurile si echipamentele publicitare
se pot amplasa si in afara limitei edificabilului.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
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- construirea si extinderea cladirilor care adapostesc activitati comerciale se
permit in limita edificabiluluz;

- in cazul amplasédrii mai muitor constructii pe parceld, distantele dintre acestea
vor trebui si asigure normele sanitare de insorire si ventilatie si de protectie la incendiu
pentru a nu se prejudicia reciproc. Articolul 12. Circulatii si accesuri

- terenurile sunt construibile numai dacd au asigurat un acces carosabil de
minim 4 m latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut, prin una din proprietatile invecinate;

- circulatiile carosabile de serviciu/de incintd vor asigura accesul pe parcelad
pentru utilizatori, autovehicule ale serviciilor publice si pentru mijloacele de
interventie, precum §i pentru pietoni si aprovizionare;

- solutiile tehnice definitive de racordare la drumurile publice se vor stabili la
fazele de proiectare ulterioare, fard a fi necesard intocmirea, in prealabil, a unei
documentatii de urbanism;

- se permite realizarea accesului principal in/din domeniul public, respectiv
in/din Str. Palanca in partea de nord,;

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dizabilititi;

dimensionarea prospectele drumurilor din incintd se va face conform
normelor in vigoare pentru ca circulatia autovehiculelor de stingere a incendiilor si a
celor de interventie in caz de urgentd (inclusiv salvdri) si se facd in condifii de
sigurantd, excluse fiind drumurile de servitute;

- capacitati de transport admise:
Cale de aprovizionare cu marfa:

« Greutate maxima admisa = 45 tone
* Lungime maximi admisi = 20 m
Acces parcare clienti si angajati:

* Greutate maxima admisa = 7,5 tone
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* Lungime maxima admisa = 7 m Articolul 13. Parcaje

- accesurile carosabile si parcajele vor fi dimensionate in conformitate cu tema
de program a beneficiarului;

- se vor respecta prevederile Anexei 5 din HG 525/1996 privind numarul
minim necesar al locurilor de parcare, respectiv:

* un loc de parcare la 200 mp suprafata desfisurata a constructiel pentru unititi
de pana la 400 mp;

* un loc de parcare 1a 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitéti
de 400-600 mp;

* un loc de parcare la 50 mp suprafata desfdsurata a constructiei pentru
complexuri comerciale de 600-2.000 mp;

* un loc de parcare la 40 mp suprafata desfisurata a constructiei pentru
complexuri comerciale de peste 2.000 mp.

- in cazul realizarii unui numéar mai mare de locun de parcare fata de minimul
necesar stabilit anterior, acestea se pot reorganiza/reutiliza pentru alte functiuni decét
cele initiale, cu conditia mentinerii numarului minim;

- acestea se pot reorganiza la faza de documentatie tehnica in functie de tema
finalda de proiectare cu respectarea condiftilor avizelor obtinute, numirul minim
necesar a se respecta fiind mentionat anterior;

- stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitafi se
admite numai in interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice;

- se vor asigura locuri de parcare rezervate persoanelor cu dizabilitéti. Articolul
14. Inéltimea maxima admisibild a cladirilor

- indltimea maxima a cladirilor la cornisd nu va depasi 8 m, iar regimul de
inaltime maxim va fi de Parter inalt sau un regim de indltime care s se incadreze in
indltimea maxima;

- indltimea maxima a totemurilor nu va depési 12 m;

- indltimea maxima a pilonilor publicitari/unipolurilor nu va depési 25 m;
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- amplasarea instalatiilor de publicitate se va putea face la cea mai mica
distanta fatd de retelele edilitare convenitd impreuni cu administratorii acestora;

- in cazul in care se opteazd pentru amenajarea parcajelor in subteran, la
demisol, la sol, suprateran sau pe acoperis, se admite schimbarea regimului de inéltime
pentru aceste cazuri, cu conditia ca destinatia acestora sd fie strict pentru gararea
autovehiculelor. Articolul 15. Aspectul exterior al cladirilor

- aspectul exterior al cladirilor se va stabili la faza de documentatie tehnica si
va fi subordonat programului pentru comert si de prestari servicii, {indnd seama de
particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladiritor din
vecindtate cu care se afld in relatie de vizibilitate si covizibilitate;

- arhitectura cladirilor va trebui sa respecte relatia intre functiune si forma;

- materialele utilizate se vor supune rigorilor si standardelor de imagine ale
investitorului, respectand legislatia in domeniul constructitlor i aducand plus valoare
zonei. Articolul 16. Conditii de echipare edilitara

- pentru toate constructiile si instalatiile se permite racordarea la retelele
edilitare existente §1 viitoare in zona studiata;

- se permite utilizarea energiei geotermale pentru incilzirea cladirilor, cu
conditia ca instalatiile in cauzi si fie realizate in interiorul parcele, iar functionarea
acestora sd nu afecteze vecinatatile;

- instalatiile fotovoltaice si de incélzire solara se pot instala atat separat, cét si
pe terasele cladirilor, cu conditia respectdrii normelor de siguranta in exploatare
conform normelor in vigoare;

- se va asigura colectarea i evacuarea apelor pluviale din incintd — circulatii si
amenajari pietonale si rutiere, cladiri, platforme de parcare si spatii verzi prin retele
subterane citre reteaua publica de canalizare;

- se interzice scurgerea apelor pluviale direct pe domeniul public sau spre
vecindtitile imediate;

- se vor respecta normele legale privind siguranta in exploatare a cladirilor st
instalatiilor.

Spatii libere i spatii plantate
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- procentul minim de spatiu verde proprietate privatd amenajat in incinti la
nivelul intregii zone reglementate este de 20%;

- pentru a atinge aceasta valoare, se pot amenaja spatii verzi astfel:
o perimetral, cu rol de protectie fata de vecinatit;
o in jurul cladirn si zonelor de parcare;

o pe locurile de parcare prin utilizarea dalelor inierbate/ecologice sau altele
asemenea care sa permita infiltrarea apelor pluviale in sol, degrevand din sarcina la
care se supune sistemul de colectare a apelor — o solutie foarte buna in contextul bine-
cunoscutului ,,efect de insula termicad” pe pertoada zilelor cu temperaturt ridicate;

o prin amenajarea pe terasele sau perefii cladirilor a unor zone verzi — ,,green
roof/wall”.

Imprejmuiri
- imprejmuirile fatd de vecinatiti vor avea o indltime maxima de 3 m cu gard

care poate fi realizat din beton, ziddrie, metal, lemn, o combinatie a acestora sau va
putea fi lasat neimprejmuit/imprejmuit partial.

. Procentul de ocupare a terenului
- POT maxim = 60%;

- aleile pietonale i carosabile, zonele de parcaje si accesuri, spatiile verzi,
echipamentele tehnico-edilitare si echipamentele publicitare se pot amplasa in afara
limitei edificabilului si nu vor intra in calculul POT;

- in cazul in care se opteazd pentru amenajarea parcajelor in subteran, lz
demisol, la sol, suprateran sau pe acoperis, acestea nu vor intra in calculul POT, cu
conditia ca destinatia acestora sa fie strict pentru gararea autovehiculelor. Articolul
20. Coeficientul de utilizare a terenului

- CUT maxim = 2.00;

- suprafetele aleilor pietonale si carosabile, a zonelor de parcaje si accesuri, a
spattilor verzi, a echipamentelor tehnico-edilitare, a echipamentelor publicitare,
suprafata subsolurilor cu inéltimea liberd de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu
destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate
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protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si1 copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de
acces pietonal/carosabil din incinta, scdrile exterioare, trotuarele de protectie se pot
amplasa in afara limitei edificabilului si nu vor intra in calculul CUT;

- in cazul in care se opteaza pentru amenajarea parcajelor in subteran, la
demisol, la sol, suprateran sau pe acoperis, acestea nu vor intra in calculul CUT, cu
conditia ca destinatia acestora sé fie strict pentru gararea autovehiculelor.

Unitati teritoriale de referinta

. In conformitate cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, unitate teritoriald de referinta (,UTR”) reprezintd o ,subdiviziune
urbanistici a teritoriului unitatii administrativ-teritoriale, delimitatd pe limite
cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionald si morfologica din punct de
vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanisticd omogena.
UTR se delimiteazi, dupa caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare,
evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada, sistem parcelar si mod de construire
omogen, folosinte de aceeasi naturd a terenurilor si constructitlor, regim juridic al
imobilelor similar”.

In acceptiunea prezentului RLU, UTR sunt functiunea dominanti si functiunile
complementare, delimitate conventional pe baza criteriilor de omogenitate
morfologica si functionala si conturate pe limite cadastrale si de proprietate, ale caror
prevederi sunt detaliate n cadrul articolelor anterioare.

Dotérile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor,
utilitatilor:

Constructiile si amenajarile propuse nu vor afecta zona drumurilor publice, iar
amplasarea constructiilor, instalatiilor, panourilor publicitare si a plantatiilor rutiere
nu va obtura vizibilitatea indicatoarelor rutiere. De asemenea, conform art. 44, alin.
(4) din OG 43/1997, nu se va bloca si nu se vor amplasa obstacole de orice fel pe
ampriza drumurilor publice, cu exceptia cazurilor autorizate de administratorii
drumurilor respective.

Beneficiarul va realiza prelungirea si bransarea imobilelor la retelele tehnico-
edilitare existente in zond pe cheltuiala proprie alimentare cu apa, canalizare,
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alimentare cu gaze, alimentare cu energie electricd, se va asigura in mod special
evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in refeaua de canalizare.

Capacitatile de transport admise

Sunt acceptate autoturismele, mijloacele de transport in comun, masinile de
interventie in cazuri de urgenta, masinile de aprovizionare limitate la un tonaj maxim
si un orar ulterior specificat. De asemenea sunt admise in traficul auto motocicletele,
vehicule actionate de om. Sunt strict interzise vehiculele tractate pe cale animaliera,
cat si vehiculele de peste tonajul maxim admis in zona.

La eliberarea Autorizatiei de Construire se vor respecta toate conditiile impuse
prin avizele eliberate de detinatorii de retele i utilitati publice.

In urma sedintei Comisiei tehnice de amenjare a teritoriului si urbanismul din
data de 18.01.2024 infiintatd in baza art. 37 din Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului $i urbanismulut i a H.C.L. 61 din 15.11.2013 privind
infiintarea C.T.A.T.U, se avizeaza favorabil Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul
Local de Urbanism aferent acestuia.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii
PU.Z.

Avizul arhitectului-gef este un aviz tehnic care nu se supune deliberérii
coniliului judetean/consiliului local/Consiliului General al Municipiului Bucuresti
dupi caz. (conf. Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, art.
37 alin. 13).

Avizul arhitectului-sef nu obligd autoritatea publica locald implicit la
aprobdrile ulterioare ale documentatiilor de urbanism.

Documentatia tehnicd pentru autorizarea executdrii lucrarilor de construire
(D.T.A.C.) se poate intocmi numai dupa aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea
respectirii intocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate
a Certificatului de Urbanism nr. 275 din 13.11.2024 emis de Primaria oras Bolintin-
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Vale, respectiv pani la punerea in aplicare a planului, cu respectarea prevederilor
prezentului aviz.

p. Arhitect Sef,
Nistase Valentina
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ETAPA ELABORARII
PROPUNERILOR

Subsemnatul Data Dantiel, cu domiciliul in localitatea Bucuresti, str. Caropul cu Flori
nr. 2, bl. D4, sc. D, et. 4, ap. 59, Sector 6, in calitate de inifiator al documentatiei de urbanism
PUZ ,,intocmire si aprobare Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu comercial, amenajare
parcaje in incinta, spatii verzi, accesuri auto si pietonale, imprejmuire, racord la utilititi
si organizare de santier”, NC/CF 35795, 36870, 36924, 36937 si 37634, Orasul Bolintin
Vale, Judetul Giurgiu, anuntd publicul interesat cu privire la demararea Etapei elaboririi
propunerilor privind a documentatia de urbanism mentionati in conformitate cu prevederile
Ordinului nr. 2.701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare §i
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului §i de urbanism.

Persoanele interesate si trimitd comentarii, observatii si propuneri o pot face in termen
de 25 zile calendaristice de la data prezentului anunt ia sediul Primdriei Orasului Bolintin-
Vale — Directia Urbanism, str. Libertitii nr. 1, judetul Giurgiu, telefon 0246.271.187, fax
0246.270.990, email contact@bolintin-vale.ro.



JUDETUL GIURGIU
ORAS BOLINTIN-VALE
PRIMARIA

Nr. 4058 din 11.04.2025

PROCES — VERBAL
incheiat astazi 11.04.2025

Intre subsemnatii:

1.  Bodirlau Octavian — Inspector
2. Gheorghe Zoica —~ Consilier

Am procedat astizi data de mai sus la afisarea Anuntului public nr.2 Plan Urbanistic
Zonal aferent etapei de elaborare a propuneritor P.U.Z pentru: ,intocmire si aprobare
Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu comercial, amenajare parcaje n incintd, spatii verzi,
accesuri auto si pietonale, imprejmuire, racord la utilitéti i organizare de santier”, NC/CF
35795, 36870, 36924, 36937 si 37634, Orasul Bolintin Vale, Judetul Giurgiu, la avizierul
Primiriei oras Bolintin-Vale.

inspector, Consilier,

Bodirlau/Octavian Gheorghe Zoica



JUDET GIURGIU

ORAS BOLINTIN-VALE
PRIMARIA

Nr. 4058 din 28.04.2025

RAPORTUL INFORMARII $I CONSULTARII PUBLICULUI

in conformitate cu prevederile Ordinului M.D.R.L. nr. 2701/2010 pentru
aprobarea Metodologiei de informare i consultare a publicului cu privire la elaborarea
sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriniui i de urbanism, s-a intocmit prezentul
raport privind: Plan Urbanistic Zonal pentru: ,,intocmire si aprobare Plan Urbanistic
Zonal pentru spatiu comercial, amenajare parcaje in incinti, spatii verzi, accesuri
auto si pietonale, imprejmuire, racord la utilitiiti si organizare de santier”, NC/CF
35795, 36870, 36924, 36937 si 37634, St = 7996mp situat in Orasul Bolintin Vale,
Judetul Giurgiu”.

- Beneficiar: - DAIA DANIEL.
- Proiectant: - S.C. URBANIZE S.R.L Municipiul Targovigte, Judeful
Dambovita, Bd. Mircea cel Batran, ar. 10, prin specialist RUR arh. Mihai Necula.

Informarea §i consultarea publicului s-a facut in urmatoarele ctape:
- a fost intocmit anuntul public nr. 2 cu privire la demararea Etapei de elaborare
a propunerilor PUZ inregistrat cu nr. 4058 din data de 11.04.2025.

anunful a {fost publicat simultan:

- afisat la avizicrul Primiriet orasului Bolintin-Vale, a fost intocmit procesul
verbal de afigare nr. 4058 din data de 11.04.2025;

- pe un panou rezistent la intemperii amplasat la loc vizibil pe terenul avind
NC/CF 36923.

- au fost obtinute acordurile vecinilor cu privire la realizarea constructiei.

Pe parcursul procesului de informare i consultare a publicului nu an fost aduse
obicctiuni i nu au fost facute observatii cu privire la modul dc claborare, prezentare ori
cu privire la continutul documentagiei prezentate.

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul Local privind
implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a
teritoriului administrativ al orasului Bolintin-Vale, adoptat prin Hotararea Consiliul Local
Bolintin-Vale nr. nr. 118/23.11.2023

fntocmit,
Bodirlau Qctavian

( 2



VOLUMUL 1

MEMORIU DE PREZENTARE

PLAN URBANISTIC ZONAL

AFERENT INVESTITIEI

AINTOCMIRE SI APROBARE PLAN URBANISTIC ZONAL
PENTRU SPATIU COMERCIAL, AMENAJARE PARCAJE N
INCINTA, SPATII VERZI, ACCESURI AUTO SI PIETONALE,
iMPREJMUIRE, RACORD LA UTILITATI SI ORGANIZARE

DE SANTIER”
ORASUL BOLINTIN-VALE, JUDETUL GIURGIU

IANUARIE 2025



P.U.Z. - .Jatocmire 5i aprobare Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu comercial, amenajare parcaje it incintd, spajii verzi, accesuri auto si
pictonale, imprejmuire, racord la utibithiti $i organizare de gantier”, Orasul Bolintin-Vale, Judetul Giurgiu

o PLAN URBANISTIC ZONAL

»intocmire si aprobare Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu
comercial, amenajare parcaje in incinta, spatii verzi, accesuri
auto si pietonale, imprejmuire, racord la utilitati si organizare de
santier”

Orasul Bolintin-Vale Judem] Giurgiu
imobile situate In intravilan
NC/CF 35795, 36870, 36924, 36937 si 37634
Suprafatd totalid = 7.996 mp

Beneficiar
Daia Daniel

Proiectant
Urbanize S.R.L.
Bd. Mircea cel Batran nr. 10, Municipiul Targovigte, Judeful Dambovita
C.U.1. 44743309, J15/1272/2021

Faza
Plan Urbanistic Zonal

Data
Ianuarie 2025

Cod proicct
Z210/2024
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Lista de semnsturi

Beneficiar Daia Daniel
Proiectant Urbnd!e&%
Coordonator urb. MM E(ﬁla P A ‘\
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Proiectat urb. Ana&-Mariﬁ A‘ng'hel J‘:l
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g AW br 57,08 %
Pesenat urb. Ana Mani Anghd‘ ‘
Faza Plan Urbanistic Zonal
Data claborarii Ianuarie 2025
Cod proicct Z10/2024
Borderou general
Piese scrise
¢ Volumul 1 — Memoriu Tehnic Explicativ
¢ Volumul 2 — Regulament Local de Urbanism
Piese desenate
e 0.1. incadrarc in teritoriu - Ortofotoplan scara 1:25.000
e 0.2. incadrare in teritoriu - Harta militari scara 1:25.000
¢ 0.3. Incadrare in P.U.G. - UTR. ~,L1” scara 1:5.000
¢ |. Situatia existentd — Disfunctionalitifi scara 1:1.000
e 2. Reglementari urbanistice — Zonificare scara 1:1.000
e 3. [lustrare urbanistica scara 1:1.000
* 4. Reglementiri — Echipare edilitara scara 1:1.000

» 5. Proprielatea asupra terenurilor scara 1:1.000
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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

< Denumirea lucriri conform Certificatului de Urbanism nr. 275/13.11.2024 (,,CU”)
s ,intocmire §i aprobare Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu comercial,
amenajare parcaje in incintd, spatii verzi, accesuri auto §i pietonale,
< Amplasament
o NC/CF 35795, 36870, 36924, 36937 si 37634, Orasul Bolintin-Vale, Judetul

Giurgiu
% Beneficiar Daia Daniel
% Certificat de urbanism 275/13.11.2024
=+ Proiectant Urbanize S.R.L.
% Coordonalor urb. Mihai Necula
% Proiectat urb. Ana-Maria Anghel
% Desenat urb. Ana-Maria Anghel
= Faza Plan Urbanistic Zonal
< Data elaborarii Ianuarie 2025
<+ Cod proiect Z10/2024

1.2. Obiectul lucririi

Solicitari ale temei program

Scopul prezentmlui Plan Urbanistic Zonal (,,PUZ”) este de creare a cadrului legislativ
necesar autorizarii lucrarilor de ,,intocmire si aprobare Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu
comercial, amenajare parcaje in Incinta, spafil verzi, accesuri auto §i pietonale, imprejmuire,
racord la utilitati s1 organizare de santier” pe terenunie avand NC/CT 35795, 36870, 36924,
36937 s1 37634, in suprafata totala de 7.996 mp, situate pe Str. Agricultori FN, in intravilanul
Oragului Bolintin-Vale, Judetul Giurgiu.

Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ (,,RLU”) se stabilesc regulile de
autorizare a executiei lucrdrilor de construire si amenajare aferente obiectivului solicitat.

CU s-a emis pentru intreaga suprafatd cumulatd a imobilelor NC/CF 35795, 36870,
36924, 36937 si 37634 in suprafatda de 7.996 mp (denumite in continuare ,,Zona PUZ”),
drept pentru care reglementanle PUZ se intocmesc si se aplica exclusiv asupra acestuia.

Zona PUZ se afld in integralitate in proprietatea privatd a pcrsoanclor fizice carc sc
bucuri de dreptul real de posesie, folosintd si dispozitie conferit de constitutie, drept pentru
care nu se considerd oportund interventia urbanisticd asupra altor imobile apartinind altor
proprictari privati intrucat ar echivala cu o ingerintd urbanistica §i ar genera sarcini asupra
acestora.

Zona studiata reprezentata in partea desenatd reprezintd zona delimitatd conventional
avind scopul de documentare asupra oportunitdtii realizini investitiel $1 a estimaril
impactului  acesteia asupra vecinitdfilor existente. Aceasta nu impunc intcrventii sau
modifican urbanistice asupra imobilelor din interiorul sau (altele decat imobilul PUZ),

indiferent de forma lor de proprietate.
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Zona reglementata, echivalent cu Zona PUZ, reprezintd zona asupra careia se aplica
reglementdrile urbanistice delimitata ca atare in partea desenata (la momentul actual NC/CF
35795, 36870, 36924, 36937 51 37634, S = 7.996 mp).

Astfel, prevederile PUZ se aplicad in exclusivitate asupra imobilelor avind numerele
cadastrale 35795, 36870, 36924, 36937 si 37634. PUZ nu aduce atingere $i nu se va
interpreta ca aducind atingere altor imobile. Pentru restul imobilelor aflate in zona studiati,
prevederile cuprinse in prezentul PUZ au caracter onentativ si nu fac obiectul
avizirii/aprobirii/autorizarii. In aceste cazuri se vor aplica prevederile urbanistice si legislatia
in vigoare la momentul respectiv.

1.3. Surse documentare

- Certificatul de urbanism nr, 275/13.11.2024 (,,CU™);

- Plan Urbanistic General i Regulament Local de Urbanism al Oragului Bolintin-Vale
.PUG™);

- Plan Urbanistic Zonal aprobat prin HCL nr. 5/31.01.2024 pentru .,Obfinere avize si
Autorizatie de Construire imobil cu regim de indltime parter inalt cu functiunea de magazin
rctail, rcalizarc parcarc la sol, amcnajare incintd cu spatit verzi plantate, sistcmatizarc pc
verticala a terenului, alei carosabile si pietonale, amplasare semnale publicitare, imprejmuire
teren, brangare la utilitati, retele instalati in incinta, amplasare post de transformare,
amplasare statii de incércare masini electrice, panouri solare, amenajare accesuri auto §i
pietonale, racorduri la drumurile publice, amplasare bariere acces auto, organizare lucrari de
santier”, Str, Palanca nr. 40, NC/CF 36923 (Suprafata = 12.956 mp);

- Exltrase de carte (unciari si acie de proprielate;

- Studiu topografic preliminar;

- Informatii obtinute dircct prin studiu pe teren si din partea benefictarului;

- Nomme juridice cu incidenta directa si indirecta asupra domeniului urbanismului.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Regimul juridic - extras din CU

»St=4300 mp teren intravilan proprietatea d-lor Daia Daniel si Daia Florentina Luiza
conform extras de carte funciard nr. 35795 din 25.10.2024.

Se noteazi dreptul de preemptiune conventionald pe o pericada de 5 ani in favoarea
S.C. Lidl Roménia Societate in Comandita.

St=3400mp teren intravilan proprietatea d-lor Daia Daniel st Daia Florentina Luiza
conform extras de carte funciard nr. 36937 din 25.10.2024.

Se noteaza dreptul de preemptiune conventionald pe o perioada de 5 ani in favoarea
S.C. Lidl Roménia Socictate in Comandita.

St=143mp teren intravilan proprietatea d-lor Daia Daniel gi Daia Florentina Luiza
conform extras de carte funciari nr. 36870 din 25.10.2024.

St=35mp teren intravilan proprictatea d-lor Daia Daniel si Daia Florentina Luiza
conform extras de carte funciara nr. 36924 din 25.10.2024.

St-118mp teren intravilan proprietatea d-lor Daia Daniel gi Daia Florentina Luiza
conform extras de carte funciara nr. 37634 din 25.10.2024 .
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Regimul economic - extras din CU

wFolosinta actuald: St=4300mp teren intravilan nr. cad. 35795, St=3400mp teren
intravilan nr. cad. 36937, St=143mp teren intravilan nr, cad. 36870, St-35mp teren intravilan
nr. cad. 36924, St=118mp teren mtravilan nr. cad. 37634 situat in U T.R. L1 — locuire
individuala in cladin de indltime mica.

Destinagia propusd: intocmire i aprobare Plan Urbanistic Zona! pentru spatiu
comercial, amenajare parcaje in incintd, spatii verzi, accesun auto st pietonale, Imprejmuire,
racord la utilitdh si organizare de santier.”

Regimul tehnic - extras din CU

wlucrarile se vor putea face numai cu respectarea prevederilor Legii nr. 50/1991,
republicatd cu modificirile i completirile ulterioare, Legii nr. 350/2001, cu modificérile si
completdrile ulterioare, privind amenajarea teritoriului si urbanismului, HGR nr. 525/1996
republicatd, cu modificarile §1 completarile ulterioare, pentru aprobarea regulamentului
general de urbanism, Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii.

Utilizar admise: Locuinte individuale, permanente sau sezoniere, case de vacan{a in
constructii principale avand suprafata construitd la sol de maxim 250mp, comnstructii anexe,
spafii plantate, locuri de joacd pentru copii, parcaje la sol, supraterane si subterane,
constructii aferente echipdrii tehnico-edilitare dimensionate pentru deservirea zonelor de
locuinte.

Utilizari interzise: Showroom-uri in constructii special amenajate, spatii de
comercializare a autovehiculelor, service-uri §i vulcaniziri auto, spalitorii auto §i statii
carburanti, pensiuni / spatii de cazare cu o capacitate mai mare de 30 locur, cresterea si
exploatarea animalelor domestice pentru agrement, activitati de productie $i manufactura,
spatii de depozitare de orice naturd, depozitarc in aer liber pe platforme, sau depozitare de
materiale toxice sau poluante, activitati poluante de orice fel, cu risc tehnologic, care
degradeaza cadrul natural existent si conduc la disparitia vegetatiei sau incomode prin traficul
general, sunt interzise activitdfl care iotrd sub ncidenta prevederilor H.G. nr 804/2007
privind controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicale substante
periculoase, stmacturi de vanzare cu suprafatd micad, medie §i mare (vezi Anexa 6.1.) (Centre
comerciale §i galerii comerciale de mari dimensiuni — mall}, activititi agricole, fermele agro-
zootehnice, dispunerea de panouri de afigaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura
cladinlor $1 deteriorand finisajul acestora, platforme de precolectare a degeurilor urbane.

Inaltimea maxima a constructiilor max P+2, Hmax=10m. Deschiderea minima pentru
cladiri construite In regim izolat este de 12m si 8m pentru cladiri construite in regim cuplat.
Se admite mansardarea cladirilor noi cu conditia ca aceasta si nu fie o falsa mansardare c¢i sa
se inscrie in volumul unui acoperis cu panta de maxim 45 grade.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: Amplasarea clidirilor fata
de alimamentul existent al parcelei sau fata de cel propus in cazul parcelelor aflate in bordura
arterelor nou propuse sau a largirii celor existente se va realiza la distanta de minim 5,0m. in
zonele cu parcelar constituit parcelele care NU se afla in bordura unei artere propuse spre
largirc sau nou propusc amplasarca cladirilor fata dc aliniament (alinicrca) va rcspecta
alinicrea caracteristica a strazii / tronsonului de strada pe care este amplasata parcela. Aceste
distante trebuie sa se pastreze pe intreaga lungime a alinierii cladirii. In cazul in care pe una
dintre limitele laterale de proprietate se gaseste calcanul unei cladiri viabile, alinierea acestei
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cliadiri se va prelua pe o lungime minimi de 3,0m, pentru a nu evidentia un nou calcan.
Constructiile se vor edifica integral in cadrul unei benzi de construibilitate cu adancimea de
max. 50m de la aliniament. in parcelirile existente, se va prelua alinierea actuald a parcelarii.
In cazul cladirilor insiruite, nu se admit pe parcelele de colt decat cladiri cu fatade perforate
pe ambele strdzi. La intersectia dintre strizi aliniamentul va fi racordat printr-o linie
perpendiculard pe bisectoarea unghiului dintre strizi. Tn zona non aedificandi dintre
aliniament si hnia de retragere a alinierii clddirilor nu se permite nici o constructie cu
exceptia imprejmuinlor, aleilor de acces si platformelor.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE §I
POSTERIOARE ALE PARCELELOR: Constructiile se pot amplasa in regim izolat sau
cuplat pe upa dintre limitele de proprietate. Pentru parcelele de deschiderea mai mare sau
egala cu 12,0m, distanta minima dintre constructia principald si cel putin una dintre limitele
laterale ale parcelei va fi de 1 din inadltimea la cornisa / streagind a cladirii. dar nu mai putin
de 3,0m. Dacéd aceastd prevedere se aplicd pe o singurd limitd laterald de proprietate, pe
cealalta limita laterald de propriefate distanta fatd de aceasta va fi de 0,0m (cladirea sc¢ va
amplasa in regim cuplat). Daca pe una dintre limite de proprietate cu parcela vecind se
gaseste calcanul unei constructii viabile, realizata din materiale durabile sau cu valoare
arhitectural urbanisticd, noua clidire se va amplasa in regim de construire cuplat alipindu-se
la calcanul cladirti existente. Dacd pe ambele limite Jaterale de proprietate cu parcelele vecine
se gascsc constructii viabile, realizate din materiale durabile sau cu valoare arhitectural
urbanisticd, noua cladire se va amplasa in regiin de construire cuplat sau ingiruit, alipindu-se
la cel putin unul dintre cele doud calcane ale cladirtlor existente pe limitele laterale de
proprietate. Distanta minimd faii de limita posterioard a parceler va fi de 5,0m pentru
constructia principald. Cladirile dispuse in regim cuplat sau insiruit vor avea ¢ adancime fata
de aliniament care nu va depasi 15,0m. in cazul in care adincimea parcelei este mai mare de
50,0m, toate constructitle se vor amplasa integra! intr-o banda de construibilitate cu
adincimea de 50,0m, mésurati de la aliniamentul parcelei.

Este obligatorie asigurarea a cel putin un acces carosabil pentru tiecar¢ parceld. De
reguld, acest acces se va realiza direct din drumul public §i va avea o indltime minima de
4,0m.

ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR S§I MATERIALE DE
CONSTRUCTIE: Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa expnme caraclerul  $i
reprezentativitatea funcfiunii. Se recomandd utilizarea materialelor natuwrale. Se interzice
folosirea materialelor nepotrivite zonei (pereti cortind pe suprafetc mari, placaje cu fatada din
materiale plasticc, placarea cu materiale ceramice a peretitor extertori, inclusiv a soclului,
materiale stralucitoare etc). Se interzic materialele care contin azbest, precum si materialele
din poliesteri. Se recomanda folosirea culorilor pastelate, a culorilor naturale ale materialelor
sau vopsirea acestora in nuante deschise. Se interzice folosirea culorilor aflate in evidenta
disonantd cu caracterul zonei. Pentru acoperire se recomanda utilizarea dc 1igld, olane sau
tabla. Se interzice folosirea azbocimentulni si a tablet strilucitoare de aluminiu pentru
acopcerirca cladirilor i constructiilor ancxe. Sc interzice desfigurarca arhitecturii fatadelor si
deteriorarca finisajelor prin tratarea vitrinelor §i a registrului parterului sau prin instalarea
firmelor si a panourilor de afisaj.
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SPATIl LIBERE S$I SPATII PLANTATE: Spatiile libere vizibile din circulatiile
publice se trateaza ca gradini de fatadi. Spatiile neconstruite $i neocupate de accese, trotuare
de garda, alei, platforme etc. se nierbeaza sau planteazd. Suprafetele agricole din intravilan
(din interiorul parcelelor) pot fi destinate culturilor ccrealiere, legumiculturii, viticulturii,
pomiculturii etc. Este, de asemenea, admisa cresterea animalelor domestice, in scopul
consumului propriu al produselor de origine animald sau al micului comert. Procentul minim
obligatoriu de spatiu verde plantat in interiorul parcelei este de 30%.

IMPREJMUIRI: Imprejmuirea citre domeniul public va avea indltimea maximid de
1,50m, cu un sochi opac de max. 60cm indltime (spre exemplu: fier forjat, elemente
decorative de lemn sau prefabricate, elemente verticale din beton, zidédrie cu goluri; zidirie cu
panouri din lemn s.a.). Se interzic catre domeniul public gardurile inalte si opace, din zidarie,
mctal §i tabla vopsite, sau sdrma ghimpati, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat,
P.V.C. sau sticld armati. Imprejmuirea construitd pe limita de proprietate citre vecini va
respecta prevederile Noului Cod Civil cu privire la zidul comun. Se recomanda imprejmuiri
transparente sau semi-transparente, cu indlfimi mai mici de 1,80m. Nu se recomanda
realizarea imprejmuirilor catre domeniul public, cu exceptia gardului viu, pentru parcelele cu
acces public.

P.O.T.max=35%, C.U.T.max=1,05.

Uilital: Este obligatorie racordarea constructiilor noi la toate utilititile disponibile in
zond. Autorizarea constructiilor noi este permisd doar dacd exista posibilitatea racordarii la
retelele d¢ apd, canalizare g1 cnergie electricd, iar capacitatea acestora permite racordarea de
noi consumatori. In mod exceptional, este permisi asigurarea utilitatilor in sistem local, cu
conditia asigurdrii posibilitatii viitoare de racordare la reteana publici, pe masura realizarii
acesteia. In scopul alimentarii cu api din pufuri se va asigura o distantd minima de 10,0m
intee puturi / fantini si fosele septice (cf. O.M.S. nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sandtate publici privind mediul de viati al populatiei, art. 27, alin. (2)). in cazul
prevederii de fose septice, acestea s¢ ver amplasa la minim 10,0m fatd de constructiile
principale (cf. O.M.S. nr. 119/2014 pentru aprobarea Normeior de igiena si sanatate publica
privind mediul de viai al populatiei, art. 34). Se va asigura evacuarea apelor meteorice in
exces printr-un sistem de canale functional care s fie racordat la reteana publica, pe masura
realizérii acesteia.

Conform Planului Urbanistic General §i Regulament Local de Urbanixm este
interzisd construirea de spatii comerciale in ona de locuire individuala in clidiri de
indgltime micid — L1. Pentru construirea imobilului cu functiunea de spatiu comercial este
necesard aprobarea unui Plan urbanistic Zonal.

Mentiondm cd in imediata vecinatate a imobilelor a fost aprobati o documentatie
P.U.Z. pentru construire imobil cu regim de iniltime parte inalt cu functiunea magazin
retail, realizare parcare la sol, amenajare incinti cu spafii verzi plantate, sistematizare pe
verticald a terenului, alei carosabile i pictonale, amplasare semnale publicitare,
imprejmuire teren, bransare la utilititi, refele instalatii in incintd, amplasare post de
transformare, amplasare statii de incdrcare masini electrice, panouri solare, amenajare
accesuri auto si pietonale, racorduri la drumurile publice, amplasare bariere acces auto,
organizare lucriri de santier.”
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2.1. Evolutia zonei

Imobilul PUZ se¢ afla in intravilanul orasului Bolintin-Vale, in partea central nordica a
localitdtii si la o distantd de 20 km fatd de cartierul Militari din Bucuresu, fiind neconstruit si
neamenajat, dar situat intr-o zond aflatd intr-o continud stagnare imobiliard. Categoria de
folosintd a terenurilor este partial curti-constructii si partiat arabil, conform planurilor de
amplasament §i delimitare a imobilelor si actelor de proprietate.

Localitatile invecinate zonei metropolitane 2 municipiului Bucuresti au devenit, de-a
lungul timpului, loc propice pentru a satisface cererea de locuinfe si nevola de acomodare a
celor care si doresc sd locuiascd intr-o zon# feritd dc aglomeratia $t intensitatea traiului din
zonele urbane la costuri mai mici, dar §i a celor care naveteazd zona metropolitani a
municipiului si imprejurimilor.

Zona studiata la nivel macroteritorial este una cvasi-monofunctionald caracterizata prin
locuire individualad de joasd indl{ime completatd pe alocuri cu mici unititi de comert si
servicii de proximitate dispuse in interiorul tesutului preexistent. Zona este foarte bine trigata
cu artere de circulatie si este deservita de artere de circulatie corect dimensionate, respectiv
de drumurile judetene care delimiteaza imobilul PUZ in partea de nord inspre toate punctele
de interes ale regiunii (Autostrada A1 inspre vest 51 Bucuresti inspre est).

Topografia amplasamentului constd intr-o zona relativ pland cu diferente mici de
altimetrie de la un capit la celalalt al imobilului.

Amplasamentul face parte dintr-o zond rezidentialad aflatd intr-o stare de conservare
morfologica si functionald cu foarte pufine investitii de amploare care si-i confere o altd
infatisare sau o improspitare a celei actuale, marea majoritate a investitiilor recente fiind in
legatura cu constructiile de locuit cirora li se subordoncazi si cu care se invecineazi. Astfel,
analiza asupra evoluiiei zonei de-a lungul timpului nu are efectul de a rcleva o anumita
tendinid de schimbare a caractcrului zonei. Efectele transformarilor sunt relativ inscsizabile la
nivel macroteritorial §i cu impact nesemmificativ, desfasurandu-se cu precadere in incinta
fiecirui proprietar al zonei.

Ca perioada de referinti vom prezenta analiza anilor 2005 — 2023 pentru care existd
informatii disponibile cu date care caracterizeazd o anumiti abordare operationala a
transformdrilor petrecute la nivel spatial. Aceasti perioadd nu aduce cu sine cele mai
semnificative schimbiri in procesul de evolutic a fondului construit prin investiliile mici,
punctuale si disparate (extinden ale edificatulut intraparcelar, completarea fondului construit,
microzone construite izolat), cu foarte pufine dovezi ale trecerit prin criza financiard si
imobiliard globali a anilor 2007-2008 si relansdrii economiei in perioada ulterioard. Odati cu
depisireca momentului post-2008 am asistat, la nivel mondial, la rclansarea economiei §i
relaxarea politicilor monetare care au starnit un val agresiv de investifii in special In
segmentul imobiliar. Aceste pseudo-investitii, vom vedea, nu sunt suficient de reprezentative
pentru zona analizata astfel ¢a nu vor fi accle deschizitoare de drumuri catre investitii mai
ample si complexe pe care le-ar merita orasul Bolintin-Vale.

Perioada analizatid pre-2005 aducc cu sine o serie de pseudo-investitii punctuale private
generate, mai degrabi. de trecerea timpului si inevitabila evolutie a tesutului construit. Astfel,
in tandem cu perioada caracterizatd drept cca mai mare cregtere economicd pe care au
cunoscut-o natiunile lumii in ultimul secol, in teritoriu observam aparitia unor locuinte §i
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investitii in afacerile deja existente (dezafectarea umor constructii, extinderea altora,
construirea unora noi), investitii minimale care nu acorda suficienta forta dezvoltarii zonei si
denotd un sentiment fals de interes asupra acesteia. Se observa faptul ca zona se afta intr-o
continud stare de conservare, lucru care nu reprezinta neaparat un punct sensibil, ¢i mai
degraba o oportunitate pentru investifii precum cea prezentd care pot valorifica si potenta
dezvoltarea economici a zonei si, implicit, a localitatii.

La nivelul anului 2005 se observé ci intreaga zond era pe deplin construiti cu putine
loturi libere intre case, fronturile la stradid descriind banda de construibilitate specifica anii
perioadei pre-oraseneasca (inainte de 1989 cind comuna devine orag), majoritatea caselor din
zona studiatd ftind locuinte batranesti amplasate pe un singur nivel, stil vagon cu una sau
doud intrdn §i cu amplasare pe una dintre limitele de proprietate astfel incat calcancle pe care
le lasd pot fi zérite doar in zonele unde vegetatia nu reugeste si le obtureze complet.

C "L TR (DY SO ¢,

Figuri 1 - Incadrarea zonei in context spatial (2005)

Anul de baza 2023 aducc cu sinc o imagine fidela realitdtit asupra zonei studiate, in
care trebuie amintitd implementarea proiectului de sistematizare a Str. Palanca (DJ 601) pana
ta intersectia cu Str. Partizanilor (Str. 401A) prin modernizarca suprafetei carosabile i
realizarea pistelor de biciclete/trotuarelor si celor doua statii de transport in comun vizibile in
zona studiatd, fapt ce favorizeaza in mod direct traficul pietonilor si bicicligtilor la noua
investitie in conditii de sigurantd printr-un sistem integrat in reteaua publica de transport.
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Figuri 2 - Incadrarea zonei in context spatial (2023 vs. perioada precedenti)

Avénd in vedere ca zona este una monovalent dezvoltata pe sectorul de activitate de
locuire, tendinta este de a considera ca irecerea anilor nu a adus cu sine modilicari
substantiale mentionabile care sd reflecte o anumitd dinamica. Dar analizaind atent se poate
observa céd in multe zone spiritul a fost nu unul de stagnare, ¢i unul de evolutie si adaptare ia
nevoile curente. Vorbim aici despre construirea unor not locuinte in tesutul preexistent (in
partea de vest, sud §i est), de reabilitarea substantiali a celor existente (Ja nivelul invelitorii, a
anexelor, a garajelor, etc.) si de realizarea unor noi lotizan acolo unde in trecut era zoni
liberd. Acest aspect este unul imbucuritor pentru tendinta de revigorare a zonet care denotd
un interes ridicat al locuitorilor pentru cresterea gradului lor de confort, mai cu seamia ca au
luat fiinta si cateva unititi de mici dimensiuni specifice comertuini de proximitate.

Cu toate acestea, investitiile identificate prin aceastd dezvoltare nu acordd suficientd
fortd sau reprezentativitate zonei intrucit densificarea s-a facut la un nivel minimal,
individual pe parceld. Dest incadrarea functionald a zongi data prin PUG in vigoare este de
locuire individuala de joasa inaltime, investitiile gi-au fAcut simgitd prezenta timid, o mare
parte din teritoriul studiat ramanand, in fond, omogen din punct dc vedere morfologic si
functional.
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Figuri 3 - PUG/2015

Practica $i tendintele anilor ulteriori intrarii in vigoare a PUG au proliferat locuintele
individuale (ca functiune dominantd) in detrimentul celor complementare (functiuni
comerciale, de alimentatie publica §i servicii profesionale, etc. asa cum sunt definite prin
PUG). Dezvoltarea in regim individual nu doar ci eficientizeazi la nivel maximal utilizarea
infrastructurii rutiere §1 edilitare, c1 si ajutd la sedimentarea demografica a localitatii starnind
interes din ce In ce mai crescut pentru investitii de orice tip complementar §i compatibil
locuirii (rezidential de micd sauw medic indltime, comercial, productiv, institutional,
educational, etc.). Aceastd dezvoltare a fost posibild prin continuarez reglementarii
urbanistice datid de PUG in vigoare $i care asigurd posibilitatca construirii In zonele libere,
pardnd totodata sa faca parte dintr-un teritoriu preexistent ca o dezvoltare semi-compacta si
oarecum organicd a sa.

Proiectul de fatd presupune schimbarea cétorva reglementiri urbanistice din PUG in
vigoare, nu intcgral, pentru imobilul PUZ, reglementari detaliate in capitolele dedicate
acestora, pastrand cat mai mult din specificul si caracterul zonei functionale in care se doreste
reincadrarea conform PUG in vigoare.

De-a lungul timpului, atdt evolutia endogend a zonei data de investitiile si eforturile
propriilor locuitori, cat si exogena data de PUG in vigoare au sedimentat caracterul acesteia,
iar transformdrile petrecute in anii ulteriori nu i-au schimbat caracterul si nici nu i-au oferit o
noua insemnatate.

Asa cum se observa la nivelul anului 2005, morfologia zonei era una pe deplin istorica,
astfel cum reiese si din hartile topografice militare, nealterati incd de incercarile timide de
densificare a ultimilor ani. Se observa faptul ¢i trupul de intravilan era unui compact, cu o
dezvoltare liniard in lungul si in profunzimea arterelor de circulatie principale care strabat
localitatea.



P.U.Z. .intocmire si aprobare Plan Urbanistic Zonal penteu spaqiu comercial, amenajare parcaje in incinta, spalii verzi, accesun aulo si
pietonale, imprejmuire, racord 1a utilivdti §i organizare de jantier”, Oragul Bohntin-Vale, Judctub Giurgiu

Figuri 4 - Incadrarea imobilului reglementat in harta topografici militari

Situatia existenta in prezent aduce cu sine o vedere de ansamblu asupra metamorfozei
localitdtii din ultimii ani caracterizati pe de-o parte de perioada crizei economice din anii
2008-2010 si a celei mai reprezentative cresteri imobiliare si PIB din uwitimul secol — 2010-
2020,

Suita de investitii realizate de-a lungul timpului s-a produs disparat, punctual, in
corelare directd cu tesuwul preexistent al vetrei localititii, determinand extinderea controlaté a
sa. Cu alte cuvinte s-a construit izolat, local mergand in directia tendintei actuale, realizindu-
se¢ aglutinarea la trupul de bazi existent formand, in (inal, un singur trup compacl.
Dezvoltarile actuale beneficiaza de posibilitatea integrarii relativ usoare intr-un sit permisiv §i
usor adaptabil, fira constrangeri urbanisticc majore, acest lucru diminuandu-sc pc masuri cc
vor aparea constructii invecinate care s3 indemne la respectarea anumitor distanie intre ¢le si
compatibilitatca functiunilor propusc cu cclc cxistente.

Acest tip de investitii este unul care trebuie promovat §i care este binevenit in orice
comunitate urband in cautare de efervescenta demograficd §i contracararea exodului
populatiei tinere in alte localitii pentru satisfacerea nevoilor traiului cotidian. Investitiile
desfasurate ajuta intr-o anumita masura la reducerea efectului de imbatranire a populatiel.

Recent a fost aprobati o documentatie de urbanism in scopul crearii unul magazin refail
cu toate dependinicle necesare §i care actioneaza ca un deschizitor de drum pentru actuala
investitie. Cumulat, aceste doud investifii pot crea un mic pol de dezvoltare a localstatit,
degrevand zona centrala si zonele comerciale de traficul §1 ambuteiajele actuale.

Lista Monumentelor Istorice si Repertoriul Arheologic National
Imobilul PUZ nu se afld cuprins in Lista Monumentelor Istorice actnalizati in 2015 si
nu se afld la mai pugin de 100 m fata de imobile inscrise pe aceasté list.
Distanta intre imobilul PUZ si monumentele inscrise in LMI sttuate in localitatea
Bolintin-Vale (trupul de bazi al orasului) sunt:
- fata de Biserica ,,Adormirea Maicii Domnului” (GR-1-m-B-14935), Str. Republicii f.n,,
piata centrala si Bustul lui Dimitrie Bolintineanu (GR-III-m-A-15111), Str. Republici, in
curtea bisericii — circa 730 m;
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- fatd de Pretura, azi Primaria (GR-II-m-B-14930), situati in Str. Libertatii nr. 1 — circa 830
m,

- fata de Casa Manolache (GR-1I-m-B-14933), situatd in Str. Partizani nr. 2 — circa 670 m;

- fata de Posta veche (GR-11-m-B-14932), situatd in Str. Republicii nr. 2M, piata centrala —
circa 690 m;

- fatd de Primdria veche (GR-11-m-B-14929), azi Clubul elevilor §i Scoala veche (GR-II-m-
B-14931), situatc in Str. Republicii nr., 3, piata centrald — circa 610 m.

Toate monumentele clasate sunt sitvate in partea de sud-vest, in tesutul constrmt s
constituit al localitatii. Tntre aceste obiective si imobilul PUZ existi constructii si tesut deja
constituit ale ciror volume si indltimi impiedicd perceptia lor din zona reglementata, iar
impactul asupra vizibilitdtii acestora este inexistent.

Aglutinarea investitiei la tesutul urban constituit respectd principtul de wutilizare
rationala a terenului st implicd o dezvoltare controlata si sustenabild a localititii in aceasta
zond ca o densificare fireasca a sa prin valorificarea sincopelor loturilor neconstruite.

aos

Figura § - Captura de pe harta Repertoriului Arhcologic National

Amplasarea fati de infrastructura si ciile feroviare publice

Conform analizei situatiei din teren, imobilul PUZ sc situcaza la peste 9 km distantd
fata de axele cailor ferate functionale ale magistralei CFR 100 Bucuresti — Stamora Moravita
cu statia in localitatea Gridinan in partea de sud a judetului, drept pentru care investitia nu se
realizeaza in zona de protectie (de 100 m de la axa ciii ferate) sau de siguranta (de 20 m de la
axa caii ferate) a infrastructurii feroviare. Conform art. 29, alin. (5) din QUG nr. 12/1998
privind transportul pe cdile ferate romdne si reorganizarea Societdtii Napionale a Cailor
Ferate Romdne, ,In zona de protectie a infrastructurin feroviare publice pot fi executate
lucrari, cu aprobarea administratorului infrastructurii feroviare.”. Lucrdrile propuse prin PUZ
nu sunt situate in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare, Intre acestea existind mai
multe zone tampon precum zone construite sau degajate gi libere de constructii, drumuri
nationale, elemente care fac imposibild impiedicarea vizibilititii liniei si a semnalelor
feroviare de lucririle propuse prin prezentul PUZ.
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In concluzie, lucrdrile propuse prin PUZ nu se supun avizarii administratorului retelet
de transport feroviar si nu afecteaza infrastructura $i circulatia feroviara.

Amplasarea fatid de drumorile nationale

Confom analizet, terenul nu se afld in zona de protectie sau de sigurantid a drumurilor
nationale (conform art. 17, alin. (1} si anexei nr. 1 din OG 43/1997 privind regimul
drumurilor) si nu face parte din zona drumurilor nationale. Astfel, lucrarile propuse prin PUZ
nu vor prejudicia drumul §i siguranta traficului in zona de protectie a infrastructurii nationale
de transport rutier.

Imobilul PUZ nu se afld in zona de protectie sau de siguranta a drumurilor judetene DJ
601 (Str. Palanca/Str. Partizanilor) si DJ 401A (Str. Palanca - continuare). in acest sens,
conform art. 27, alin. (7) din OG 43/1997, constructiile si amenajarife propuse nu vor afecta
zona drumurilor publice, iar amplasarea constructiilor, instalatiitor, panourilor publicitare si a
plantatiilor rutiere nu va obtura vizibilitatea indicatoarclor rutiere. De asemenea, conform art.
44, alin. (4) din OG 43/1997, nu se va bloca si nu se vor amplasa obstacole de orice fel pe
ampriza drumurilor publice, cu excepiia cazurilor autorizate de administratorii drumurilor
respective.

in concluzie, lucririle propuse prin PUZ nu se supun aviziri administratorutui
drumurilor judelene.

Figuri 6 - Zona de protectie LEA 20kV
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Amplasarea fati de alte zone de protectie sau zone protejate

Conform PUG, ridicarii topografice $i analizei situatiei din teren, terenul nu se afla in
zona de protectie a liniilor electrice aeriene de medie tensiune LEA 20kV situate pe Str.
Palanca fatd de care se impune un culoar de trecere de 24 m.

De asemenea, trebuie menjionat faptul ci investitia se va rcaliza intr-un tcritoriu
protejat astfel cum acesta este definit prin Ordin nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viafd al populatiei, respectiv: teritoriu protejat —
teritoriu in care nu este permisd depégirea concentratiilor maxime admise pentru poluanth
fizici, chimici si biologici din factorii de mediu; acesta include zone de locuit, parcuri,
rezervatii naturale, zone de interes balneoclimateric, de odihna si recreere, institutii social-
culturale, de invagamant si medicale”. Astfel, se vor lua masurile adecvate pentru incadrarea
in limitele stabilite de normele in vigoare.

2.2, Incadrare in localitate

Zona analizatd se afld in partea nordici a judetului Giurgiu, la circa 1,1 km de
Autostrada Al si limita cu UAT Floresti-Stoenesti $i este amplasati in partea central-nordica
a localititii Bolintin-Vale.
e PR Y

Figura 7 - Dispunerea terenurilor cadastrate pe ortofotoplan

Imobitul PUZ are o forma neregulatd si alungita pe directia nord-vest — sud-est
compusé din trupuri de proprietate aglutinate la imobilul avand NC 36923.
Vecindtatile amplasamentuiui studiat sunt:

Directia Vecinul si forma de proprietate

nord-vest | 1. Imobil proprictate privatd a persoanelor fizice inregistrat in sistemul
informatic integrat de cadastru si carte funciard (NC 35397 51 NC 35476).
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nord-est | 2. Imobil proprietate privatd a persoanelor fizice neinregistrat in sistemul
informatic integrat de cadastru si carte funciard (Gheorghe Alex.). |

sud 3. Imobile proprietate privatd a persoanclor fizicc Inrcgistrate in sistemul |
informatic integrat de cadastru s1 carte funciard (NC 37192, NC 37193, NC |
37634, NC 37633 si NC 37632).

4. Imobil proprietate privatd a persoanelor fizice neinregistrat in sistemul
informatic integrat de cadastru si carte funciard (Mustitea Stan).

vest 5. Imobile proprietate privata a persoanclor fizice inregistrate in sistemul
informatic integrat de cadastru §i carte funciard (NC 32786 si NC 32745).

6. Imobil proprictate privatdi a persoanclor fizice neinregistrat in sistemul
informatic integrat de cadastru §i carte funciara.

Proieciul de fatd propune, in esenta, realizarea unui spatiu comercial cu toate
elementele necesare unei bune desfasurdri a activititii, respectiv amenajarea parcarilor in
conformilate cu legislatia in vigoare, amenajarea zonelor verzi, sislematizarea accesurilor in
incinti §i racordarea la retelele de transport existente, bransare la retelele tehnico-edilitare si
realizarea imprejmuirii.

Avand in vedere existenta unei zone functionale de coment st servicii in PUG, respectiv
I8, prezenta documentatie de urbanism propune alinierea 1a prevederile acestea. Astfel,
regimul maxim de inalfime va fi de P+2E cu inalfimea la corniga de maxim 10 m, inscriindu-
se astfel in limita maximi prevazwtd prin PUG. De asemenea, se propune respectarca
POT/CUT conform PUG, respectiv de maxim 60%/2,00. De asemenea, procentil de zone
verzi in incintd va fi de minim 20% conform PUG. Avand in vedere faptul ca se propune
retragerea centrului comercial de la strada cu circa 180 m, putem spune ci va fi practic may
putin vizibil din domeniul public decat constructiile cu care se invecineaza, iar impactu!
asupra vizibilitdtii sau perceptiei zonei din exterior va fi unul mult limitat.

Zonele verzi se vor amenaja pertmetral i in partea posterioara avind rol fonocabsorbant
s1 de protecpic faid de vecindulgi.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul §i Tmprejurimile nu oferd conditti deosebite de peisaj care sa necesite masuri
speciale de conservare sau valorificare.

Topografia amplasamentelor constd intr-o relativ zond plana, cu declivititi reduse pe
directia nord-sud care nu necesitd misuri speciale de atenuare la faza de executic.

2.4. Circulatia
Incadrarea imobilului PUZ in teritoriu favorizeazi accesul facil din localitatile urbane

polarizatoare, intrucit distanta de parcurs este relativ scurtd de circa 7 minute pina in
localitatea Bolintin-Deal 51 25 m pand in cartierul Militari dio Bucurestt inspre est,

Accesul principal in/din incinta se face direct din Str. Palanca (DJ 601) in partea de
nord autorizat cu nr. 192/07.11.2023 emis de partea Consiliului Judetean Giurgtu si aprobat
anterior prin PUZ cu HCL nr. 5/31.01.2024. Accesul secundar se realizeaz prin imobiiul NC
37634 partea de sud, lot cu latimea de 4 m rezervat exclusiv realizarii accesului in incintd din
accastd zona gi, mai departe, din Str. Agricultori.
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Drumurile publice din vecinitate sunt intr-o stare tehnica relativ bund, fiind asfaltate gi
dotate cu retele tehnico-edilitare, iar Str. Palanca este recent modernizata (covor asfaltic nou,
trotuare /piste de biciclete noi, statti de transport in comun, rigole carosabile circulabile,
marcaje rutiere adecvate) pe intreaga deschidere a imobilohu PUZ i adaptati pentru
transportul pietonal si cu bicicleta, De asemenca, Str. Poenari care porneste din Str. Palanca i
se continua spre nord este modernizata si adaptata traficulut actual.

Toate strazile aflate in domeniul public au prospecte adecvate circulatiei publice, in
sensul cd existd rezerva necesara de teren pe domeniul public pentru realizarea unor
eventuale modemizari ale acestora. Pentru realizarea unor cai de comunicatie complementare
celei rutiere (pietonale, de biciclete, de transport in comun) si pe celelalte strazi
nemodernizate la momentul actual, este necesara o abordare integratd pe intreaga lor lungime,
pentru asigurarea spatiului necesar pe domeniul public fard a greva de sarcini inechitabile
proprietétile private, lucru care excedeaza cadrul prezentului PUZ.

Prezentul PUZ nu aduce atingere prospectelor stradale publice.

—
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Figura 8 - Diagrama izocroni de 10 minute a transportului rutier
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Figura 9 - Diagrama izocronii de 10 minute a transportului cu bicicleta
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Figura 10 - Diagrama izocroni de 10 minute 2 transportului pedestru

Diagramele 1zocrone de 10 minute calibrate pentru modurile de deplasare pietonal, cu
bicicleta si rutier releva aria de acoperire a noii investitii in corcspondentd cu gabaritele
trame stradale existente, in conditiile unui flux normal al traficului.

Acestea releva faptul ca traseul de 10 minute de deplasare este accesibil cu usurinta de
catre locuitorii zonelor urbanizate gi ai celor consacrate (cartierele orasului si localitatile
invecinate), ajungénd si deserveasci chiar si populatia periurband dincolo de Autostrada Al,
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cu predilectie localititile de pe traseul drumurilor principale. Astfel, diagramele au relevanta
deosebita in raport cu natura investitiei propuse, intrucét oferd o imagine asupra accesibilitagii
zonel, fapt carc sustine oportunitatca realizdrii acesteia. Amplasarea in interiorul zonel
construite se va face fard a periclita circulatiile existente si cele viitoare.

Amplasamentul investitiei intr-una dintre cele mai dezvoltate zone ale judetului este
unul oportun, la granita dintre localitdti si in interiorul unei zone inca insuficient urbanizate.

2.5. Ocuparea terenurilor

Imobilul PUZ este liber de constructii §i este imprejmuit, avand categoria de folosintd
partial curti-constructii (banda de construibilitate specificd vecinatitilor) si arabil situat in
intravilanul localitatii.
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Figuri 11 - Schita perimetrului imobilulei PUZ
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e Cadas.trd / Tarla Parcela Categorle se SHpratats Intravilan Proprietar
Carte Funciara folosinta {mp)
35795 11 810/4 arabil 4.300
36870 11  1033,1033 arabil 143
1033, 1035, ) Daia Daniel si
Sk — 810/5 alial i ba Daia Florentina Luiza
36937 11 810/2 arabil 3.400
37634 - - curti-constructit 118
Total zona reglementata 7.996 mp

Tabel 1 - Imobilul PUZ conform CU

2.6. Echipare edilitara

Fiind o zona de locuit consacrata si functionald, retelele tehnico-edilitare sunt suficient
de dezvoliate si in imediata apropiere a imobilului PUZ, toate locuintele avind posibilitatea
racordirii la acestea. In partea de nord la Str. Palanca exista retele de apa, canalizare,
electricitate, iluminat stradal, gaze, chiar gi o retea de hidranti subterani in imediata vecinitate
a imobilului PUZ in vest pe Str. Partizani.

Imobilul PUZ nu este afectat de coridorul electric de medie tensiune LEA 20kV care
impune o zona de protectie de 24 m.

Beneficiarul va realiza prelungirea si brangarca imobilclor la refelele tehnico-edilitare
existente in zond pe cheltmala proprie (alimentare cu apd, canalizare, alimentare cu gaze,
alimentarc cu energie electrica gi iluminat stradal).

2.7. Probleme de mediu

Conform prevederilor Ordinului MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobarea
reglementarit tehnice , Ghidul privind metodologia de elaborare §i confinutul-cadru al
Planului Urbanistic Zonal”, problemcle dc mediu sc tratcaza urmare a analizet situatici
actuale a terenului propus pentru implementarea proiectului de plan §i a sitvatici de
perspectiva, in cazul implementirii acestuia.

Scopul Planului Urbanistic Zonal este elaborarea unor reglementari integrate care sa
orienteze dezvoltarea urbanistica a zonei, realizarca conexiunilor rutiere, dimensionarea
spatiilor verzi necesare, prevederea de locuri de parcare pentru functiunile propuse, stabilirea
criteriilor de insertie a obiectelor viitoare in relatie cu fondul construit existent, asigurind un
standard si un nivel de calitate superior care sa valorifice specificul zonei.

Documentatia afercntd proicctului de plan isi propune sa circumscrie solutiile locale,
proprii amplasamentului i zonei, coordonatelor temei-program si prevederilor legislatiel in

vigoare i sd identifice clementele urbanistice care trebuie adaptate in vederea realizarii
investititlor propuse pe amplasamentul reglementat.
Prin PUZ se propune realizarea unor investitil care vor pune in valoare peisajul urban

actual, avand ca obiectiv ridicarea standardului zonei prin:

» dczvoltarca urbanisticd a zonci aflata, in prezent, intr-un stadiu dc degradarc peisajera

si functional;
» cresterea accesibilitatii gi permeabilitatii zonei;
» eliminarea discontinuitatilor spatiale si completarca fondului construit;
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» generarea unor noi obiective care sid contribuie la definirea spatiala a arealului
studiat: spatin comercial §i de prestari servicii, perdele de vegetatic cu rol de
protectie, parcaje, echipamente si instalatii tchnico-edilitare si publicitare;

» trasarea sau sistematizarea traseelor existente corespunzitoare cdilor de circulatie —
realizarea conexiunilor rutiere, amenajarea circulatiei carosabile si pictonale.

Oporwnitatea realizarii investitiei conform prevederilor PUZ este datd de potentialul
ridicat de dezvoltare al zonei datoritd avantajelor pe care le prezinta: gradul crescut al
accesibilitatii pe cdile majore de circulatie, orientarea g1 apropicrea fatd de centrele de interes
ale localitatifor invecinate, gradul scazut de deservire al locuitorilor cu activitati comerciale
§i de prestdri servicii asemdnitoare care nu genercazi competitivitate, o caracteristica
fundamentali a economiei de piafs.

Avantajele evidente ale unei astfel de dezvoltiri sunt asigurate in primul rind de
accesibilitatea tehnica si financiard la infrastructurile aflate in imediata proximitate (cai de
comunicatie rutierd, retele de alimentare cu energie electricd, gaze, api si canalizare). De
asemenea, spatiile libere de aceste dimensiuni sunt in mod firesc rezerve pentru investitii
care necesita suprafete relativ mari pentru a fi realizate, iar cele apartinand domeniului public
pot fi amenajate i sistematizate in vederea valorificirii gi imbunatafini calitatii zonei cu
efect direct asupra calitatii $i aspectului zonei.

Protectia cursurilor de apa

Amplasamentul PUZ nu se invecineazi cu canale sau cursuri de apé si in zond nu s-au
inregistrat inundatii istorice sau ocazionale. Cele mai apropiate cursuri de apad sunt Raul
Sabar situat 1a o distanti de circa I,1 km (in partea de est) si Raul Arges, unul dintre cei mai
importanti afluenti a1 Dunarii, situat la o distanta de circa 2,3 km de imobilul PUZ (in partea
de sud-vest), astfel ci imobilul PUZ nu este amplasat in zona cu risc de inundabilitate a
acestora.

Figura 12 - Amplasamentul PUZ fata de riurile Sabar §i Arges

Lucrarile propuse nu se construicsc pe ape, maluri sau albii, nu au legitura cu apele,
malurile sau albiilc accstora si, prin accstca, nici dircet §i mici indircct, nu s¢ produc
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maodificari temporare sau definitive asupra calititii apelor o1 regimului de curgere a acestora,
drept pentru care lucrarea de fata nu se supune dispozitiilor Legii Apelor nr. 107/1996.

Protectia siturilor Natura2000

Cel mai apropiat perimetru Natura2000 este Padurea Bolintin (ROSCI0138) situat Ja
peste 4,7 km vest de imobilul PUZ, astfel ci nu existd impact asupra acestuia prin activititile
desfasurate,

o oo gt

2]

Figuri 13 - Amplasamentul PUZ fatd de ROSCI0195

Norme de igieni si sAnitate publics privind medivl de viata al populatiei

Documentatia de urbanism inaintatd propune valorificarea unei zone virane, neutilizate
si insalubre prin construirea unui imobil cu destinatia de spatiu comercial in care se vor
comercializa produse alimentare/non-alimentare, obiecte de uz casnic/personal, produse
farmaceutice si altele asemenea si a unor galerii comerciale, drept pentru care natura
activitatilor prestate in imobil va fi de natura s@ nu producd riscuri pentru sanatate sau
disconfort pentru populatie prin producerea de zgomot, vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze
toxice, iritante $i altele asemenea, acestea neftind caracteristice activititilor mentionate
anterior. Pentru aceste activititi s-au prevazut distante minime de protectie fald de locuintele
invecinate impreund cu asigurarea mijloacelor adecvate de limitare a noxelor printr-o
imprejmuire Inalta cu rol de protectic si dublati de o plantatie de vegetatie care sa amelioreze
orice potcntiala schimbare antropogena a microclimatului.

Distantele masurate in plan de la perimetrul spatiului comercial si pani la ferestrele
wturor locuintelor din jur cu sau fard [crestre de vedere/calcan sunt de: 14 m [ata de locuinta
din nord-vest, 118 m fatd de locuintele din nord-est si 50/33/27/34/44 m fata de locuintele din
sud, astfel cia nu se creeazd premisele afectarin gradului de insorire al locuintclor invecinate,
respectindu-se Art. 3, alin. (1), (2) si (3) din Ordinul nr. 119/2014: () Amplasarea
cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o duratd de minimum
1 172 ore la solstitivl de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate.
(2} In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ci distanta dintre
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cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egald cu indlfimea cladirii celei mai inalte, se
va intocmi studiu de insorire, care si confirme respectarea prevederii de la alin, (1). (3) In
cazul invecindrii cu cladiri cu fatade fard ferestre, respectiv calcan, prevederile alin. (1) se
aplica doar peniru perefii cu ferestre, cu respectarea dreptului la insorire a incdperilor de
locuit ale celui mai vechi amplasament ",

Distantele aproximative (rotunjite) intre perimetrul unitatii (limitele de proprietate ale
imobilului PUZ) si ferestrele celor mai apropiate locuintelor, cu exceptia celor care prezintd
calcane la fatada spre imobilul PUZ sunt de | m fata de locuinta din nord-vest, 36 m fati de
locuinta din nord-est si de 1/5/6/15 m faja de locuintele din sud. Fata de cele amplasate la mai
putin de 15 m, inclusiv cele cu calcane se vor lua urmitoarele mésuri de eliminare a riscurilor
pentru sandtate sau disconlort pentru populatie: imprejmuirile inalte cu rol fonoabsorbant si
vegetatia inaltd luate ca masuri suplimentare pentru reducerea riscurilor/disconfortului fata de
locuintele invecinate se vor realiza perimetral acolo unde distantele fafi de acestea sunt mai
mici de 15 m si vor fi realizate in propria incintd urmdrind limita de proprietate firi a afecta
proprietitile invecinate pentru incadrarea in normele stabilite prin Ordinul nr. 119/2014 i
Art. 5, alin. (1), (2), (3) 1 (4): ,, (1) Unitdtile cu capacitate micd de productie, comerciale si
de prestdri servicii, discoteci, cluburi de noapte, care prin natura aclivitdii acestora pol crea
riscuri pentru sanatate sau disconfort pentru populafie prin producerea de zgomot, vibratii,
praf. fum, gaze toxice sau iritunte etc., se amplaseaza numai in cladiri separate. (2) Uniidfile
mentionate la alin. (1) se amplaseaza la o distantd de minimum 15 m de ferestrele
locuingelor. (3) Distanta minimd specificatd la alin. (2) se mdsoara intre fatada locuingei si
perimetrul uniidgii. (4) Pentru unitdtile mentionate la alin. (1) se asigurd mijloacele adecvate
de limitare a noxelor, astfel incit sa se asigure incadrarea acestora in normele din
standardele in vigoare, precum i in normele specificate la art. 16 alin. (4)-(6)"

Zonele de parcaje sunt amplasate la peste 35 m fatd de cele mai apropiate locuinte (din
sud), iar prin separarea acestora printr-o perdea de vegetatie in aceste zone si cu o
fmprcjmuire adecvatd zonele de parcaje nu vor afecta locuingele invecinate, respectindu-se
Art. 4, lit. ¢) din Ordinul nr. 119/2014: ,,¢) spatii amenajate pentru gararea §i parcarea
autovehiculelor populatiei din zona respectivd, situate la distanfe de minimum 5 m de
ferestrele camerelor de locuit; in aceste spafii este interzisd gararea autovehiculelor de mare
tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc., precum gi
realizarea activitafilor de reparafii i intrefinere auto "'

Sccuritate la incendiu si protectie civila

in proximitatea amplasamentului PUZ nu existd statii de distributie a carburantilor,
rezervoarc dc combustibili sau alte unitati care s implice zone de protectie sanitari sau
masuri suplimentare privind securitatea la incendiu sau protectia civila. In concluzic, nu
€Xista riscuri pentru sdnatatea utilizatorilor prin realizarea investitiei.

Imobilul PUZ este situat la o distanta de circa 41 m fai de turnul GSM situal in partea
dc vest.
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Corelare cu Legea nr. 575/2601 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national - Sectiunea a V-a - Zone de risc natural
Prezenta documentatie de urbanism este o lucrare initiatd in conformitate cu prevedertle
art. 32, alin. (1) lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 si art. 35, alin. (1) din Ordinul nr. 2701/2010
de catre un beneficiar/initiator privat prin care se promoveaza interesul legitim privat fard
prejudicierea interesulut public. Astfel, prezentul PUZ nu se incadreaza in categoria lucririlor
de utilitate publicd asa cum acestea sunt definite prin arz. 16 din HG 525/1996 si nu sunt
declarate de utilitate publica aga cum acestea sunt definite prin art. 6 din Legea nr. 33/1994
sau art. 2 din Legea 255/2010.
¢ Anexa | — Definirea principalilor termeni utilizati: Orasui Bolintin-Valc este afcctata de
cutremure, inundatii sau alunecdri de teren, riscurile identificate fiind ncadrate la un
nivel minim;

e Anexa 2 — Cutremure de pimént: imobilul PUZ este situat intr-o zona in care intensitatea

seismicd pe scara MSK este 81 cu perioadad medie de revenire de circa 50 de ani;

e Anexa 3 — Zone pentru care intensttatea seismicd. echivalatd pe baza parametrilor de
caleul privind zonarea seismica a tentoriului Romaénie). este minimum VII (exprimata in
grade MSKY}: pentru Orasul Bolintin-Vale intensitatea seismica exprimata in grade MSK
de minim VIII,

¢ Ancxa 4 - Inundatii: imobilul PUZ este situat intr-o zond In care cantitatea maxima de
precipitatii cazuta in 24 ore in perioada (1801-1997) este sub 100 mm;

e Anexa 4a) — Inundatii 5i Anexa 5 — Inundatii: Orasul Bolintin-Vale §i imobilul PUZ sunt
afectate de inundafii datorate revdrsdrii unui curs de apd (Raul Arges);

e Anexa 6, Anexa 6a) si Anexa 7 — Aluneciri dc teren: Orasul Bolintin-Vale i imobilul
PUZ nu sunt incadrate in zone cu potential de producere a alunecanior de teren.

Corelare cu HG nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
exigentcle minime de continut ale documentatiilor d¢ amenajare a teritoriului yi de
urbanism pentru zonele de riscuri naturale

Prezentul PUZ nu se incadreaza in prevederile HG nr. 382/2003, intrucit nu este o
documentatie de urbanism pentru zone de riscuri naturale asa cum este definita prin lege ale
carei exigente minime de continut se fac pe baza Studiului judetean sau local al factorilor de
risc natural, pe baza schemei prevazute in anexele si utilizind termenii §i matricele-cadru
specifice, in raport cu tipul factorilor de riscuri naturale. Astfel, prezentul PUZ nu se
incadreazd tn art. 1 din HG nr. 382/2003 si nu se supune prevederilor actului normativ
respectiv.

2.8. Optiuni ale populatiei

Pe parcursul aviziri si aprobani PUZ, se vor parcurge etapele legale de informare gt
consultare a publicufui atat de catre beneficiarul proiectului, cat si de catre reprezentantil
Primériei Orasului Bolintin-Vale prin structura de specialitate care asigurd elaborarea
Rapormlui informirii §i consultarii publicului referitor la opiniile colectate.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluziile studiului geotehnic

Se va completa ulterior intocrmirii.

Concluziile studiului topografic

Tcrenul si imprejurimile nu ofcra conditin deoscbite de peisaj care sd neccsitc masuri
speciale de conservare sau valorificare.

Topografia amplasamentelor constd intr-o relativ zond pland, cu declivitati reduse pe
directia nord-sud care nu necesitd masuri speciale de atenuare la faza de executie.

3.2. Prevederi ale PUG

Prevederi PUG conform CU

Regimul tehnic - extras din CU

»Folosinta actuali: St=4300mp teren intravilan nr. cad. 35795. St=3400mp teren
intravilan nr. cad. 36937, St=143mp teren intravilan nr. cad. 36870, St=35mp teren intravilan
nr. cad. 36924, St=118mp teren intravilan nr. cad. 37634 situat in U.T.R. L1 — locuire
individuald in cladin de indltime mica.”

LUtilizari admise: Locuinte individuale, permanente sau sezoniere, case de vacantd in
constructii principale avand suprafata construita la sol de maxim 250mp, constructii anexe,
spatii plantate, locuri de joacd pentru copii, parcaje la sol, supraterane si subterane,
constructii aferente echipirii tehnico-edilitare dimensionate pentru deservirea zonelor de
locuinge.

Utilizari interzise: Showroom-uni in constructii special amenajate, spati de
comercializare a autovehiculelor, service-uri §i vulcanizari auto, spilitorii auto si statii
carburanti, pensiuni / spatii de cazare cu o capacitate mai mare de 30 locuri, cresterea si
exploatarea animalelor domestice pentru agrement, activititi de productie §i manufacturi,
spatii de depozitare de orice naturd, depozitare in aer liber pe platforme, sau depozitare de
matcrialc toxice sau poluante, activitati poluantc dc¢ orice fel, cu risc tchnologic, carc
degradeazi cadrul natural existent gi conduc la disparifia vegetatiei sau incomode prin traficul
generat, sunt interzise activititi care intrd sub incidenta prevederilor H.G. nr 804/2007
privind controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate substante
periculoase, structuri de vanzare cu suprafatd mica, medie s1 mare (vezi Anexa 6.1.) (Centre
comerciale gi galerii comerciale de mari dimensiuni — mall), activitti agricole, fermele agro-
zootehnice, dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurind arhitectura
cladirilor si deteriorand finisajul acestora, platforme de precolectare a deseurilor urbane.

inaltimea maximi a constructiilor max P+2, Hmax=10m. Deschiderea minima pentru
cladiri construite in regim izolat este de 12m i 8m pentru cladiri construite in regim cuplat.
Se admite mansardarea cladirtlor noi cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa mansardare ci sd
se inscrie in volumul unui acoperis cu panta de maxim 45 grade.”

LP.0.T.max=35%, C.U.T.max=1,05.”

»Conform Planului Urbanistic General si Regulament Local de Urbanism este
interzisd construirea de spatii comerciale in zona de locuire individuala in cladivi de
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inalfime mica — LI, Pentru construirea imobilului cu functiunca de spativ comercial este
necesard aprobarea unui Plan urbanistic Zonal.

Mentiondm ca in imediata vecinatate a imobilelor a fost aprebata o documeniatie
P.UZ. pentru construire imobil cu regim de indltime parte inalt cu functiunea magazin
retail, realizare parcare la sol, amenajare incinta cu spatii vergi plantate, sistematizare pe
verticald a terenului, alei carosabile si pietonale, amplasare semnale publicitare,
imprejmuire terem, bransare la utilitati, retele instalatii in incintd, amplasare post de
transformare, amplasare stafii de incarcave masini electrice, panouri solare, amenajare
accesuri auto §i pietonale, vacorduri la drumuvile publice, amplasare bariere acces auto,
ovganizare lucvari de santier.”

BILANT TERITORIAL - REGLEMENTARI URBANISTICE

Zona studiata prin PUZ 35.741 mp
Criteriu Reglementari in vigoare Reglementari propuse prin
conform PUG PUZ
Zona / Subzona functionala L1 - Locuire individuala I1Sc2 - Zona pentru comert
POT maxim 25% 60% (conform PUG ,IS”)
CUT maxim 0,75 2,00 {conform PUG ,1S)
Rh maxim P+2E {3N) P+2E {conform PUG ,I5"}

H maxim constructii la comisa {(exceptie
instalatii tehnico-edilitare, publicitare, etc.)
Suprafata maxima construita la sol 1.999 mp 25% 4.798 mp 60%
Suprafata minima zone verzi private

10 m 15 m (conform PUG ,,iS"}

e 2.395 mp 30% 1.599 mp 20%
amenajate in incinta
Suprafat.a minima .t:lrc.ulatu pseton'ale., . 1.599 mp 20%
carosabile, parcaje si alte amenajari
Suprafata neamenajata X Omp 0%
Suprafata cedata in domeniul public X Omp 0%
Zona reglementata prin PUZ 7.996 mp 7.996 mp 100%

Tabel 2 - Bilant teritorial existent si propus

3.3. Valorificarea cadralui natural

Imobilul care face obicctul PUZ este situat fntr-o zona aflata in proces de conservare §i
stagnare functionald, fird semnele unei regenerdri urbane §i nu ofera conditii deosebite de
cadru natural.

Se vor amenaja zone verzi care s corespunda naturii investitiel, conform cerintelor
investitorului $i perimetrale cu rol de proteciie, tar speciile plantate vor fi specifice zonei.
Materialele utilizate se vor supune rigorilor si standardelor dc imagine ale investitorului,
respectand lcgislatia in domeniul constructiilor si aducénd plus valoare zonei.

3.4. Modemizarea circulatiei

Imaobilul PUZ beneficiazd in prezent de acces direct si neresirictionat in st din
drumurile publice Str. Agricultori/Str. Palanca/DJ 601 $i nu se propunc schimbarea acestui
drept, fiind necesara sistematizarea accesutilor adaptate la nevoile viitoare.
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Accesul principal in/din ncintd se face direct din Str. Palanca (DJ 601) in partea de
nord autorizat cu nr. 192/07.11.2023 emis de partea Consilinlui Judetean Giurgtu i aprobat
anterior prin PUZ cu HCL ar. 5/31.01.2024. Accesul secundar se realizeaza prin imobilul NC
37634 pariea de sud, lot cu latimea de 4 m rezervat exclusiv realizarii accesulut in incintd din
aceastd zona si, mai departe, din Str. Agricultori.

Amenajarea §i organizarea parcajelor se va face in incintd respectandu-se prevederile
Anexei nr. 5 din HG 525/1996 referitoare la parcaje.

Gabarite §i capacitati de transport admise

Sunt acceptate autoturismele, mijloacele de transport in comun, masintle de interventie
in cazuri de urgentd, masinile de aprovizionare limitate la un tonaj maxim $i un orar ulterior
specificat. De asemenea sunt admise in traficul auto motocicletele, vehicule actionate de om.
Sunt strict interzise vehiculele tractate pe cale animalterd, cat si vehiculele de peste tonajul
maxim admis in Zond.

Gabaritele cdilor de acces la zonele parcajelor auto sunt de 6 m latime, dimenstuni
adecvate unei bune organizin s§i desfasurari a circulatiilor, transporturilor si parcajelor,
inclusiv pentru autospeciale in caz de interventie. Acestea se vor definitiva la faza de
documentatie tehnica, ulterior aprobarii PUZ.

Conform art. 27, alin. (7) din OG 43/1997, construciiile si amenajarile propuse nu vor
afecta zona drumurilor publice, iar amplasarea constructiilor, instalatiilor, panourilor
publicitare si a plantatiilor ruticre nu va obtura vizibilitatea indicatoarelor rutiere. De
asemenea, conform art. 44, alin. (4) din OG 43/1/997, nu se va bloca §i nu se vor amplasa
obstacole de orice fel pe ampriza drumurilor publice.

3.5. Zonificarea functionali — reglementiri, bilant teritorial, indicatori urbanistici

PUZ se intocmeste pentru schimbarea functionala din zona L1 — Locuire individuala
in cladirt de inaltime mica”, conform PUG in vigoare, in zona ,,ISc2 — Zoni pentru comert”
in vederea realizarii investitiei pe imobilul PUZ si asupra caruia se aplicd exclusiv
reglementarile urbanistice propuse prin prezenta documentatie.

Se va admite dezlipirea, alipirea sau parcelarea ulterioard a imobilului PUZ cu conditia
mentinerii {unclivnilor siabilite prin documentajiile de urbanism in vigoare/legislatia in
vigoare la momentul respectiv. Pina la aprobarea prezentului PUZ se vor respecta prevederile
documentatiilor de urbantsm/legilor in vigoare.

Obicctivul carc trebuic atins constd in organizarca functionala si volumetricd a unei
microzone comerciale, prin implantarea unm imobil cu regimul redus de inaltime aflat in
relatic de interdependentd cu zonele de locuire invecinate si in concordanta cu tesutul urban
existent. Respectarea indicatorilor urbanistici propugi si a prezentei documentatii de urbanism
ducc la autorizarca dirccta,

Circulatiile carosabile din incintd vor avea un profil transversal adecvat si vor asigura
accesul pe parcela pentru utilizatori, autovehicule ale serviciilor publice gt pentru mijloacele
de interventie, precum §i pentru pictoni §i aprovizionare,
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Dimensionarea prospectelor drumurilor din incintd se va face conform normelor in
vigoare pentra ca circulatia autovehiculelor de stingere a incendiilor si a celor de mterventie
in caz de urgenta (inclusiv salvin) sa se facd in conditii de sigurantd.

INDICATORI URBANISTICI SOLICITATI PRIN PUZ

Suprafatd zond studiatd, din care: = 35.741 mp

Zona reglementatd prin PUZ, din care: = 7.996 mp

Zond functionali principald conform PUG = IS — Zoni pentru institutii si servicii
% Subzoni functionald propusi = I8¢2 — Zond pentru comer{

POT max. = 60%

CUT ma. = 2,00

Rh max. = P+2E

H max. cladivi la corniga =[5m

Spapii verzi min. = 20%

Funcfiuni complementare admise in incintd:
* SP - Spatii plantate, agrement, sport
# (- Cai de comunicatie
e TE - Echipare tehnico-edilitara
¢ GC - Gospodirie comunala
¢ [D- Industrie si depozitare

Suprafati zond neafectata de PUZ (rest) = 27.745 mp

Conform legislatiei in vigoare, pentru zonele de comerciale se vor prevedea intre 2-5%
de spatii verzi din suprafata terenului. Astfel, conform Anexei 6 din RGU:

6.2. —~ Constructii comerciale

Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi yi plantate, cu rol decorativ
§i de agrement, in exteriorul clddirii sau in curfi interioare - 2-5% din suprafaja totald a
terenului.

Procentul minim de spatii verzi si spatii plantate cu rol decorativ si de agrement
amenajate in incintd sc¢ stabileste la 20%, acesta fiind cu mult peste nivelul previzut de
legislatia in vigoare pentru constructii comerctale (conform paragrafului anterior), dar fiind in
aliniere cu nivelul acceptat de PUG in vigoare pentru zona de comerf. Acestea sunt
considerate a fi spafii verzi proprietate privata si nu se vor asimila prevederilor Legii nr,
24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitdtilor si
ntel QUG 19572005 privind protectia mediului.

Spatiile verzi private amenajate in incinta se vor cuantifica si se pot amenaja astfel:

e perimetral, cu rol de protectie fatd de vecinatati;

e in jurul cladirii si zonclor de parcare;

e pe locurile de parcare prin utilizarea dalelor inierbate/ecologice sau altele asemenea
care sd permitd infiltrarea apelor pluviale in sol, degrevand din sarcina la care se
supune ststemul de colectare a apelor — o solutie foarte buna in contextul bine-
cunoscutului ,efect de insuld termica” pe perioada zilelor cu temperaturi ridicate;

¢ prin amenajarea pe terasele sau peretn cladirilor a unor zone verzi — ,green
roof/wall”.



PU.Z . intocmire §i aprobare Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu comercial, amenajare parcaje in incintd. spatii verzi, accesuri auto yi
pictonale, imprejmuire, racord la utilitifi 5i orgonizare de saniier™, Oragul Bolintin-Vale, Judetut Giurgiu

BILANT TERITORIAL - ILUSTRARE URBANISTICA

Nr. crt. Functiuni si activitati mp %
Zona reglementata prin PUZ, din care: 7996 100%
1 Comert si pretari servicii 1.443 18%
2 Circulatie pietonala si carosabila 2.024 25%
3 Zone verzi private amenajate in incinta 4.529 57%

Tabel 3 - Bilant ilustrare urbapistica

Figuri 14 - Prepunere de ilustrare urbanistici



P.U.Z. - .Intocmire 5i aprobare Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu comercial, amenajare parcaje in incinta, spatii verzi, accesuri auto si
pietonale, imprejmuire, racord ba utibilati si ovganizare de santier”, Orasul Bolintin-Vale, Judetul Giurgiu

3.6. Dezvoltarea echipirii edilitare

Beneficiarul va realiza prelungirea 51 bransarca imobilelor la retelele tehnico-cdilitare
necesare §i existente in zona pe cheltuiala proprie (alimentare cu apa, canalizare, alimentare
cu gaze, alimentare cu energie electrici si iluminat stradal).

Pozitiile, traseele si dimensiunile echipamentelor §i instalatiilor tehnico-edilitare sunt
orientative si se vor definitiva in cadrul etapelor de proiectare ulterioare aprobam PUZ.

Se permite utilizarea energiei geotermale pentru incilzirea cladirilor, cu conditia ca
instalatiile Tn cauzd sd fie realizate in interiorul parcelei, iar functionarea acestora sd nu
afecteze vecinatitile.

Alimentarea cu apa potabila

Racordarea la reteana publicd de alimentare cu apa se va face prin intermediul unui
bransament care va fi realizat din teava din polietilend de inalta densitate din reteaua publicad
aflatd in zona amplasamentuiui. Se va asigura alimentarea ammaturilor §i aparatelor care
furnizeaza apa potabild cum ar fi: robinete, spildtoare de bucdtérie, toalete, pisoare, robinete
de apa de curdtare. Parametrii debit si presiune pentru alimentarea cu apid potabila sunt
asigurati direct de la reteaua publica.

Canalizarea apelor menajere si pluviale

Instalatia de canalizare menajerd asigurd colectarea §i evacuarea apelor uzate menajere
provenite de la obiectele sanitare. Din cadrul obiectivului se vor evacua in reteava de
canalizare exterioard urmitoarele categorii de ape uzate:

- ape uzate menajere provenite din functionarea tuturor obicctelor sanitare, inclusiv a
WwC;

- ape de condens provenile din functionarca aparatelor de climatizare §i a celor
frigorifice specifice spatiilor comerciaie.

Apcle pluviale carc provin de pe acoperisun $i terasc sunt consideratc conventional
curate §1 vor fi directionate g1 deversate pe zonele verzi din incintd, 1ar cele de pe platformele
betonale vor fi colectate §i (recute printr-un separator de hidrocarbun, dupa care vor fi
deversate in retcaua de canalizare aflata la limita de proprictate sau vor fi, la rAndul lor,

directionate §i deversate pe 7onele verzi din incinti.

Se va evita scurgerea apelor ciitre proprietatile invecinate.

Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze se poate face prin extinderea retelei de gaze din conducta de
distributie a gazelor naturale aflatd in zona studiatd printr-o retea de distributie redusi
presiunc din care sc vor alimenta consumatorii. Conducta proicctata s¢ propunc din feava din
polietilend de inaltd densitate. La schimbarile de directie, la intersectia cu alte conducte i la
icgirea din pamant se vor prevedea rasuflators dc gaze care sd permitd eventualclor scipari de
gaze si ajungi la suprafati pentru a fi depistate usor st in timp util.

Sc propunc ca trascelc conductclor de distributic sd fic pc cat posibil rectilinii, accstca
fiind marcate pe constructii sau stalpi cu plicute indicatoare. Intersectiile cu alte conducte se
vor face in tuburi de protectie.

Alimentarea cu encrgie electrica

Construcgia propusd se va racorda la reteaua centralizatd de alimentare cu energie
electricd existenta la limita proprietatii.
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Magazinul proiectat va fi dotat cu urmétoarele tipuri de instalatii electrice:
- instalatie de alimentare cu energie electrica;
- instalagii de iluminat interior/exterior, normal si de siguranta;
- instalatn de prize 230/400V /instalatii de putere;
instalatii dc protcctic impotriva supratensiunilor atmosferice (paratrisnct) sau din
retea.
Receptoarcle de cnergic clectricd sunt: iluminat artificial, aparatc de climatizare,
aparatura de birou, aparatura audio-video, aparatura electrocasnica, pompe §i ventilatoare §i
instalatii frigorifice.

3.7. Protectia mediului

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversiri, etc.)

Realizarea proiectului de plan in zona studiatd presupune executarea de [ucrari de
construire de amploare relativ medie, intr-o zona rezidentiala preexistenta.

Impactul potential al realizam lucrdrilor de construire este reprezental in principal de
perturbarea temporara a vecinitétilor in timpul executiei lucrérilor.

Efecte asupra mediului asociate cu activitifile de construire

Activitdtile de constructii aferente implementérii functiunilor propuse PUZ care pot
avea un impact potential asupra mediulw, sunt urmatoarele:

- construirea spatiului comercial;

- conexiunea cu refeaua de cadi de comunicatii existente;

- depozitarea st transportul materialelor de constructii, inclusiv pimént i deseurt;
- generarea degeurilor rezultate din activitatea de constructii;

- riscuri de accidente: deversari accidentale, incendii, etc.

Impactul social va fi resimtit In timpul executdrii lucrdrilor de construire si a
transportului materialelor de constructii, a deseurilor. Impactul va fi resimtit temporar in
zonele de acces ale drumurilor principale si adiacente, fard risc de intreruperi aie traficului
rutier in zond sau de riscuri privind siguranta publica.

Deoarece activitatile de transport s¢ vor desfasura pe diferite cai de acces, se estimeaza
cd impactul social nu va fi semnificativ.

Extinderea impactului

Impactul social — va fi resimtit in timpul executdrii lucririlor de construire, a
transportului materialelor de constructii si a deseurilor. Impactul va fi resimtit temporar in
zonele de acces ale drumurilor principale si adiacente, fiind insotit de posibile intreruperi ale
traficului rutier in zoni, respectiv de o serie de riscuri minore privind siguranta publici. in
timpul si pe toata durata desfagurdrii lucrarilor s¢ vor respecta toate normele de siguranta in
constructii $i privind circulatia rutiera, obfinandu-se in acest scns toate avizele/autorizatile
necesare conform legislatiel in vigoare.

Marimea si complexitatea impactului

Impact redus — se va manifesta local, pe impul reaiizarii lucririlor de construire.

Durata, frecventa i reversibilitatea impactului

Impactul direct st previzibil va fi redus fard efecte indirecte, fiind perceptibil pe
perioada de construire a obiectivelor aferente proicctului de plan.
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Impactul va avea un caracter reversibil — efectele vor inceta la terminarea lucrarilor de
constructil pe amplasament,

Constructiile care se vor realiza pe amplasamentul studiat nu va produce poludrt ale
aerului §i apei si nu va produce zgomote peste nivelurile previzute de norme. Se vor lua
masuri pentru evacuarca corectd a apelor uzate menajere pentru intreg ansamblul nou creat 1
se va rezolva coerent evacuarea apelor pluviale, impiedicand baltirea pe teren a acestora.

Activitatile comerciale nu evacueazi noxe in atmosferd §i nu necesitd tnstalatii de
epurare speciale. Se vor iua masuri ca la executia lucrdrilor sd nu fie afectat mediul
inconjuritor.

Materialele rezultate prin executia lucrarilor se vor transporta prin grija beneficiarului
in locuri special amenajate. intregul ansamblu de pe parceld va beneficia de un sistem
adecvat de asigurare a infrastructurii tchnico-edilitare.

Proiectul de fatd nu produce efecte semnificative asupra mediului, drept pentru care nu
este necesard monitorizarea efectelor implementiirii PUZ. Se vor respecta normele de igiend
s1 recomandanle privind mediul de viata al populatiei.

3.8. Obiective de utilitate publici

Imobilul PUZ este in proprietatea privatd a persoanelor fizice §i nu sunt necesare
operatiuni privind schimbarea regimului juridic (din proprietate privata in domeniu public sau
viceversa).

Initiatorul va realiza prefungirea si bransarea imaobilelor la refelele tehnico-edilitare
existente in zond pe cheltuiala proprie (alimentare cu apd, canalizare, alimentare cu gaze,
alimentare cu cnergie clectrica si iluminat stradal).

Nu se propun obiective de utilitate publicd pe teren astfel cum acestea sunt definite
conform Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesara
realizdrii unor obiective de interes nafional, judetean §i local s\ Legii 33/1994 privind
exproprierea pentru cauzd de utilitate publica.

Prevederite PUZ se aplica in exclusivitate asupra imobilelor avand numerele cadastrale
35795, 36870, 36924, 36937 si 37634. PUZ nu aduce atingere si nu se¢ va interpreta ca
aducind atingere altor imobile. Pentru restul imobilelor aflate in zona studiati, prevederile
cuprinse in prezentul PUZ au caracter orienlaliv  si  nu fac  obiectul
avizarii/aprobarii/autorizirii. in aceste cazuri se vor aplica prevederile urbanistice si legislatia
in vigoare la momentul respectiv.

3.9. Planul de actiune pentru implementarea investitiei propuse

Dupa aprobarca PUZ, beneficiarul va continua procedura de antorizare a executiel
lucrarilor in vederea realizari investitiei. Acesta va fi elaboratid in conformitate cu normele
tehnice §i cu respectarea documentatiet PUZ aprobate.

Prima etapi va consta in organizarea santierului pentru amenajare, construire, devierea
sau dezafectarea oricaror retele subteranc existentc pe teren gi amenajarca accesuritor si a
incintel (parcaje, spatii verzi §i trasee ptetonale). Etapa finala consta in darea in folosinta a
investitiei catre utilizatori.
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Toate ctapele vor avea la baza avizele/acordurile/autorizatiile solicitate conform
legislatiei in vigoare.

Costurile cu organizarea si executia lucrarilor propuse, respectiv construirea,
amenajarea incintei, amenajarea accesurilor in/din incinta, extinderile de retele edilitare si
rcalizarea brangamentelor la retelele edilitare aflate pe domeniul public aferente obiectivului
investitional propus vor fi suportate de citre investitorul privat.

Eventualele lucréri de reabilitare sau modernizare a retelelor tehnico-edilitare amplasate
pe domenjul public si a ciilor de circulatic si amenajirilor publice aferente menite si
deserveasca populatia generala vor fi suportate de ciitre autoritatea publica.

Pentru a nu afecta calitatea vietii persoanelor din cladirile existente, se vor lua mésuri
eficiente de control a prafului si emisiilor aplicate pentru fiecare activitate generatoare de praf
desfasurata pe santier.

3.10. Consecinte economice si sociale la nivelul Orasului Bolintin-Vale

Acest tip de investitii este unul care trebuic promovat si carc este binevenit in orice
comunitate urbanad in cautare de efervescentd demografici si contracararea exodului
populatiei tinere in alte localititi pentru satisfacerea nevoilor traiului cotidian. Investitiile
desfasurate pe amplasament ajutd fntr-o anumitd mésurd la reducerea efectului de imbétranire
a populatiel.

Constructiile vor fi noi §i conforme cu normele de protectie a mediului $i vor ajuta la
protejarea factorilor de mediu, acesta fiind unul dintre principiile europene in domeniul
planificarii si dezvoltarii urbane.

Scopul principal pentru care acest tip de investitii trebuie promovat si sustinut este
acela de creare de locuri de munca, de scadere a somajului, de crestere a nivelului de trai si,
implicit, a calitdtit vietii oamenilor. Investitia va crea noi surse de venit la bugetul local si
national.

Considerdm c3 zona nou construitd §i amenajata va avea impact foarte mare $i pozitiv
asupra calitatii spatiulut perceptibil atat din interior, cat si din cxterior st va pune in valoare
zona, ocazie cu care administratia publicd poate demara noi procedurt de modernizare gi
reamenajare a acesteia.

Prezenta investifie are rolul de a fructifica dreptul de uz al proprielarilor pe cale directa
prin valorificarea unui teren pe care, In prezent, nu se desfisoara niciun fel de activitate. Pe
cale indirectd, investitia va avea efecte benefice asupra asigurarii ofertei intt-o piata in plind
crestere.,

4. CONCLUZII, MASURI iIN CONTINUARE

Solutia propusa are in vedere restrangerea la strictul necesar a suprafetelor construite,
pentru ca impactul volumetric asupra vecinatitilor si fie nu doar unul minimal, ¢i unul
aproape imperceptibil atdt din spatiul public, cat si dinspre vecinatitile imediate.

Investitta se va realiza prin incadrarea in coeficientii urbanistici de ocupare si utilizare a
terenului existenti conform PUG in vigoare pentru zona de comert, iar lucrarile propuse nu
vor duce la costuri de investitii exagerate $i nefundamentate functional.
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PUZ fundamenteaza din punct de vedere urbanistic investitia gi serveste la stabilirea
prevederilor de ocupare a terenurilor, deservirea edilitara i amenajarile aferente terenului
aflat In proprictatea privatd in vederca generdnii unui impact cit mal redus asupra
vecmatafilor si mediului.

La baza crteriilor de interventie si a reglementdrilor propuse prin prezenta
documentatie au stat urmatoarele obiective principale:

- rezolvarea coroboratd a problemelor urbanistice, edilitare, de circulatii si a
problemelor legate de protectia mediului g1

- realizarea unei dezvoltiri corelate cu necesititile actuale ale pietei §i cu legislatia in
vigoare.

Pentru (oate motivele enumerate anterior considerdm ci aceasta investitie esle oportuna,
trebule promovati si este benefica atat pentru localitate, cat si locuitorii sai.
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5. ANEXE

NORME JURIDICE CU INCIDENTA DIRECTA SI INDIRECTA ASUPRA
DOMENIULUI URBANISTIC

Metodologia utilizata este in conformitate cu:

- Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul nr. 350 / 2001, cu modificanle yi
completdrile uiterioare;

- Ordinul or. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 350/2001 privind amenajarea teritorinlui §i urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism (Activ Monitorul Oficial nr. 199 din 17
martie 2016} ;

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii constructiilor si unele masuri
pentru realizarea locuintelor, cu modificarile §i completarile ulierioare;

= Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii;

- Planul Urbanistic General §i Regulamentul Local de Urbanism al Orasului Bolintin-
Vale;

= Ghidul privind metodologia de aprobare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
Zonal, Reglementare tehnicd GM - 010 - 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176
/N/16.08.2000;

Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism
Reglementare tehnica (Indicativ GM 007 - 2000) aprobata cu Ordinul MPLAT nr.
21/N/10.04.2000;

Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525 / 1996 cu modificirile
si completarile ulterioare;

HG ar. 490/2011 privind completarea Regulamentului general de urbanism, aprobat
prin HG nr, 525/1996,

Neormativ privind proiectarea, executia si exploatarea sistemelor de alimentare cn
apa si canalizare a localitatilor Indicativ NP 133-2013

= Ordinul MDRT ar. 2701 / 30 decembrie 2010, privind Metodologia de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea
teritoriului si de urbanism;

Ordonanta de urgentd nr. 12/1998 privind transportul pe ciile ferate romane si
reorganizarea Societatii Nationale a Cailor Ferate Romane, modificata si actualizata prin
Ordonanta de urgenta nr. 83/2016 privind uncle masun de eficientizare a implementarit
proiectelor de infrastructura de transport, unele masuri in domeniul transporturilor,
precum si pentru modificarea si completarea unor acte normative;

Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123 /2012, publicata in MO nr,
485/16.07.2012.

- NTE 007/68/00 - Normativ pentru proiectarea §i execujia retelelor electrice de cabluri
clectrice;
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Legea ar. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor cu modificérile §i completarile
ulterioare;

HG nr. 571/2016 privind aprobarea categonilor de constructii i amenajari care se supun
avizaril §i/sau autorizarii privind securitatea la incendiu cu modificérile §i completirile
ulterioare;

Legea nr. 481/2004 privind protectia civild cu modificarile si completarile ulterioare;
Hotardre Nr. 862/2016 din 16 noiembrie 2016 pcntru aprobarca catcgoriilor dc
constructii la care este obligatorie realizarea adiposturilor de protectie civild, precum si a
celor la care se amenajcaza puncte de comandi de protectie civild cu medificarile §i
completinle ulterioare;

Codul civil;

Ordonanta de Urgenta nr. 195 / 2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea
nr, 265/2006, cu modificarile st completarile ulterioare;

Legea apelor ar. 107 / 25.09.1996, cu modificérilc gi complctirile ultcrioarc;

Legea nr. 82 / 15.04.1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind
regimul juridic al drumurilor;

Hotirarea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul gi
marimea zonelor de protectie sanitard si hidrogeologica;

Legea nr. 198/2015 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 7/2010 pentru
modificarea si completarea Ordonantei Guvermului nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor;

Ordinul M.S. nr. 1630/2009 modificat i completat de Ordinul M.S. nr. 251/2012 si
Ordinul M.S. nr. 1185/2012 privind aprobarea procedurilor de reglementare sanitara,
pentru proiectele de amplasare, amenajare, construire si pentru functionarea obiectivelor
ce desfagoara activitati cu risc pentru starca de sanatate a populatiei,

Legea nr. 95/2006 privind reforma in domeniul sinétagii;

Ordinul Ministrului Sanatitii nr. 119/2014 pentru aprobareca Normelor de igiend §i
sandtate publica privind mediul de viati al populatiei;

Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiena si sanatate
publici privind mediul de viati al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sanatatii
nr. 119/2014;

Ordinul M.S. nr. 976/1998 pentru aprobarea Normelor de igiend privind productia,
prelucrarea, depozitarea, pastrarea, transportul si desfacerea alimentelor;

Regulamentul (CE) nr, 852/2004 privind igiena produselor alimentare;

H.G. nr. 924/2005 privind aprobarea Regulilor generale de igiena produselor alimentarc;
Ordinul Ministrului Transpoerturilor nr. 1296/2017 pentru aprobarea normelor tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

Normativul AND 600/2010 privind amenajarea intersectiiior la nivel pe drumurile
publice;

Ordinut MT si M1 or. 1112/2000 pentru aprobarea Normelor metodelogice privind
conditille de inchidere a circulatici in vederea executarn de lucriri in zona drumului
public si/sau pentru protejarea drumuluti;

Ordonanta Guvernului or. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu
modificarile si completirile ulterioare;



PU.Z. - .Intocmire si aprobare Plan Urbanistic Zonal pentrue spatiu comercial, amenajare parcaje in incintd, spatii verzi, accesun auto si
pietonale, imprejmuire, racord 1a utilitdh g1 organizare de santier™, Oragul Bolintin-Vale, Judetul Giurgin

Ordinul Ministrului Transperturilor nr. 1835/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind conditiile de proiectare si amplasare a constructiilor, instalatiilor si mijloacelor de
publicitate in zona drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte, in tunelurile rutiere, precum si
amenajarea ciilor de acces la drumurile publice;
Ordinul nr. 158/1996 privind emiterea acordurilor Ministerului Transporturilor la
documentafiile tehnico-economice ale investitillor sau la documentatiile tehnice de
sistematizare pentru terti;
Ordinul Ministrului Transporturilor 43/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor privind
incadrarea in categorii a drumurilor nationale;
Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 44/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
privind protectia mediului ca urmare a impactului drum — mediu inconjuritor;
Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proicctarca, construirea si modernizarea drumurilor;
Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/27.01.1998 pcniru aprobarca Normclor
tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor;
Ordinul Ministrului Transporturilor nr, 47/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii §i a pomilor in
localitatile urbane i rurale;
Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50 / 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale;
Legislatia actuald in vigoare, complementard domeniului urbanismului §i amenajirii
teritoriulut;
Ordinul ANRE nr. 4 din 09.03.2007 pentru aprobarea ,Normei tehnice privind
delimitarea zonelor de protectie si de siguranti aferente capacitdfilor energetice™;
Ordinul ANRE nr. 49 din 29.11. 2007 pentra modificarca i completarea , Normei
lehnice privind delimilarea zonelor de proteclie si de sigurantd alerente capacitd{ilor
energetice - Revizia I aprobatd prin Ordinul ANRE nr. 4/2007
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I. Dispozitii generale

I. Rolul Regulamentuluni Local de Urbanism

I.1. Regulamentul Local de Urbanism {,,RLU”) aferent Planului Urbanistic Zonal (,,PUZ”)
este 0 documentatic de urbanism cu caracter de reglemcentare prin care sc stabileste modul in
care pot fi ocupate terenurile, precum gi amplasarea si conformarea constructiilor pe o suprafata
bine delimitati. In acord cu prevederile legale.

1.2. PUZ impreuna cu RLU aplica regulile §i principiile generale de urbanism pe o suprafata
de teren bine delimitatd, asigurand concilierea intereselor initiatorului cu cele ale colectivitatii,
respectiv protectia proprietitii private i apararca interesului public.

1.3. RLU aferent PUZ ,Intocmire §i aprobare Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu comercial,
amenajare parcaje in incintd, spatii verzi, accesuri auto §i pietonale, Imprejmutre, racord ia
utilitali si organizare de santier” pe terenurile avand NC/CF 35795, 36870, 36924, 36937 st
37634, in suprafafa totald de 7.996 mp, situate in intravilanul Orasului Bolintin-Vale, Judejul
Giurgiu, constituie act de autoritate al administratici publice locale, instituit ca urmare a avizirii
conform legii si a aprobarii sale de cétre Consiliul Local al Oragului Bolintin-Vale,

1.4, Nu se vor face interventii cu caracter modificator pe pieseie scrise §1 desenate din
documentatia elaborata initial, fard acordul scris al societdtii proiectante.

2. Baza legali a elaboririi

2.1.  RLU aferent PUZ se elaboreaza in conformitate cu:

- Legea privind amenajarea teritoriului si arbanismut nr. 350 / 2001, cu modificarile 1
completarile uiterioare;

Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodolegice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare yi actualizare
a documentatiilor de urbanism (Activ Monitorul Oficial nr. 199 din 17 martie 2016) ;

- Legeanr. 50/1991 privind autorizarea executirii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificirile §i completarile ulterioare;

- Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructiy;

Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism al Oragului Bolintin-
Vale;

- Ghidul privind metodologia de aprobare si continutul - cadru al Planunlui Urbanistic
Zonal, Rcglementare tchnica GM - 010 - 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176
/N/16.08.2000,

- Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de wurbanism
Reglementare tehnica (Indicativ GM 007 - 2000) aprobata cu Ordinul MPLAT nr.
21/N/10.04.2000;

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525 / 1996 cu medificérile §i
completirile ulterioare,

- HG nr. 490/2011 privind complctarea Regulamentului general de urbanism, aprobat
prin HG nr. 525/1996;
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Normativ privind proiectarea, executia §i exploatarea sistemelor de alimentare cu apa
si canalizare a localitatilor Indicativ NP 133-2013

Ordinul MDRT nr. 2701 / 30 decembrie 2018, privind Metodologia de informare st
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea
teritoriului si de urbanism;

Ordonanta de urgentd nr. 12/1998 pnivind transportul pe ciaile ferate roméne si
reorganizarea Societdfii Nafionale a Cailor Ferate Romane, modificata si actualizati prin
Ordonanta de urgenti nr. 83/2016 privind uneie masun de eficientizare a implementirii
proiectelor de infrastructura de transport, unele masuri in domeniul transporturiler, precum
st pentru modificarea §i completarea unor acte normative;

Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123 /2012, publicata in MO nr.
485/16.07.2012.

NTE 007/08/00 - Normativ pentru proicctarca gi cxceutia retelclor clectrice de cabluri
electrice;

Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor cu modificarile si completarile
ulterioare;

HG nr. 571/2016 privind aprobarea categoriilor de construcjii §i amenajdri care se supun
avizdrii sifsau autorizirii privind securitatea la incendiu cu modificarile §i completarile
ulterioare;

Legea nr. 481/2004 privind protectia civila cu modificirile §i completarile ulterioare;
Hotdrire nr. 862/2016 din 16 noiembrie 2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii
la care este obligatorie realizarca addposturilor de protectie civila, precum st a celor la care
se amenajeazi puncte de comandi de protectie civild cu modificdrile si completirile
ulterioare;

Codul civil;

Ordonanta de Urgenta nr. 195/ 2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr.
265/2006, cu modificarile gi complerdrile ulterioare;

Legea apelor nr. 107 / 25.09.1996, cu modificanle $i completarile ulterioare;

Legea nr. 82 / 15.04.1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind
regimul juridic al drumurilor;

Hotararea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea
zonelor de protectie sanitard gi hidrogeologica;

Legea nr. 198/2015 privind aprobarca Ordonantci Guvernului nr. 7/2010 pentru
modificarca st complctarca Ordonantci Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;
Ordinul M.S. or. 1030/2009 medificat §i completat de Ordinul M.S. nr. 251/2012 si
Ordinul M.S. nr. 1185/2012 privind aprobarea procedurilor de reglementare sanitara,
pentru proiectele de amplasare, amenajare, construire si pentru functionarea obiectivelor ce
desfagoara activitati cu risc pentru starca de sanétate a populatiei;

Legea nr. 95/2006 privind reforma in domeniul sanatatii;

Ordinul Ministrulpi Sdnititii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sanatate publica pnvind mediul de viati al populatiei;

Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiena §i sdnatate
publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului san&tatii nr.
119/2014;
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3.

3.

Ordinul M.S. nr. 976/1998 pentru aprobarea Normelor de igiend privind productia,
prelucrarea, depozitarea, pastrarea, transportul i desfacerea alimentelor;

Regulamentul (CE) nr. 852/2004 privind igiena pioduselor alimentare;

H.G. nr. 924/2005 privind aprobarea Regulilor generale de igiena produseior alimentare;
Ordinul Ministrului Transporturiler nr. 1296/2017 pentru aprobarea normelor tehnice
privind proiectarea, construirea $i modernizarea drumunlor;

Normativul AND 600/2010 privind amenajarea intersectiilor la nivel pe drumurile publice;
Ordinul MT si MI nr. 1112/2000 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
conditiile de inchidere a circulatiei in vederea executirii de fucriri in zona drumului public
si/sau pentru protejarea dramulug;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1835/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind conditiile de proiectare §i amplasare a constructiilor, instalatiilor $i mijloacelor de
publicitatc in zona drumurilor, pc podur, pasaje, viaducte, in tunclurile ruticre, precum si
amenajarea cdilor de acces la drumunile publice;

Ordinul nr. 158/1996 privind emiterea acordurilor Ministerului Transporturilor la
documentatiile tehnico-economice ale investititlor sau la documentatitle tehnice de
sistematizare pentru teri;

Ordinul Ministrului Transporturilor 43/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor privind
incadrarea in categoni a drumurilor nationale;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 44/27.01.1998 pcntru aprobarca Normeclor
privind protectia mediului ca urmare a impactului drum — mediu inconjurator;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tchnice privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/27.01.1998 pentru aprobarea Nommelor
tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tchnice privind amplasarca lucririlor cdilitare, a stalpilor peatru instalatii si a pomilor in
localitatile urbane §i rurale;

Legisfatia actuala in vigoare, complementara domeniulu1 urbanismulut §1 amenajarti
teritoriului;

Ordinul ANRE nr. 4 din 09.03.2007 pentru aprobarea ,,Normei tehnice privind delimitarea
zonelor de protectie g1 de siguran{d aferente capacitatilor energetice”;

QOrdinui ANRE nr. 49 din 29.11. 2007 pentru modificarea 1 completarca ,,Normei tehnice
privind dclimitarca zonclor de protectie i de siguranta aferente capacitdtilor cnergetice -
Revizia [ aprobata prin Ordinul ANRE or., 4/2007.

Domeniul de aplicare

I.  Suprafata care face efectiv obiectul reglementarii urbanistice PUZ este de 7.996 mp si

este reprezentatd de imobilele avand NC/CF 35795, 36870, 36924, 36937 si 37634, in suprafata
totald de 7.996 mp, situate in intravilanul Orasuiui Bolintin-Vale, Judetul Giurgiu (,,Imobilul
PUZ™). In urma unor eventuale operatiuni de repozitionare si rectificare a imobilului PUZ se
admite ca suprafetele si suferc actualiziri, iar acestea nu vor fi de natura s modifice substantial
propunerile prezentei documentatit.
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3.2.  Zona studiatd reprezentatd in partea desenatd reprezintd zona delimitatd conventional
avand scopul de documentare asupra oportunitatii realizarii investitiei §J a estimarii impactului
acesteia asupra vecinitatilor existente. Aceasta nu impune interventii sau modificéri urbanistice
asupra imobilelor din interiorul sdu (altele decat imobilul PUZ), indiferent de forma lor de
proprietate.

3.3. Zona reglementuld, echivalent cu Zona PUZ, reprezintd zona asupra cireia se aplicd
reglementarile urbanistice delimitatd ca atare in partea desenata (la momentul actual NC/CF
35795, 36870, 36924, 36937 si 37634, S = 7.996 mp).

3.4.  Prevederile PUZ se aplici in exclusivitate asupra iobilelor avand numerele cadastrale
35795, 36870, 36924, 36937 si 37634, PUZ nu aduce atingere §i nu se va interpreta ca aduciand
atingere altor imobile. Pentru restul imobilelor aflate in zona studiata, prevederile cuprinse in
prezentul PUZ au caracter orientativ si nu fac obiectul avizirii/aprobarii/autorizarii. in aceste
cazuri se vor aplica prevederile urbanistice si legislatia in vigoare la momentul respectiv

II. Reguli de bazi privind modul de ocupare a terenurilor

4. Reguli cu privire la pastrarea integrititii mediului §i protejarea patrimoniului natural
si construit

4.1.  Zona PUZ cstc ncconstruitd, ncamcnajata gi nu cstc afectatd de lucrdri de imbunatatiri
funciare.

4.2. Zona PUZ nu oferd conditii deosebite de peisaj care si necesite masuri speciale de
conservare sau valorificare. De asemenea, pe amplasament §i in proximitatea acesteia nu exista
spatii publice si/sau spatii verzi publice valoroase cu caracter istoric.

4.3. Zona PUZ nu se afla cuprinsa in Lista Monumentelor Istorice actualizata in 2015 si nu
se afld la mai putin de 100 m fatd de imobile inscrise pe aceasta lista. De asemenea, nu exista
imobilc cu potential de resursa culturala sau parceldri cu valoare culturala.

44. Zona PUZ nu este inclusd intr-un sit arheologic. In legiturid cu aceasta nu existi
potential arheologic si nici potential sau patrimoniu arheologic cunoscut, cercetat sau reperat.
4.5. Se admite alipirea zonei PUZ cu alte loturi invecinate, urmand a se respecta prevederile
urbanistice aprobate pentru fiecare lot in vigoare la mamentul respectiv.

4.6. Se admite utilizarea zonei PUZ la comun cu alte loturi invecinate i viceversa (cu sau
fard a se realiza alipirea acestora).

4.7,  Daca vor cxista dczmembrari ulterioare, se admite ca numdrul locurilor de parcare si
procentul spatillor verzi si se compenseze pe intreaga suprafata din care s-a facut
dczmembrarea gi/sau pe alte lotuni din vecinatate.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea intercsului public

5.1.  Autorizatiile de construire in vederea executdrii lucririlor se emit numai cu conditia
obtinerii in prealabil a avizelor si acordurilor necesare.

5.2.  Zona PUZ nu este afectata de zonele de siguranta si protectie ale drumurilor nationale,
judetene sau comunale.

5.3.  Zona PUZ nu este afectatd de alte zone de siguranti sau protectie ale infrastructurii de
transport feroviar, naval sau aerian.
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54. Se interzice amplasarea unttitilor noi generatoare de pericole de accidente majore in
care sunt implicate substante periculoase (unitati tip ,,Seveso™).

5.5. Autorizarea executdni constructillor se¢ face cu conditia asigurdrii compatibilitat
utilizarilor, prin incadrarea in funcfiunea dominanti gi funcfiunile complementare permise, dar
si in utilizarile permise $i permise cu conditit stabilite in continuare.

5.6. Conversiile functionale totale sau partiale fard intocmirea in prealabil a une:
documentatii de urbanism se admit daca nouva functiune se incadreaza in utilizirile permisc §i
permise cu conditii.

6. Reguli de amplasare §i retrageri minime obligatorii

6.1.  Se vor respecta retragerile edificabilului fatd de aliniament si limitele laterale §i
posterioare ale loturilor reglementate prin PUZ, conform Plansei 2 - ,, Reglementari urbanistice
— Zonificare ",

6.2. In acceptiunea prezentului RLU, prin termenul ,aliniament” se intelege limita dintre
proprietatea privata si domeniul public.

6.3. Platformele pictonale i carosabile, zonele de parcaje si de accesuri in/din incinta,
spatiile verzi, echipamentele tehnico-edilitare, totemurile publicitare $i bazinele $i instalatiile
supraterane/subterane se pot amplasa gi in afara limitei edificabilulut.

7. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii

7.1.  Accesul principal in/din incinta se face direct din Str. Palanca (D} 601) in partea de nord
autorizat cu nr. 192/07.11.2023 emis de partea Consiliului Judetean Giurgiu si aprobat anterior
prin PUZ ¢u HCL nr. 5/31.01.2024.

7.2.  Accesul secundar se realizeaza prin imobilul NC 37634 partea de sud, lot cu ldfimea de
4 m rezervat exclusiv realizarii accesului in incintd din aceasta zona §i, mai departe, din Str.
Agricultori.

7.3.  Investitia se va putea realiza cu conditia asigurdrii unui acces carosabil de minim 4 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut, prin una
dintre proprietatile invecinate.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

8.1. Se vor respecta zonele de protectie ale culoarelor electrice, conform legislatiei in
vigoare.

8.2.  Devierea retelelor tehmico-edilitare se va putea face numai cu avizul administratorilor
acestora.

8.3. fin cazul racordarii la retelele tehnico-edilitare publice, se vor respecta zonele dc
protectie ale acestora, conform legislatiei in vigoare.

84.  In cazul in carc prin avizcle/acordurile obtinute sc va permitc amplasarca constructiilor
si instalatiilor si realizarca lucrarilor la distante mai mici decét cele stabilite prin prezentul PUZ,
acestea din urma se pot deroga de la prevederile respective, respectiv limita edificabilului poate
fi extinsd pentru a l¢ acoperi, fard aprobarea in prealabil a unei noi documentatii de urbanism,
cu conditia respectirii conditiilor stabilite prin respectivele avize/acorduri.
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8.5. Amplasarea construciiilor, amenajarilor si instalatitlor se va putea face la cea mai mica
distanta fata de retelele edilitare convenitad impreund cu administratorii acestora.
8.6.  Se interzice scurgerea apetor meteorice pe domeniul public sau pe parcelele invecinate.

9. Reguli cu privire la forma si dimeasiunile terenurilor pentru constructii

9.1 Reglementirile PUZ se aplica pe intreaga suprafati a zonei PUZ (7.996 mp).

9.2. La fazele de proiectare ulterioare aprobirii PUZ se permite ca zona reglementata si
suporte operatiuni cadastrale (dezmembrari, dezlipiri, comasari, alipiri, etc.).

9.3. Se admite alipirea imobilului PUZ cu alte loturi invecinate, urmind a se respecta
prevederile urbanistice aprobate pentru fiecare lot in vigoare la momentul respectiv.

94. Se admite utilizarea imobiluiui PUZ la comun cu alte loturi invecinate si viceversa (cu
sau fara a se realiza alipirea acestora).

9.5. Daca vor exista dezmembriri uiterioare, se admite ca numarul locurilor de parcare si
procentul spatiilor verzi sa se compenseze pe intreaga suprafatda din care s-a facut
dezmembrarea si/sau pe alte lotun din vecinitate.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi §i imprejmuiri

10.1.  Zonele verzi reglementate aflate in proprictatea privata a persoanelor fizice sau juridice
isi pot schimba incadrarea functionala fara intocmirea, in prealabil, a unet documentaty de
urbanism sau documentatii tehnice, cu respectarea prevederilor prezentului RLU si nu vor fi
inventariate sau declarate ca spatii verzi in sensul Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si
administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitdtilor san Ordonantei de Urgentd a
Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, decat dupd indeplinirea procedurii de
expropriere conform legislatiei in domeniu §i doar cu acordul autentificat al beneficiarului,
proprictarului sau investitorului. S¢ admite reamplasarca, stramutarea sau reorganizarea
spatiilor verzi in incintd cu conditia respectdrn procentului de spatiu verde necesar stabilit
conform prezentulur RLU.
10.2. Zonele verzi din incinta se vor cuantifica §i se pot amenaja asifel:
¢ perimetral, cu rol de protectie fatd de vecinatiti;
+ injurul clidirii 1 zonclor dc parcarc;
¢ pelocurile de parcare prin utilizarea dalelor inierbate/ecologice sau altcle asemenea care
sd permita infiltrarea apelor pluviale in sol, degrevand din sarcina la care se supune
sistemul de colectare a apelor — o solutte foarte buni in contextul bine-cunoscutului
wefect de insuld termicd” pe perioada ziletor cu temperaturi ridicate;
¢ prin amenajarca pe terasele sau peretii cladirilor a unor zone verzi — ,,green roof/wall”.
10.3. Se admite utilizarea imobilului PUZ la comun cu alte loturi invecinate si viceversa (cu
sau [@rd a se realiza alipirea acestora), fara necesitatea intocmirii in prealabil a unci
documentatii de urbanism.
10.4. Se admite strimutarea, amplasarea si reamplasarea spatiilor verzi pe imobile adiacente
zonei PUZ, si care nu au fost reglementate la momentul actual, in vederea indeplinirii cerintei
privind procentul minim de spafiu verde necesar, fard necesitatea intocmirti in prealabil a unei
documentatii de urbanism.
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IIl. Zonificarea funcfionali

11. Unitati si subunititi functionale

11.1. Zona tunctionala este o categorie urbanisticd §i reprezintd un teritoriu pe care se
desfagoard activitafilc umane care se pot inscrie infr-o functiune dominantid (de bazad sau
principala), la randul ei subimpartitd in subzone functionale si la care se pot adauga alte
functiuni complementare cclei principale.

11.2.  Zonificarea functionald este evidentiatd in Plansa 2 — , Reglementari urbanistice —
Zonificare”.

11.3.  Subzonele functionale reprezinta subdtviziuni ale zonelor functionale dominante (de
bazi sau principale), avand functiuni complementare acesteia $i caracteristici urbanistice
similare cu posibilitatea de a fi circumscrise acelorasi reguli.

1V. Prevederi la nivelul unititilor si subunititilor functionale

12. Functiune dominanti si functiuni complementare

12.1.  Pentru Imobilul PUZ se incadreaza in Zona functionald IS — Zona pentru institufii si
servicii, pentru care se¢ propune Subzona functionald IS¢2 - Zond pentru comert avind
urmatoarele prevederi:

Articolul 1. Functiune dominanti

)

% ISc2 - Zoni pentru comert

Articolul 2. Functiuni complementare permise

¢ SP - Spatii plantate, agrement, sport
o C —Caii de comunicatie

¢ TE - Echipare tehnico-edilitari

e GC - Gospodirie comunala

e ID - Industrie §i depozitare

Articolul 3. Utiliziri permise

- spatii si galerii comerciale, supermagazin, supermarket, hypermagazin si hypermarket;

- structun de vanzare:

- magazin de bricolaj s1 matenale de constructii;

- sporturi, fitness, aerobic, locurt de joacd pentru copii in spatii acoperite si descoperite;

- alimentatie publica, restaurant, cafenea, bar, pub, comert, zona de recreere §i petrecere a
timpului liber si interactiune sociala;

- proiectie video in spatii Tnchise $i deschise;

- spatii administrative, circulatii, terase descopente si acoperite, inchise si deschise,
spalitorie auto, statie de precolectare a deseurilor i altele asemenea;
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rezervarea unor suprafete de teren destinate dezvoltarii ulterioare a zonei;

functiuni comerciale, functiuni financiar-bancare, servicii i echipamente publice;

sedi ale unor companii si fuume (birouri), servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultan{d in diferite domenii gi alte servicii profesionale;

constructii anexe: container bufet §i cort (fast food, ambalaje), container reciclare ambalaje
(precolectare reciclabile din fluxul comercial), post de transformare, bazin rezerva incendiu
si bazin de retentie in functie de solutia de brangament, statie de pompe, copertine
carucioare.

agentii de turism;

showroom-uri;

amenajari exterioare incintd: platforma parcare, spatii verzi, drumuri, trotuare.

accesuri rutiere pentru clienti i aprovizionare;

accesuri pietonale, inclusiv pentru persoane cu dizabilitati si nevoi speciale;

platforme peatru colectarea/precolectarea/sortarea deseurilor;

complex de reparatii §i intretinere auto;

atelier de reparatii si service auto, spatii comerciale, vulcanizare;

spatii tehnice §i spatii administrative;

statie de alimentare cu carburanti, cu conditia respectdrii distantelor privind protejarea
obiectivelor invecinate;

statii de pompe;

rezervoare ingropate si supraterane;

copertine;

racorduri la drumurile publice;

instalatii si racordun tehnico-edilitare;

brangsamente la utilitatile existente gi viitoare;

organizare de santier;

zond de recreere, petrecere a timpuiui liber §i interactiune sociala,

circulatii carosabile gi pietonale;

spatii libere pictonale, pasaje pietonale acoperite;

accesuri in i din drumurile publice;

parcaje in subteran, la sol i multietajate;

servicii sociale, colective §i personale;

spatii verzi plantate, amenajate, scuaruri si altele ascmenca;

constructit s1 amenajan aferente echipari edilitare;

constructii $1 amenajiri aferente gospodariel comunale;

solutii tehmco-edilitare individuale: bazine vidanjabile si de retentie pentru colectarea
apelor pluviale si a apelor uzate, foraje pentru puturi de orice adancime, gospodarii de apa,
statii de pompe, statii de clorinare, microstatii de epurare, separatoare si decantoare de
hidrocarburi, rezervoare de apd pentru consum si pentru stingerea incendiilor §i altele
asemenea;

anexe sanitare si gospodaresti;

panouri publicitare, totem, pilon s1 unipol publicitar g1 altele asemenea;

imprejmuirea terenurilor
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Articolul 4. Utilizari permise cu conditii

- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice, declivitatea terenurilor gi de
zonarea seismica;

- amplasarea instalatiilor de publicitate se va putea face la cea mai mica distantd fatd de
retelele edilitare convenitd impreuna cu administratorii acestora;

- se admite completarea/extinderea cu cladiri comerciale, zone i platforme noi, comerciale
si de servicii si addpostind spatii tehnice in limita indicatorilor vrbanistici propusi, cu
conditia sa se asigure accesurile carosabile si pietonale necesare;

- se admite extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea condifiilor de
a terenurilor prevazute de prezentul regulament;

- se admite cresterea regimului maxim de inaltime (,,Rh”) la fazele urmatoare de proiectare,
fari a depdsi indltimea maxima exprimata in metri (,,H”), procentul de ocupare a terenurilor
maxim (,,POT”) si coeficientul de ocupare a terenurilor maxim (,,CUT");

- daca vor exista dczmembriri ulterioare, se admite ca numarul locurilor de parcare §i
procentul spatiilor verzi sd se¢ compenseze pe intreaga suprafatd din care s-a facat
dezmembrarea si/sau pe alte loturi din vecinatate.

Articolul 5. Utdliziri interzise

+ depozitarea pentru vanzare a unor cantitti mari de substante toxice;
- lucrari care pot sad provoacc scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea §i colectarea apelor meteorice.

Articolul 6. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

- investitiile se vor realiza pe imobilele avand NC/CF 35795, 36870, 36924, 36937 51 37634,
in suprafata totald de 7.996 mp si pe toate imobilele rezultate ulterior din acesta;

- la fazele de proiectare ulterioare aprobarii PUZ se penmite ca terenul sd suporte alte
operatiuni cadastrale (dezmembriri, dezlipiri, comasdri, alipiri, elc.), acest lucru ncafectind
prevederile PUZ, acesta aplicandu-se [a nivel spatial asupra zonei reglementate;

- terenu! are o forma neregulata si suprafatd relativ plana, cu forma alungita pe directia nord-
vest ~ sud-est;

- conformarea volumetrici se realizeazd prin respectarca valorilor maxime ale indicatonlor
urbanistici, precum §i a indl{imii maxime stabilite;

POT, CUT si inaltimea constructiilor constrang realizarea investitiei; fiecare dintre aceste
valori trebuie si fie cel mult egald cu valoarea maxima stabilitd prin prezentul reguiament;
nu este obligatoriu ca valorile stabilite prin prezentul regulament si fie respectate simultan;

- constrangerea dati de indicatorii urbanistici impreund cu inaltimea maxima a constructiilor
este una rezultantd prin restricfionarea simuitand si cumulata a valorilor maxime admise;
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Articolul 7. Parcelarea

suprafata totald a zonei reglementate prin PUZ este de 7.996 mp, suprafati actuala, iar la
fazele ulterioare aprobdrit PUZ se pot realiza operatiuni cadastrale (dezmembrari, dezlipiri,
comasiri, alipiri, etc.) care nu vor afecta prevederite PUZ;
indiferent de suprafetele loturilor ulterioare, PUZ se aplica pe fiecare lot rezultat in parte,
respectand, fiecare, prevederile prezentului RLU;
- se admite alipirea imobilului PUZ cu alte lotur: invecinate, urménd a se respecta prevederile
urbanistice aprobate pentru fiecare lot in vigoare la momentul respectiv,
- se admite utilizarea imobilului PUZ la comun cu alte loturi invecinate §i viceversa (cu sau
fara a se realiza alipirea acestora).
dacd vor exista dezmembran ulterioare, se admite ca numirul locurilor de parcare si
procentul spatiilor verzi sa se compenseze pe intreaga suprafata din care s-a ficut
dezmembrarea gi/sau pe alte loturi din vecinitate.

Articolul 8. Regimul juridic

- fintreaga suprafatd de 7.996 mp se afld in proprietatea persoanelor fizice §i nu este necesara
schimbarea regimului de proprietate;
- PUZ nu aduce si nu va fi interpretat ca aducand atingere proprietatii private a altor persoane
fizice sau juridice decat propnetarului imobilului reglementat sau a loturilor dezlipite
ultcrior din accstea;
- procedura si lucrarile de sistematizare/modemizare/reabilitare ale drumurilor publice se vor
realiza pe cheltwiala administratorului  drumului  si/sau  al  autontdtilor publice
interesate/responsabile, iar spatiul necesar lucrdrilor se va putea asigura din proprietatea
privatd doar in cazurile exceptionale cind domeniul public nu permite executia tuturor
lucrarilor cu acordul prealabil al proprietarului;
- 1nvestitoril 1 proprietarii privati vor fi responsabili doar cu sistematizarea accesuriior in si
din propria incinta.

Articolul 9. Amplasarea fati de aliniament

- se va respecta retragerea edificabilului fatd de aliniament conform Plangei 2 —
. Reglementari urbanistice - Zonificare ",
- pe terenul situat intre limita edificabilului si limita de proprietate se pot realiza urmitoarele:
« cchipamente §i instalatii tehnico-edilitare supraterane sau subterane;
¢ accesuri pictonale si carosabile in incintd;
s amenajiri pentru spatii pietonale, cu acces public limitat i nelimitat;
« spatii verzi, amenajari peisajere si obiective de utilizare publica;
¢ circulatii ruticre i pictonale;
* parcaje pentru vizitaton $i aprovizionare,
+ semnalizare rutiera, iluminat public, elemente de signaletica comerciala.
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Articolul 10. Amplasarea fati de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- se vor respecta retragerile edificabilului fad de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
conform Plansei 2 — ,, Reglementdri urbanistice — Zonificare™;

- toate constructiile care adapostesc activitati comerciale §i de prestiri servich se vor realiza
in limita edificabilului stabilit;

- aleile pietonale §i carosabile, zonele de parcaje §i de accesurt, spatiile verzi, echipamentele
si instalatiile tehnico-edilitare, totemurile §i echipamentele publicitare se pot amplasa i in
afara limitei edificabilului.

Articolul 11. Amplasarea cliadirilor unele fati de altele pe aceeasi parcela

- construirea §i extinderea cladirilor care adapostesc activititi comerciale se permit in limita
cdificabilului;

- in cazul amplasdrii mat multor constructii pe parceld, distantele dintre acestea vor trebui 5a
asigure normele sanitare de insorire §i ventilatie si de protectie la incendiu pentru a nu se
prejudicia reciproc.

Articolul 12. Circulatii si accesuri

- accesul principal in/din incinta se face direct din Str. Palanca (DJ 601) in partea de nord
autorizat cu nr. 192/07.11.2023 emis de partea Consilinlm Judetean Giurgiu si aprobat
anterior prin PUZ cu HCL nr. 5/31.01.2024;

- accesul secundar se realizeazi prin imobilul NC 37634 partea de sud, lot cu lafimea de 4 m
rezervat exclusiv realizirii accesului in incintd din aceastd zond si, mai departe, din Str.
Agricultori;

- investitia se va putea realiza cu conditia asigurdrii unui acces carosabil de minim 4 metri
latime dintr-o circulatie publici in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut, prin
una dintre proprietitile invecinate;

- circulatitle carosabile de serviciu/de incintd vor asigura accesul pe parceld pentru utilizatori,
autovehicule ale serviciilor publice si pentro mijloacele de interventie, precum §i pentru
pietoni §t aprovizionare;,

- solutiile tchnice definitive de racordare la drumurile publice se vor stabili la fazele de
proiectare ulterioare, fara a fi necesara intocmirea, in prealabil, a unet documentatii de
urbanism;

- dimensionarea prospectele drumurilor din incintd se va face conform normelor in vigoare
pentru ca circulatia autovehiculelor de stingere a incenditlor s1 a celor de interventie in caz
de urgenta (inclusiv salvari) sa se facd in conditii de siguranta;

- capacitati de transport admise:

Acccs aprovizionare cu marfa:
¢ (Greutate maxima admisd = 45 tone
¢ Lungime maxima admisa =20 m
Acces parcare clienti si angajati:
e Qreutate maxima admisid = 7,5 tone
e Lungime maxima admisd =7 m
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Articolul 13. Parcaje

- accesurile carosabile §i parcajele vor fi dimensionate in conformitate cu tema de program a
beneficiarului;
se vor respecta prevederile Anexei 5 din HG 525/1996 privind noméarul minim necesar al
locurilor de parcare, respectiv:

o un loc de parcare la 200 mp suprafata desfisurata a construcfiei pentru unitati de
pand la 400 mp;
o un loc de parcare fa 100 mp suprafata desfasurata a construcjiei pentru unitafi de
400-600 mp;
o un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600-2.000 mp;
o un loc de parcare la 40 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 mp.

- in cazul realizdrii unui numnar mai mare de locuri de parcare fata de minimul necesar stabilit
anterior, acestea se pot reorganiza/reutiliza pentru alte functiumi decat cele initiale, cu
condiia mentincrii numérului minim;

- acestea se pot reorganiza la faza de documentafie tehnica in functie de tema finala de
proiectare cu respectarea conditiilor avizelor obtinute, numarul minim necesar a se respecta
fiind mentionat anterior;

- peniru asigurarea numdrului minim al parcajelor, acestea se pot asigura gi amenaja §i pe alte
imobile invecinate §i care nu au fost incluse in prezentul PUZ;

- stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admiie numai in
interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice.

Articolul 14. Iniiltimca maximi admisibili a clidirilor

- inaltimea maxima a cladirilor la comisa nu va depas1 15 m, iar regimul de inaltime maxim
va fi de P+2E sau un regim de Inaltime carc sa sc incadreze in inal{imea maxima,
inaltimea maxima a totemunlor nu va depisi 12 m;

- indl{imea maxima a pilonilor publicitari/unipolurilor nu va depdsi 25 m;

- amplasarea instalatiilor de publicitate se va putea face {a cea mai mica distantd fatd de
retelele edilitare convenitd Impreund cu administratorii acestora;

- in cazul in care se opteazi pentru amenajarea parcajelor in subteran, la demisol, la sol,
suprateran sau pe acoperis, se admite schimbarea regimulni de inaltime pentru aceste cazuri,
cu conditia ca destinatia acestora sa fic strict pentru gararca autovehiculelor.

Articolul 15. Aspectul exterior al clidirilor

- aspectul exterior al clidirilor se va stabili la faza de documentatie tehnica si va fi subordonat
programului pentru comert si de prestan servicii, findnd seama de particulantitile sitului,
de caracterul general al zonei si de arhitectura clidirilor din vecindtate cu care se afld in
relatie de vizibilitate st covizibilitate,

- arhitectura cladirilor va trebui sa respecte relatia intre functiune $i forma;
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- materialele utilizate se vor supune rigorilor gi standardelor de imagine ale investitorului,
respectand legislatia in domeniul constructiilor i aducand plus valoare zonei.

Articolul 16. Conditii de echipare edilitara

- pentru toate constructiile §i instalatiile se permite racordarea la retelele edilitare existente gt
viitoare in zona studiata;

- se permite utilizarea energiei geotermale pentru incilzirea cladirilor, cu conditia ca
instalatiide in cauzi sa fic rcalizate in interiorul parcelei, iar func{ionarea acestora sa nu
afecteze vecinatitile;

- nstalatiile fotovoltaice si de incalzire solara se pot instala atat separat, cit i pe terascle
cladirilor, cu condifia respectarii normelor de siguranta in exploatare conform normelor in
vigoare,

- se va asigura colectarea si evacuarea apelor pluviale din incintd — circulatii i amenajari
pictonale si rutiere, cladini, platforme de parcare §i spatii verzi prin rejele subterane citre
reteaua publica de canalizare;

- se interzice scurgerea apelor pluviale direct pe domeniul public sau spre vecinatitile
imediate;

- se vor respecta normele legale privind siguranta in exploatare a cladirilor st instalatiilor,

Articolul 17, Spatii libcre gi spatii plantatce

- procentul minim de spatiu verde proprietate privatd amenajat in incinta la nivelul intregii
zone reglementate este de 20%;

- pentru a atingc aceasta valoare, se pot amenaja spati verzi astfel:

o perimetral, cu rol de protectie fatd de vecinatafi;

o in jurul cladirii s1 zonelor de parcare;

o pelocurile de parcare prin uttlizarea dalelor inierbate/ecologice sau altele asemenea care
sd permitd infiltrarca apelor pluviale in sol, degrevand din sarcina la care se supune
sistemul de colectare a apelor — o solutie foarte buna in contextul bine-cunoscutului
wefect de insuld termicd” pe perioada zilelor cu temperaturi ridicate;

o prin amenajarea pe terasele sau peretii cladirilor a unor zone verzi — ,green roof/wall”.

- se admite utilizarea imobilului PUZ la comun cu alte loturi invecinate si viceversa (cu sau
fara a se realiza alipirea acestora), fard necesitatea intocmirii in prealabil a unei
documentatii de urbanism;

«  se admite stramutarea, amplasarea §i reamplasarea spatiilor verzi pe imobile adiacente zonei
PUZ, si care nu au fost reglementate la momentul actual, in vederea indeplinirti cerintei
privind procentul minim dc spatiu verde necesar, fard necesitatea intocririi in prealabil a
unei documentatii de urbamsm.

Articolul 18, Imprejmuiri

- Tmprejmuirile fatd de vecinatiti vor avea o inaltime maximi de 3 m cu gard care poate fi
realizat din beton, zidarie, metal, lemn, o combinatie a acestora sau va putea fi lasat
neimprejmuit/imprejmuit partial.
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Articolul 19. Procentul de ocupare a terenului

- POT maxim = 60%,;

- aleile pietonale si carosabile, zonele de parcaje §i accesuri, spatiile verzi, echipamentele
tehnico-edilitare i echipamentele publicitare se pot amplasa in afara limitei edificabilului
si nu vor intra in calculul POT;

- in cazul in care se opteazad pentru amenajarea parcajelor in subteran, la demisol, ia sol,
suprateran sau pe acoperis, acestea nu vor intra in calculul POT, cu conditia ca destinatia
acestora sa fie strict pentru gararea autovehiculelor.

Articolul 20. Coeficientul de utilizare a terenului

CUT maxim = 2,00,
supralelele aleilor pictonale §i carosabile, a zonelor de parcaje 1 accesuri, a spatiilor verzi,
a echipamentelor tehnico-edilitare, a echipamentelor publicitare, suprafata subsolurilor cu
naltimea liberd de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectici civile, suprafata
balcoanelor, logiilor, teraselor deschise §i neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din
incintd, scdrile exterioare, trotuarele de protectie se pot amplasa in afara limitei
cdificabilului si nn vor intra in calculu! CUT;

- in cazul in care se opteaza pentru amenajarea parcajelor in subteran, la demisol, la sol,
suprateran sau pe acoperig, acestea nu vor intra in calculul CUT, cu conditia ca destinatia
acestora sa fie strict pentru gararea autovehiculeior.

V. Unitad teritoriale de referinti

12.2. In conformitatc cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritorndut si urbanismul,
unitate teritoriald de referinta (,,UTR”) reprezinti o ,subdiviziune urbanisticd a teritoriului
unitétii administrativ-teritoriale, delimitata pe limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate
functionald $i morfologicd din punct de vedere urbanistic §i arhitectural, avind ca scop
reglementarea urbanistica omogena. UTR se delimiteaza, dupi caz, in functie de relief si peisaj
cu caracteristici similare, evolutie istorica unitara intr-o anumitd perioada, sistem parcelar g
mod de construire omogen, folosinte de aceeasi natura a terenurilor si constructiilor, regim
juridic al imobilelor simifar”.

12.3. In acceptiunea prezentului RLU, UTR sunt functiunea dominanti si functiunile
complementare, delimitate conventional pe baza criterilfor de omogenitate morfologica si
functionala si conturate pe limite cadastrale si de proprietate, ale caror prevederi sunt detaliate
in cadrul articolelor anterioare.
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VI. Anexa

Definirea unor termeni

in prezentul Regulament Local de Urbanism, au fost utilizai o serie de termeni in plus fata de
cei continuti in ,,Ghidul cuprinzand preciziri, detalieri §i exemplificin pentru elaborarea
regulamentutui local de urbanism”, aprobat ¢cu Ordinul MLPAT nr. 80/N/1996 sau a fost
nuantat intelesul unora dintre acestia, astfel:

ACTIVITATI TERTIARE = activitifi de servicii de toate categoriile conform Clasificarii
Activitatilor din Economia Nationala.

ALINIAMENT = limita dintre proprietatea privata si domeniul public.

ALINIEREA CLADIRILOR = linia pe care sunt dispuse fatadele clidirilor spre strada si care
poate coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasd fatd de acesta, conform prevederilor
regulamentului. In cazul retragerii obligatorii a cladirilor faji de aliniament, interspatiul dintre
aliniament i alinierea clddirilor este non aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor si a
terasclor ridicate cu cel nwlt 0,40 metri fata de cota terenului din sitnatia anterioara lucrarilor
de terasament.

ANEXE ALE LOCUINTELOR = cladiri de mici dimensiuni realizate pe o parcela
independent de cladirea principala, destinate pentru gararea a [-2 masgini sau pentru agrement
{umbrare, pergole acoperite, sere); suprafata acestora nu se ia in considerare fn calculul
indicatonlor urbanistici POT si CUT.

COMERT - structura actuald a marilor spatii comerciale este urmatoarea: * centre comerciale
regionale * supermagazine/hipermagazine * mari magazine * centre comerciale locale ¢
magazine populare * comert specializat « statii — service * alte spatii comerciale

COMERT EN GROS = societati comerciale care se ocupd cu achizittonarea, depozitarea,
reambalarea si distribuirea marfurilor cdtre comerciantii detailisti.

COMERT / DEPOZITE MIC-GROS = filier2 intermediara de depozite in care intrd marfuri
in ambalaje de comercializare, in cantitati reduse §i cu rulaj rapid pentru aprovizionarea
magazinelor, care se localizeaza in zona centrald, in zona mixta si in centrele de cartier; astfel
de depozite pot asigura i aprovizionarea la domiciliu a clientilor.

INDICATORI URBANISTICI - instrumente urbamstice specifice de lucru pentru controlul
proiectarii i al dezvoltiriy durabile a zonelor urbane, carc se definesc gi se calculeaza dupa cum
urmeaza (conform Legii 350/2001)

+ Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurata
(supralaa desfiguratd a tuturor planseelor) i suprafata parcelel inciusa in unitatea tenitoriald de
referintd. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu
indlfimea libera de pana ia 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie swrictd pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor,
logiilot, teraseior deschise $i neacoperite, teraselor gi copertinelor necirculabile, precum st a
podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare,
trotuarele de protectie;

* Procent de ocupare a terenvlui (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol
a clddirii sau proicctia pe sol a perimetrului etajelor superioare) i suprafata parcelei. Suprafata
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construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depagesc planul fatade:, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a
balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat 51 a logiifor
inchise ale etajelor se include n suprafata construita.

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR exprimati in metri si in numir de niveluri
conventionale, csic indltimea maxima admisd in planul fatadei, mésurata intre cota +0.00 si
streasina, cormisa sau limita superioari a parapetului terasei.

SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE = serviciile publice care sunt finantate de la
buget, se stabilesc prin norme i sunt destinate tuturor locuitorilor; in mod special termenul de
echipamente publice se refera la serviciile publice structurate in retea la nivel de zona
rezidentiald si de cartier - crese, dispensare, gradinite, scoli, licee, biblioteci de cartier etc.
SPATH VERZI = spatiile verzi proprietate privatd a persoanclor fizice sau juridicc amplasate
pt terenun proprielate privald a persoanelor fizice sau juridice §i care nu se supun Legii wr-
24/2007 privind reglementarea 5i administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitdgilor.
UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA (,UTR”) = subdiviziune urbanistici a
teritoriului unititii admmistrativ-teritoriale, delimitatd pe limite cadastrale, caracterizata prin
omogenitate functionala si morfologici din punct dc vedere urbanistic st arhitectoral, avind ca
scop reglementarea urhanistica omogeni. UTR se delimiteazi, dupi caz, in functie de relief gi
peisa) cu caracteristici similare, evolutie istorica unitard intr-o anumita perioada, sistem parcelar
$i mod de construire omogen, folosinle de aceeasi naturi a terenarilor si constructtifor, regim
juridhc al imobilelor similar.

ZONA REGLEMENTATA = zona asupra cireia se aplici reglementirile urbanistice
deltmitatil ca atare in partea scrisa si in partea desenata.

ZONA STUDIATA = zona delimitati conventional avind scopul de documentare asupra
oportunitatii realizarii investitiei, integririi acesteia in zond si estimarii impactului acesteia
asupta vecinatatilor existente care o compun.
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__ | Uumita UTR si s proprietatilor invecinate
L Umitaintabularilor OCPI
Zonificare functionala existanta
Zona pentru comert conform PUZ (15¢)
Zona pentru locuire individuala
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Zona pentru cai de comunicatie pietanlJ
Zona pentru cal de comunicatie rutiera
Zona de vegetatie aferenta drurnurilor
Locuinte individuale de joasa inaltime
Instaiati} de telecomunicatie (turn GSM)
Constructil comerciate/ds prestan servici
Disfunctionalltat

Resea electrica [EA 20kV

Culoar de trecere LEA 20kV (24 m)

Acces principal autorizat
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Limite

Limita zonei studiate prin PUZ

Limita zonei reglementate prin PUZ

Limita imobilelor care compun zona
reglementata prin PUZ

Limita PUZ aprobat anterior

Limita UTR si a proprietatilor invecinate

Limita edificabilului aprobat

Limita edificabilului propus

Zonificare functionala existenta

Zona pentru comert {existent si propus)

Zona pentru locuire individuala

Zona pentru cai de comunicatie pietonali

Zona pentru cai de comunicatie rutiera

Zona de vegetatie aferenta drumurilor

Locuinte individuale de joasa inaltime

Instalatii de telecomunicatie {turn GSM}

Constructii comerciale/de prestari servicii

Retea electrica LEA 20kV

Culoar de trecere LEA 20kV (24 m)

Acces principal autorizat

Acces secundar in incinta propus

\
.
BILANT TERITORIAL - REGLEMENTARI URBANISTICE
Zona studiata prin PUZ 35.7241 inp \
Criteriu Reglementari in vigoare Reglerertari propuse prin
conform PUG pUZ
Zona / Subzona functlonala L1 - Locuire individuala 15¢2 - Zona pentru comert |
POT maxim 25% 80% iconform PUG 157}
CUT maxim 0,75 2,00 {canform PUG 58"}
Rb maxim P+2E (3N) P+2E {corform PUG ,I5")
. H maxm :or.'.struct.i. la corn‘:sa' (.exceptie 10m 15 m [conform PUG ,IS")
instaiatii tehnico-edilitara, publicitare, etc.}
Suprafata maxima construita |2 sof 1.9%9 mp 25% 4.798 mp 60%
Suprafata minifna z.ar..e v.erzi private 2.399 mp 30% 1.599 mp 20%
amenajate in inciMta
Suprafata minima hcirgulaﬁi pieton_alel, N 1.599 mp 20%
carosablle, parcaje si alte amenajari
Suprafata neamenazjata x Omp 0%
Suprafata cedata in domeniu! pubiic x 0 mp 0%
Zona reglementata prin PUZ 7.996 mp 7.996 mp 100%
Nota 1: Prevederile PUZ se aplica in exclusivitate osupra imobiielor e ) A AZA
avand, la acest moment, NC 35795, 36870, 36924, 36937 si 37634. PUZ URBANIZE gt et N £ ekt el
ru couce atingere si nu se va interpreta ce aducand atingere aitor 5 L 4 imprejmuire, racord le utiliteti 1i arganizare da santiar”
imobile Pentru restul imobilelor afiate in zona studiata, prevederife PROI ERE'. T ANT Str, Agricultori PN, Orasul Balintin-Vale, Judetul Giurgiu PUZ
cuprinse in prezentu! PUZ au coracter orientativ st nu fac obrectud :ﬁfﬁl
avizarii/aprobarii/cutorizarii. In aceste cozuri se wer oplica prevederife
urbanistice si legisfatio in vigoare fa momentui respectiv, Coordanator | Urb. Mihai Necula < —) f_‘;‘:ﬂ";}
Nota 2: Pozitiile, traseele si dimensiunife echipamentelor si instalatifior erclhctat R —— —— il REGLEMENTARS URBANISTICE PLANSA
tehnico-edilitare sunt orientative si se vor definitive in cadryl etopelor ) : OATA ZONIFICARE 2
de projectore uiterioare. Desenat Urb. Ana-Maria Anghel 2025




Functiuni si activitati
Zana reglemertata prin PUZ, din care:
3 Comert si pretar: servicii
2 Circulatie pietona:a ¢i carcsabila
3 Zone verzi private amenajate in incint2

Nr. crt.

de profectare ufterioare.

BILANT TERITORIAL - ILUSTRARE URBANISTICA

Nota 1: Prevederiie PUZ se aplica in exclusivitate asupra imobilefor
avand, ia acest mornent, NC 35735, 36870, 36924, 36937 si 37634. PUZ
nu aduce atingere si nu se va interpreta co aducand atingere aitor
imobile. Pentru restul imobilelor aflate in zona studiata, prevederile
cuprinse in prezentul PUZ au coracter orientativ si nu fac obiectuf
avizarii/aprobarii/autorizarii. In aceste cazuri se vor aplica prevederile
urbanistice si legistativ in vigoare la momentul respectiv.

Nota 2: Pozitiite, traseele si dimensiunile echipamentelor si instalatiilor
tehnico-edilitare sunt orientative si se vor definitiva in cadruf etapelor

mp »

7.9%¢ 100%
1.043 18%
2.0z4 25%
4.52% 575

Conform Ordinuiui nr. 176/8 din 16 cugust 2000 si Ordinului 233 din 26 februorie
2016, plansa , Hustrare urbanistica” are scopu! de 3 Ilustra o posibilitate de
amenajare si conformare a constructiiler in raport cu reglementarile propuse.
Prezenta plansa poate suferi modificari I fazele de proiectare ulterioare, cu
obllgativitatea respectarii tuturor reglementariior din prezentul PUZ

tr. Palana (01 601
spre Bolintin-Deal »
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Limite

Limita zonei studiate prin PUZ

Limita zonei reglementate prin PUZ
Limita PUZ aprobat anterior

Limita UTR si a proprietatilor invecinate
Retea electrica LEA 20kV

Constructii comerciale/de prestari servici
Locuinte individuale de joasa inaltime
Instalatii de telecomunicatie {turn GSM)
Zona pentru locuire individuala

Zona pentru cai de comunicatie pietonalg
Zona pentru cai de comunicatie rutiera

2ona de vegetatie aferenta drumurilor

llustrare urbanistica a incintei
Spatiu comercial propus

Zona pentru parcaje auto

Zona pentru circulatii pietonale

Zona pentru circulatii rutiera

URBANIZE

SRL
PROITIECTANT

— ivesie SR
JAntocmire si aprobare Plan Urbanistic Zonal pentru spatiu comercial,
jure parcsje in , spatii verzi, i auta &l pietonale,

Zone verzi private amenajate in incinta

FAZA

imprejmuire, vacord [a utilitat si erganizare de santier”
Str. Agricultori FN, Orasul Bolirtin-Vale, Judetul Giurgiu

Beneficiar:
Daia Danie}
- el 1 -
Coordonator | Usb. Mihal Necul: —— —— ( » SCARA
1:1.000 AR
Proiectat, Urb. Ana-Maria Anghel t ILUSTRARE URBANISTICA
pata | 1
Desenat Urb. Ana-Maria Anghel 2025
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Neta 1: Prevederiie PUZ se aplica in exclusivitate asupra imobifelor
avand, fa acest moment, NC 35795, 36870, 36924, 36937 si 37634. PUZ
nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducaond atingere aitor
imobile. Pentru restul imobifefor afiate in zona studiata, prevederife
cuprinse in prezentuf PUZ au caracter orientativ si nu fac obiectut
avizarii/aprobarii/auterizarii. in aceste cazuri se vor aplica prevederile
urbanistice si legisiatia in vigoare fa momentui respectiv.

Nota 2; Pozitiile, traseele si dimensiunile echipamentelor si instalatiifor
tehnico-edilitare sunt orientative si se vor definitiva in cadrui etapelor
de proiectare ulterioare.

Limite

Limita zonei studiate prin PUZ

Limita zonei reglementate prin PUZ
Limita PUZ aprobat anterior

Limita UTR si a proprietatilor invecinate

AN

NS
/A

Constructii existente si propuse
Echipare edilitara

Retea de alimentare cu apa existenta
Retea de alimentare cu apa propusa
Retea de canalizare existenta

Retea de canalizare propusa

Retea electrica LEA 20kV existenta

Retea electrica existenta

Retea electrica propusa

Retea de alimentare cu gaze existenta
Retea de alimentare cu gaze propusa
Retea de repartitie gaze medie presiune
Camin de apometru propus

Canale stradale de vizitare existente
Stalpi LEA 20KV existenti

Turn GSM

Culoar de trecere LEA 20kV (24 m)

\-
2 A
»Intacmire s) aprobara Plan Urbanistic 2onal pentru spatiu comercial, FA2A
-[TB B A' N17 B II amenajara parcaje in incints, spatil varzl, scossuri auto si pi
"_; RL 4 imprejmuire, recard le utliteti si arganizare de santier”
PROIECT ANT Str. Agricultori FN, Orasu Boh_r:tlr-Vale. Judetul Giurgiu PUZ
Beneficizr:
Dais Daniel
ihai SCARA
Coordomator | Urb. Mihai Recula — __J- iyl
' v o REGLEMENTAR] PLANSA
Proiectat Urb. Ana-Marla Anghel ECHIPARE EDILITARA s
DATA
Desenat Urb. Ana-Maria Anghel 2025




Limite

Limita zonei studiate prin PUZ
Limita zonei reglementate prin PUZ

0|
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et T i__, K__J Limita PUZ aprobat anterior
) |
L__J
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My _P,d-r:zj‘;-;‘n” 9 4 - — ™ ([
e Ralinie Desl b e —

Limita UTR si a proprietatilor invecinate
Limita intabularilor OCP)
Constructii existente si propuse

Proprietatea asupra terenurilor

a} Domeniu public

Terenuri domeniu public de interes

|
!
i
D [ d judetean

Terenuri domeniu public de interes local
b) Proprietate privata
Terenuri proprietate privata a

persoanelor fizice sau juridice

v 4
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