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INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIE!

ADRESA:BD.AUREL
VLAICU,NR.CAD.255951,258176,257543,258177,243988,257544,242655,242656,223880,
CONSTANTA

INITIATOR:COMCM S.A.

PROIECTANT URBANISM:BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANS
PROIECTANT GENERAL:SC ALFLOR PROIECT SRL

FAZA:AVIZ DE OPORTUNITATE

DATA:FEBRUARIE 2022

1.2. OBIECTUL DOCUMENTATIEI DE URBANISM

Obiectivul general al investitiei consta in realizarea unui plan urbanistic zonal,pe suprafata
studiata de 32,26ha, in vederea actualizarii reglementarilor terenurilor ce au generat PUZ,cu
nr.cad.257543,257544,255951,in suprafata de 185877mp,dar si a restului terenurilor cuprinse in
zona de studiu.

PUZ-ul va permite ulterior construirea noilor functiuni pe terenuriie studiate si
reglementate. Initiatoril PUZ-ului sunt SC COMCM S.A. conform actelor de proprietate anexate.

Documentatia de urbanism se va corela cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate,
Tn concordanta cu functiunile existente, cu vecin&tatile imediate gi cu solicitarile populatiei.

Continutul documentatiei de urbanism va réspunde cerintelor din Ordinul 176/N/2000 al MLPAT,
precum gi ale art. 47, alin. (2) din Legea nr. 350/2001si va trata urmétoarele categorii de probieme:

- zonificarea functional
- organizarea si dezvoltarea retelei stadale
- organizarea urbanistic-arhitecturald Tn funciie de caracteristicile zonei urbane

-stabilire de indici gi indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de tnéitime, POT, CUT
etc.)

- dezvoltarea infrastructurii edilitare

- statutul juridic i circulatia terenurilor



- zone protejate §i servitufi,permisiuni, restrictii — reglementari specifice detaliate,incluse
Tn regulamentul local de urbanism aferent PUZ

- actualizarea planurilor topografice cu mentionarea obiectivelor de utilitate public#,daca
exista

Documentatia de urbanism avizaté gi aprobat3 de cétre Consiliul local al municipiului Constanta
conform prevederilor legale n vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanistica al
Primariei Municipiului Constanta T activitatea de gestionare a spatiului construit din zona
studiata.

1.3.8URSE DE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente §i formularea propunerilor si a reglementirilor va avea la bazi
urmatoarele acte normative si documentatii de urbanism:

-Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificsrile ulterioare cu
Normele de aplicare aferente

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificrite ulterioare,
precum gi Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 ~ Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrérilor de constructii,cu modificarile
ulterioare

- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil

- Legea nr. 7/1998, privind cadastrul gi publicitatea imobiliars, actualizat3

- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 42/2010, privind darea In administrarea autoritatilor administraiei publice locale a
unor bunuri aflate Tn domeniul public al statului {(cuveta lac Siutghio)

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea
OUG 195/2005 privind protectia mediului

~ HG nr. 445/2008, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului

- Ordinul Ministerului S&n&taii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanitate
publica privind mediul de viat3 al populatiei

- ORDIN MT 48/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile
urbane

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnicd “Ghid privind metodologia de elaborare
si continutul cadru al planului urbanistic zonal”

- Normativ pentru proiectarea parcajeior de auturisme in localitati urbane

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanta si Regulamentul local de
urbanism aferent, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a c&rui valabilitate a fost prelungita
prin HCLM nr. 81/26.03.2013

- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistic gi pubiicitate la
nivelul minicipiului Constanta



-HCLM 113/27.04.2017-Regulamentul pentru parcaje in Municipiul Constanta
-HCJC 115/22.05.2013-Regulamentul pentru spatii verzi in Municipiul Constanta.

STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Terenurile ce fac obiectul documentatiei de urbanism se afld in intravilanui municiplului
Constanta, stabilit prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului
Constanta, extins apol prin aprobarea HCLM nr. 15/29.01.1993, cu modificarile si actualizérile
ulterioare aprobate prin HCLM nr. 31/01.04.1997, HCLM nr. 144/08.04.2004 §i HCLM nr.
196/07.04.2005.

Zona studiata este o zona cu hale industriale,mare parte din ele dezafectate sau in stare
proasta,in imediata apropiere a bd.Aurel Vialeu.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE $i IN PREVEDERILE PUG

In teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUZ se afl& terenuri proprietate privats a
persoanelor fizice $i juridice.Zona studiatd este situata intr-o fosta zona industriala,ce in ultimii
ani a inceput sa fie reconvertita catre locuire,comert si servicii. Amplasamentul este la bd. Aurel
Viaicu.In prezent,infrastructura rutiera si utilitatile se afla si pe terenurile incluse in PUZ,urmand
a fi extinse in functie de propunerile realizate prin PUZ.

In prezent,terenul studiat prin PUZ,se incadreaza in ZRA3 - Subzona unitatilor de depozitare
,conform PUG HCL 653/1899, prelungit prin HCL 429/2018 :

o Functiuni admise:unitati de depozitare pentru industrie,servicii industriaie si materiale de
constructie,depozite pentru materiale recuperabile,ale serviciilor de gospodarie comunala,ce
necesita suprafete mari de teren

0 Regim de inaltime : maxim 20m

o POT=50%.
o CUT = 10mc/mp teren

2.3. ELEMENTELE CADRULUI NATURAL

Clima municipiuiui Constanta evolueaz# pe fondul general al climatului temperat continental cu
influente marine, prezentand anumite particularitsfi legate de pozifia geograficisi de
componentele fizico-geografice ale teritoriului. Vecinatatea Marii Negre si a lacului Siutghiol
asiguré umiditatea aerului i regleazé Inc3izirea acestuia.

Regiunea se caracterizeaz& printr-un climat secetos, cu precipitafi atmosferice rare, dar
Tnseminate cantitativ. Volumul precipitatiilor anuale este cuprins Intre 300 si 400 mm/an.

Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o umiditate
redus vara gi un aport important de z&pezi i temperaturi sc3zute jarna. Municipiul Constanfa se
afidin zona cu viteza maxima anual4, la 10 m deasupra solului, cu 50 ani interval mediu de
recurentd, avand valoarea Uy = 29 m/s, céreia ii corespunds o presiune a vantului Q. = 0,5 kPa.
Temperaturile medii anuale se nscriu cu valori superioare mediei nationale, de 11,2°C.
Temperatura medie iama este apropiatd de 0°C, dar pozitivd, iar vara depageste 25°C.
Adancimea de inghef se situeaza la -0,90 m.



Din punct de vedere seismic, Constanta se incadreaz# Tn zona seismica cu ag = 0,20 g exprimata
in termeni ai acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de 225 ani, respectiv
n zona cu perioada de colf a spectrului de réspuns al zonei respective T, = 0,7 secunde.

Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul cercetat este denivelat, cu o diferents de nivel
pe directia V-E; nu se semnaleazé fenomene de alunecare sau prabusire care si pericliteze
stabilitatea viitoarelor constructii.

2.4. CIRCULATIA EXISTENTA

Amplasamentul este la bd. Aurel Viaicu,aproape de intersectia cu str.Baba Novac si in intersectia
cu DN3C.In prezent,infrastructura rutiera si utilitatile se afla si pe terenul nostru studiat,urmand a
fi realizate circulatii noi auto si pietonale si extinse utilitatile,uiterior obtinerii hotararii de aprobare
a acestui PUZ.

In prezent,accesul auto si pietonal se fac din bd.Aurel Viaicu pe drumurile asfaltate din incinta,
dar subdimensionate comparativ cu necessitatile viitoarelor constructii propuse prin PUZ.

Accesul auto si pietonal in noul cartier propus prin PUZ se vor realiza din bd.Aurel Viaicu prin cele
8 accesuri auto si pietonale propuse din bd.Aure! Viaicu.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Teritoriul studiat prin PUZ este in prezent ocupat de constructii,cele de pe terenurile ce au initiat
PUZ aflate in curs de desfiintare.

In ceea ce priveste calitatea fondulul constrult invecinat acasta este proasta,fiind vorba despre
constructii de hale vechi,majoritar dezafectate sau nerenovate.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Zona studiaté dispune de refele de utilitati : alimentare cu ap#,gaze,telecomunicatii,alimentare cu
energie electrica.

Extinderile de retele sau méaririle de capacitate a refelelor edilitare publice se pot realiza de citre

investitor sau beneficiar, parfial sau Tn Intregime, dupa caz, In conditiile legisiatiei In

vigoare.Retelele noi sau extinderea refelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi

amplasate In subteran, In conformitate cu prevederile art. 18, alin (2*1) al Reguiamentului

General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/19986, cu modificarile ulterioare.

Se vor respecta distantele de sigurata si de protectie fata de retelele edilitare existente pe

terenurile studiate in PUZ,stabilite conform legislatiel in vigoars,

Alimentarea cu apa,asigurarea apei tehnologice

Alimentarea cu apa se va realiza prin racordare la reteaua de alimentare cu apa administrata de
RAJA SA. Apa va fi utilizata pentru asigurarea necesitatilor igienico-sanitare si a apei menajere
in obiective.RAJA S.A.detine retea de apa existenta la bd.Aurel Vlaicu.Solutia de racordare va fi
aleasa de catre furnizorul reteielor in faza autorizatiei de construire.in baza documentatiei tehnice
intocmite de proiectanti specializati.Se va respecta legislatia in vigoare la momentul intocmirii
PUZ respectiv HGR 525/1996 si HCJ 152/2013 ,cu modificarile si completarile ultericare,pentru
toate loturile ce vor fi construite conform reglementarilor prezentului PUZ.

Reteaua de distributie proiectata se va poza pe trama stradala.

Din reteaua de distributie se vor executa urmatoarele lucrari:



* bransaments aferente obiectivelor din zona;
« alimentarea cu apa a hidrantilor de incendiu exteriori.

Reteaua de distributie propusa spre extindere va fi prevazuta cu camine de vane, vane
de sectionare, camine de golire/aerisire,

Pe retelele stradale de distributie a apei se vor amplasa hidranti exteriori de incendiu. Conform
"Normativ privind prolectarea, executia gi exploatarea sistemelor de alimentare cu apé si
canalizarea localitstilor. Indicativ NP 133-2011" si P118/2/2013- Normativ PRIVIND
SECURITATEA LA INCENDIU A CONSTRUCTIILOR-PARTEA A II-A- INSTALATII DE
STINGERE, diametrele conductelor pe care se amplaseaza hidrantii exterior vor fi: 100 mm
pentru hidranti de 80rmm diametru, 150mm pentru hidranfide 100mm diametru §i 250 mm pentruy
hidranti de 150mm, hidranti supraterani, amplasati pe artere; pentru siguranta interventiei Tn caz
de reparatji, brangamentu! unui hidrant de  150mm va fi prevézut cu vand de izolare montats in
cé@min i finuté Tn pozitia deschis.

Hidrantii se vor amplasa pe reteaua de distributie a apei la umatoarele distante intre ei;

- 120m Tn cazul In care presiunea este asigurats direct de la reteaua de distributie a apei;
- 160m Tn cazul utiliz&rii motopompelor;
- 200m Tn cazul utilizérii autopompelor.

Faté de peretii cladirilor pe care le protejeazd, hidrantii exteriori se vor amplasa la o distant
minim& de 5m. Se recomand ca amplasarea hidrantilor de incendiu s& se fac, pe cat posibil,
n spatiile verzi.

Evacuare ape uzate

Evacuarea apelor uzate se va face in reteaua de canalizare publica administrata de RAJA SA in
Zona de studiu.Colectarea apelor uzate se va face prin tuburi de scurgere PVC/PP,care vor fi
deversate ulterior in canalizarea stradala .RAJA S.A.detine retea de canalizare existenta la
bd.Aurel Vlaicu.Solutia de racordare va fi aleasa de catre furnizorul retelelor in faza autorizatiei
de construire,in baza documentatiei tehnice intocmite de proiectant! specializati.

Conform "Normativ privind proiectarea, execufia gi exploatarea sistemelor de alimentare cu
apé si canalizarea localitétilor. Indicativ NP 133-201 1%, diametrul minim al conductelor de
canalizare nou proiectate Diametrul minim pentru colectoarele de canalizare se considera:

a) Dn 250 mm pentru refele de ape uzate 1n sistem separativ {divizor);
b) Dn 300 mm pentru refele de ape meteorice (sistem separativ) si retele in sistem unitar

(2) Pot fi adoptate pentru retele noi DN=200mm n urmétoarele situatii:
a) refele de ape uzate (sistem separativ),colectoarele stradale cu Lmax < 500m, nr.
racorduri < 100.

Asigurare agent termic



Agentul termic si apa calda menajera vor fi asigurate prin centrale termice murale pe curent
electric sau gaze,alimentate din retelele disponibile in zona .Vor fi folosite “centrale termice de
bloc” pentru toate categoriile de constructii propuse.

Asigurare energie electrica

Asigurarea energiei electrice se va asigura din reteaua electrica de medie tensiune a orasului
LES 10KV, existenta in zona de studiu,de-a lungul bd.Aurel Viaicu,de unde se va conecta retea
electrica si se vor realiza posturi de transformare pentru alimentarea cu energie a ansamblului
propus.

Se propune un post de transformare in cabina de zidarie 20/0,4kV care se va racorda din linia
electrica de medie tensiune LES 10kV existenta, prin intermediul unei derivatii LES 10kV;

Pe strazile noi propuse in prezentul PUZ de propun retele de joasa tensiune de 0,4kV pentru
alimentarea consumatorilor si retele de iluminat public.

Gestionarea deseurilor

Cantitatile de deseuri generate in perioada constructiiior sunt dependente de sistemele
constructive utilizate si de modul de gestionare a lucrarilor.Pentru toate deseurile generate se va
realiza sortarea la locul de producere si depozitarea temperara in incinta.

Deseurile rezultate in urma desfasurarii activitatilor de constructie-montaj{codificate conform HG
856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei privind deseurile
periculoase,Anexa 2) sunt urmatoareie:

-deseuri menajere(20 03 01),generate din activitatea angajatilor,;se vor depozita in container si
vor fi predate pe baza unui contract catre serviciul de salubrizare al iocalitatii:volumul va varia
ZiInic,in functie de numarul echipeior implicate in lucrari;

-deseuri reciclabile:deseuri de hartie si carton(20 01 01),deseuri de ambalaje de plastic(15 01
02),pentru care se recomanda colectarea si depozitarea separata,in recipiente adecvate,special
destinate,urmand a fi predate catre societati autorizate,in vederea valorificarii:

-deseuri de constructii:pamant si piatra rezultata din excavatii(17 05 04),deseuri metalice(17 04
05),resturi de beton(17 01 01),lemn(17 02 01); fractiuniie reciclabile se vor valorifica prin unitati
autorizate,deseurile interte pot fi utilizate ca materiale de umplutura la indicatia si cerinta autoritatii
locale ce emite autorizatia de constructie sau pot fi depozitate intr-un depozit pentru deseuri
inerte.

Deseurile de constructie rezultate in general din activitatea de edificare a cladirilor pe
amplasament sunt reprezentate in proportie de 70-80% de dessuri inerte(betcane,elemente de
Zidarie).

2.7, PROBLEME O MECHU §1 18 - SCTIE A DL

Zona studiaté nu ridic& probleme de mediu, fiind situata In afara arealslor protejate, iar lucririle
propuss, de sanatate,comert, birouri si sedii
administrative,servicii,Iocuire.invatamant,agrement.parcaje si garaje aferente functiunilor
propuse, nu impun adoptarea unor masuri speciale de protectie a mediului, ele constand in
masurile obignuite ce trebuie avute In vedere la autorizare: masuri de protectie a mediului in ceea



ce priveste protejarea Impotriva poluarii, reducerea riscurilor naturale, realizarea de spatii verzi,
mésuri de protectia muncii, etc...

Pe perioada de implementare proiectelor,fiind lucrari limitate in timp si intr-o zona situata langa
0 zona antropizata,nu se prognozeaza un impact negativ asupra calitatii biodiversitatii in zona.Pe
perioada functionarii obiectivelor nu se vor intregistra presiuni suplimentare asupra factorului de
mediu biodiversitate fata de situatia prezenta.

Factor de mediu apa

Conform caracteristicilor proiectului Propus nu se prevede prelevarea de apa din sursa subterana
sau de suprafata din zona amplasamentuiui,deci nu se vor inregistra efecte asupra hidrologiei
zonei sf nici nu vor fi afectate in plan secundar alte activitati dependente de aceasta sursa.

Nu se vor evacua ape uzate neepurate si nici ape uzate epurate in emisar natural,deci nu va
exista potential impact asupra calitatii apelor de suprafata indusa de o astfel de actiune.

Pe amplasament nu vor exista rezervoare de uleiuri,carburanti sau alte substante cu potential
poluator ridicat pentru apele de suprafata sau subterane,in caz de deversare.

Tinand cont de caracteristicile apelor uzate generate,exista premisele necesare ca aceste ape sa
respecte la evacuarea in reteaua de canalizare indicatorii de calitate impusi de NTPA 002/2005.

Factor de mediu aer

Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei,se va inregistra influenta asupra calitatii
aerului pe perioada de constructie,ca urmare a excavarii si manipularii pamantului.De
asemenea,mijloacsle de transport si utilajele folosite pentru realizarea lucrarilor vor genera
poluanti caracteristici arderi combustibililor in motoare{NOx,Sox,CO,pulberi, metale
grele,etc..).Regimu! emisiilor acestor poluanti este,ca si in cazul emisiilor de pulberi generate de
excavari,dependent de nivelul activitatii ziinice,prezentant o variabila substantial de la o zi la
alta,de la o faza la alta a procesului de constructie.

O sursa de praf suplimentara e reprezentata de eroziunea vantului,fenomen ce insoteste lucrarile
de constructie..Fenomenul apare datorita existentei suprafetelor de teren expuse actiunii
vantului,urmare a decopertarii solului.

Tinand cont de anvergura investitiei si de conditiile de dispersie din zona(caracteristice Dobrogei)
Se apeciaza ca nu vor exista influente majore in ceea ce priveste calitatea aerului din zona.
Dupa finalizarea obiectivului nu se va inregistra presiune suplimentara asupra acestui factor de
mediu.Dat fiind ca se va folosi curent electric,impactul generat asupra calitatii aerulyi va fi minim.

Factor de mediu sol/subsol

Se va inregistra impact negativ redus,pe termen scurt,urmare a fenomenelor de tasare in Zonele
ocupate temporar peniru implementarea proiectului.Asupra soluiui din zona se pot inregistra
modificari calitative sub influenta poluantilor din aer.Este insa o lucrare de dimensiune medie,fara
o dislocare masiva de personal si utifaje in zona,astfel incat se preconizeaza inregistrarea unor
influente cuantificabile in acest sens.

Impactul in zona construita se va inregistra pe termen lung,durata de viata a constructiilor.Se
apreciaza insa ca in zona respectiva calitatea solului este slaba din punct de vedere al valorificarii
ca support biologic pentru biodiversitate, date fiind antropizarea zonei si traficul din zona.

Factorul de mediu biodiversitaie

Terenul studiat are destinatia in planurile de urbanism aprobate,conform mentiunilor din
certificatul de urbanism de teren agricol.Urmare a locatisi,a traficului,a stratului de pamant, acesta
nu reprezinta un suport valoros pentru vegetatie.Speciile de importanta conservative si asociatiile
vegetale valoroase lipsesc.find o caracteristica a terenurilor neconstruite urbane.Vegetatia
specifica zonei se caracterizeaza printr-o puternica antropizare si ruderalizare.



Din punct de vedere al amplasarii proiectului fata de ariile natural cu statut special de
conservare,acesta se situeaza in afara acestora.

Pe perioada implementarii proiectului,fiind lucrari limitate in timp si intr-o zona antropizata,nu se
preconizeaza un impact negativ asupra calitatii biodiversitatii din zona.

Pe perioada de functionare a obiectivului Propus pe terenul ce a generat PUZ nu se vor inregistra
presiuni suplimentare asupra factorului de mediu biodiversitate fata de situatia prezenta.
Peisajul

In timpul realizarii lucrarilor peisajul va fi afectat de prezenta utilajelor si a echipelor de
muncitori,de organizarea de santier.Efect de modificare a peisajului actual il va avea edificarea
constructiilor,dar pe termen lung,pe durata de viata a obiectivului.Nu se va inregistra impact
negativ vizual final al obiectivului,dat fiind tipul de proiect si raportarea la caracteristicile zonei.

Mediul social si economic

Activitatea propusa va avea impact asupra caracteristicilor demografice ale populatiei locale siva
determina schimbari majore de populatie in zona.

Pe perioada executiel lucrarilor de constructii,asupra populatiei impactul va fi minim (obisnuit
pentru acest tip de lucrari) si se vor manifesta in special asupra cladirilor imediat invecinate.In
executia lucrarillor se vor lua masuri de protectie cu plasa a fatadelor cladirii in executie pentru
minimaliza poluarea cu praf. Impactul va fi numai pe termen scurt (pe durata executiei lucrarilor)
si va afecta un numar redus de persoane.

Functiunile propuse prin PUZ nu vor afecta din punct de vedere al protectiei mediului zonele
invecinate.

Autorizatia de construire va contine obllgaia mentinerll sau credrii de spatji verzi gl
plantate, In funcfle de destinatia sl de capacitatea constructiel, conform anexei nr. 6 la
HGR nr. 526/1998, cu modiflcérile ulterioare cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152/
22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzl si a numarulul minim de
arbustl, arbori, plante decorative sl florl aferente constructilior realizate pe teritoriul
administrativ al judetulul Constanta,astfel:

- constructlile comerciale,invatamant,servicii,administrative vor fi prevazute spatll verzi
cu rol decoratlv si de protectle cu o suprafata min. de 50%;

- constructille locuinte colective vor fi prevazute spatii verzi cu rol decoratlv si de
protectie cu o suprafata min. de 30%.

Spatille verzi vor fi amenajate la nivelul solulul,dar si pe fatadele si acoperisurile
viitoarelor cladiri proiectate.

Pe zona reglementata prin PUZ se vor amenaja spatil verzi la nivelul solulul,pe pamant
vegetal, in suprafata minima de 80983mp,respectiv 23,6% din totalul de
258715mp,reprezentat de ZR1,ZR2,ZR3,ZRV,zo0nele de reglementare propuse.

Se va respecta legislatia in vigoare la momentul intocmirii PUZ,respectiv HGR 525/1996
sl HCJ 152/2013 ,cu modificarile si completarile ulterloare,pentru toate loturile ce vor fl
construite conform regiementarilor prezentului PUZ.

Pe terenurile ce au initjat slaborarea PUZ-ului se doreste studierea oportunititii reconversiei zonei
existente din zona indusiriaia si d eproductie in zona cu cladiri avand functiuni mixte
{comert,servicii,invatamant,sanatate, birouri locuire colectiva,agrement) si cladiri cu destinatie de
locuire colectiva,

Se doreste reglementarea tuturor loturilor de teren din zona studiata,in prezent neexistand
circulatii auto si pietonale,accesuri si spatii verzi corect amenajate.



2.8, DISFUNCTIONALITATI

Zona studiata nu are drumuri,accesuri auto si alei pietonale amenajate corespunzator MU exista
spatii verzi amenajate corespunzator,exista constructil dezafectate ce nu mai corespund
cerintelor actuale.Zona studiata nu mai corespunde cerintelor functionale din momentul intocmirii
PUG, in acesta fosta zona industriala existand cerere pentru locuire,servicii,comert.

PROPUNERI DE

DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZIILE STUDILOR DE FUNDAMENTARE — JUSTIFICARI

Avand Tn vedere tendiniele de dezvoltare ale zonei prezenta documentatie de urbanism
analizeazi:

* Oportunitatea mobildrii urbane a unor terenuri situate in zona studiaté Tn concordant3 cu
respectarea prevederilor legale referitoare la:
*  compatibilitatea funciuniior tn zona studiats, conform art. 14 a! GHR nr. 525/1996,
cu modificarile ulterioars,
* asigurarea Insoririi cl&dirilor conform OMS nr. 119/2014,
* asigurarea acceselor obligatoril la lot,
* asigurarea locurilor de parcare necesare I incinta proprietatii
* asigurarea spatiilor verzi;
* Identificarea arealelor din PUZ pe care se pot amenaja parcéri publice si spatii verzi, fr&
afectarea domeniului public gi a spatiului verde amenajat existent,daca este cazul
* Reconversia functionala a unor zone dezafsctate.

3.2. PREVEDERI URBANISTICE IN VIGOARE

In vederea asigurdrii coeziunii teritoriale gi unei dezvoltari spatiale echilibrate, prezenta
documentatie de urbanism preia, detaliaza §i modific prevederile documentatjiilor de urbanism
aflate In vigoare.

In prezent,terenul studiat prin PUZ,se incadreaza in ZRA3 - Subzona unitatilor de depozitare
,conform PUG HCL 853/1 998, prelungit prin HCL 429/2018 :

o Functiuni admise:unitati de depozitare pentru industrie,servicii industriale si materiale de
constructie,depozite pentru materiale recuperabile,ale serviciilor de gospodarie comunala,ce
necesita suprafete mari de teren

o Regim de inaltime : maxim 20m

0 POT=50%.
o CUT = 10mc/mp teren

3.3.VALORIFICAREA CADRULU! NATURAL

Nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului natural existent, ci de asigurarea prin strategii
urbanistice a unui balans optim intre suprafetele construite si dotarea cu zone verzi, in
concordanta cu reglementarile in vigoare si in spiritul imbunatatirii facterilor de mediu si a
calltati vietii, prin cresterea suprafetelor de spatii verzi amenajate.

Autorizatia de construlre va contine obligatia mentinerii sau creérii de spatll verzi gl
plantate, in functie de destinatia sl de capacitatea constructiel, conform anexel nr, 61la
HGR nr. 625/1996, cu modiflcérile ulterioare cat si a prevederilor H.C.J.C. nr, 152/
22.05.2013 privind stabllirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de



arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administrativ al judetulul Constanta,astfel:

= constructille comerciale,invatamant,servicii,administrative vor fl prevazute spatil verzi
cu rof decorativ gl de protectie cu o Suprafata min. de 50%;

- constructiile loculnte colective vor fl prevazute spatli verzi cu rol decoratlv sl de
protectie cu o suprafata min. de 30%.

Spatlile verzl vor fi amenajate fa nivelul solulul,dar sl pe fatadele sl acoperisurile
viitoarelor cladlri proilectate.

Pe zona reglementata prin PUZ se vor amenaja spatii verzl la nivelul solulul,pe pamant
vegetal, In suprafata minima de 60983mp,respectlv 23,5% din totalul de
258716mp,reprezentat de ZR1,ZR2,ZR3,ZRV,zonele de reglementare propuse.

Se va respecta legisliatia in vigoare la momentul Intocmirii PUZ,respectlv HGR 525/1998
sl HCJ 152/2013 ,cu modificarile si completarile ulterioare,pentru toate loturlle ce vor fi
construlte conform reglementarilor prezentului PUZ.

mﬂ, ACCRSE 81 STATIORAREA AUTOVEHICULBLOA

Documentatia fsi propune extinderea,amenajarea si reorganizarea tramei stradale din zona
studiata,constituita din drumuri neamenajate, iar locurile de parcare se vor asigura cu
respectarea H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta,
conform articol 3.6.1.

S-a tinut cont pentru dimensionarea circulatiiior carosabile si pietonale de numarul estimat de

locuitori ai ansamblului proiectat.
Accesul auto si pistonal in noul cartier propus prin PUZ se va realiza din bd.Aure! Viaicu.

Circuiatiile carosabile propuse vor fi drumuri private pentru riverani,cu latimi de 10 metri,din
care 7metri circulatii carosabile cu dublu sens,de drumuri principale publice,cu un profil avand
latime totala de 15metri,de drumuri publice avand 12metri,din care 7 metri carosabilul,cate 1
metru pe sens spatii verzi si trotuare de cate 1,5metri,precum si viitoare alei de incinta spre
parcajele imobilelor propuse,ce vor avea Iatimea carosabilului de 6metri si vor fi ocazional
carosabile pentru riverani,vizitatori si masinile de interventie.

Drumurile si parcajele propuse vor fi asfaltate.Va fi realizat racordul dintre carosabil si trotuarul
existent,pentru a facilita accesul autoturismelor pe terenurile studiate.

Vor exista accesuri auto si pistonale Ia toate loturile studiate,
Numarul minim al locuriler de parcare va fi realizat conform HCLM 113/2017,cu modificarile si

completarile ulterioare.

URBANISTIC

Teritoriul studiat prin PUZ a fost propus a se incadra in patru zone de reglementare:

ZR1-Zona cladiri P-P+2E cu functiuni show-room,super market,hyper
market,comert, servicii, birouri si sedii administrative

ZR2-Zona mixta constructii P+10E cu functiuni de servicli(turism,sanatate,infrumusetare,

etc.), comert,birouri,invatamant,parcaje, locuire colectiva

ZR2-Zona mixta constructii. P+10E cu functiuni de servicii proximitate(cabinete

avocatura,ediere,servicii infrumusetare, profesii liberale,etc...)in limita a 100mp utili,parcaje,

locuire colectiva



ZRV-Zona de reglementare spatii verzi,parcuri,locuri de joaca,plantatii de aliniament

UTILIZARI ADMISE

ZR1-Zona cladiri P-P+2E cu functiuni show-room,super market,hyper market,comert,
servicii, birouri si sedii administrative, retele edilitare, parcaje,circulatii,spatii verzi si locuri
de joaca exterioare _

ZR2-Zona mixta constructii P+10E cu functiuni de serviciiturism,sanatate, infrumusetare,

etc.), comert,birouri,invatamant,parcaje, locuire colectiva,retele edilitare, circulatii, spatii verzi

si locuri de joaca

ZR3-Zona mixta constructii P+10E cu functiuni de servicii proximitate{cabinete

avocatura,ediere,servicii infrumusetare profesii liberale,xerox,sala fithess cabinete

medicale,etc...)si dotari de cartier,parcaje, locuire colectiva

ZRV-Zona de reglementare spatii verzi,parcuri,locuri de joaca,plantatii de

aliniament, mobilier urban

UTILIZAR! ADMISE CU CONDITIONARI

ZR1-  -se admit subsoluri si demisol,cu respectarea studiilor geotehnice
-se admit functiuni adiacente si necesare celor principale,de tip garare,echipamente
retele edilitare,platforme colectare resturi menajere,stc...
-se admit panouri publicitare, totemuri firme publicitare etc...

ZR2 -se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru
activitatinecesare exercitarii de profesiuni iiberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.)
inlimita a maxim 25% din suprafata utila a acestuia;

-Nu se admite combinarea functiunii de locuire colectiva cu alte functiuni in afara incaperilor
pentru profesii liberale descrise mai sus,in conditiile in care celelaite functiuni sunt
prouse si la alte niveluri in afara parterului imobilului.In aceste conditii este interzisa
functiunea de locuire in respectivul imobil si se vor admite doar celelaite functiuni admise
in ZR1,conform art.5. _

-se admit zone de parcaje la parterul cladirilor,vizibile doar pe fatadele amplasate pe

limitele posterioare ale loturlior,

-5@ admit subsoluri si demisol,cu respectarea studiilor geotehnice
-8e admit functiuni adiacente si necesare celor principale,de tip garare,echipamente
retele edilitare,platforme colectare resturi menajere,ete...;

-se admite 1 etaj tehnic pentru instalatii necesare,peste inaltimea maxima admisa

-se admit case de scara pentru mentenanta acoperisului,peste inaltimea maxima admisa

-se admit panouri publicitare,totemuri firme publicitare,etc...

ZRL3-se admit pe langa locuire sau parcare la parter si functiuni de tip servicii si dotari de

proximitate(xerox,cabinete medicale,cabingte avocatura,servicii infrumusetare, profesii

liberale,notariate,etc...)in limita a 1 00mp utili pentru fiecare,cu program de functionare intre
orele 8.00-17.00 si flux vizitatori redus

-88 admit birouri profesii liberale in limita a 25% din suprafata locuintei pentru etajele 1-10.

-6 admit subsoiuri si demisol,cu respectarea studiilor geotehnice
-se admit functiuni adiacente si necesare calor principale,de tip garare, achipaments retele
edilitare, platforme colectare resturi menajere,etc...;

-8e admite 1 etaj tehnic pentru instalatii necesare,peste inaltimea maxima admisa

-se admit case de scara pentru mentenanta acoperisului,peste inaltimea maxima admisa

-se admit panouri publicitare,totemuri firme publicitare,etc...



ZRV-se admit constructii pentru expozitii, activitati culturale(spatii spectacole,biblioteci in aer
liber,pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diverse tematici),activitati sportive,alimentatie
publica si comert,

- se admit noi clddiri pentru culturs, sport, recreere §i anexe, cu condiia ca suprafata
acestora Tnsumata la suprafata construitd existent: gl mentinutd s& nu depageascsd 10% din
suprafata totals a terenului situat in ZRV
-se admit parcaje pentru vizitatorii ZRV,

- cladirile i amenajérile pentru diferite activitati din parcurile i gradinile publice se admit
Cu conditia de a nu avea separéri fizice care s impund interdictia liberei circulatii

-se admit alei pietonale si alsi ocazional carosabile pentru masinile de interventie si curatenie
-se admit toalete ecologice dimensionate si pozitionate conform normative

-se admit panouri publicitare,totemuri firme publicitare,etc...

UTILIZARI INTERZISE

ZR1-orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuares si colectarea rapida a apelor meteorice
-orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.

ZR2-orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice
-orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.

ZR3-orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice
-orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.

ZRV-orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida & apelor meteorice
-orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.

REGIM INALTIME,POT,CUT

. ZR1

POT-50%

CUT-1,5

tnaltime-minim P(5m)-maximP+2E(maxim 20m)

- ZR2
POT-50%

CUT-3,6

Inaltime-minim P+1E(Bm)-maxim P+1-E(maxim 37m)

- ZR3
POT-50%

CUT-3,6

Inaltime-minim P+1E(8m)-maxim P+10E(maxim 37m)(pentru accentul de inaltime din sensul
giratoriy inaltimea maxima poate fi P+15E(maxim 55m )

+ ZRV
POT-10%



CUT-0.1
Inaltime-maxim P(maxim 6m)

Cota +/- 0,00 poate varia in functie de studiul geotehnic si de conditiile de fundare ale terenului,
existand posibilitatea realizarii demisolului,cu incadrarea in inaitimile minime si maxime
admise.Cota +/- 0,00 se va calcula a cota finita interioara a parterulu; .

In condifiile In care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri si
demisol. Numéru! subsolurilor nu este normat, el va fi determinat Tn functie de necesitéiile
tehnice si funcfionale ale construciilor.

BILANT TERITORIAL EXISTENT/PROPUS ZONA REGLEMENTATA PRIN PUZ

Bllant terltorial existent
Stotal-322600mp(100%)
Sconstruit-43139mp(1 3,37%)
Scirculatii,platforme=21 9368mp(68%)
Sverde=35486mp(11%)

Snaamenajat=24577mp(7,63%)

Bllant teritorial propus Szona studiu-322600mp

Zona Sconstruit Sverde Salei,parcaje Stotal
reglementare

ZR1 34256,5mp(50%) | 13702,6mp(20%) 20553,9mp(30%) | 68513mp(1 00%)
ZR2 44417mp(50%) 17766,8mp(20%) 26650,2mp(30%) | 88834mp(1 00%)
ZR3 42984mp(50%) 17193,6mp(20%) 25780.4mp(30%) | 85968mp(1 00%)
ZRV 1640mp{10%) 12320mp(80%) 1540mp(10%) 15400mp(100%)
Zona circulatii carosabile, pietonale, piste bicliclete, plantatii aliniament 83885mp(100%)

Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara
autorizatie de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire,

4.8.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Se va urmari limitarea la maxim a aportului de aps pluviaie evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parcela.ln acest sens,se recomanda realizarea de soluti de
colectare,stocare, infiltrare locala in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de
parcela.De asemenea se recomanda limitarea sigilarii  suprafetelor exterioare(prin
asfaitare,betonare sau alte invelitori impermeabile) ia strictul necesar, in vederea asigurarii
infiltrarii apelor pluviale in terenu! natural.

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere,dimensionate pentru a permite colectarea selectiva deseurilor si accesibile dintr-un
drum pubiic. Platformele vor putea deservi una sau mai muite cladiri, in functie de dimensiuni si
de functiune.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatile de canalizare si de energie electrica
Sau se propun solutii tehnice viabile.

Se poate deroga de Ia prevederile de mai sus cu avizul organelor competente.

Extinderile de retele sau maririie de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catrs




investitor sau beneficiar,partial sau in intregime,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu
furnizorii de retele.
Costurile lucrarilor de racordare si de bransare ia reteaua edilitara publica se suporta in intregime
de investitor sau de beneficiar,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de retele.
Se vor respecta zonele de protectie si siguranta ale retelelor edilitare existerte pe teretict
studiat,conform avizelor furnizorilor de retele.
Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), vor fi amplasate in
subteran.
Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.
Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii ,CU respectarea urmatoarelor conditii:
b) daca pe parcelele imediat invecinate se afia locuinte,se vor obtine,in prealabilul
autorizarii,acordul propristarilor acestora,
t) obtinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutiilor specificate de catre
administratia publica locala prin certificatul de urbanism.

Modelarea zonala propusa creaza toate premisele pentru protectia mediului, in contextul urban
dat, cu conditia respectarii prevederilor din PUZ referitoare la sistemul de canalizare, a apelor
uzate menajere, la colectarea si transportarea deseurilor, precum si la factorii de potential stres
ambiental: zgomot, noxe din traficul rutier.

Vor fi asigurate prin proiect toate utilitatile necesare functionarii in conditii optime a tuturor
activitatilor ce vor fi desfasurate in zona. Sursele de poluare vor fi diminuate pana la eliminare
prin utilizarea celor mai performante instalatii si tehnologii.

Functiunile propuse in zona de studiu nu necesita masuri speciale de protectie a mediului.
Amplasamentul studiat nu prezinta caracteristici naturale speciale sau patrimoniu cultural.
Instalatiile prevazute in proiect vor fi de ultima generatie, cu valori ale emisiilor in atmosfera
aflate in limitele prevazute de lege si vor fi omologate.

Avand in vedere ca bilantul suprafetelor stabilit prin prezenta documentatie are la baza
regulamentele si legislatia de urbanism in vigoare, nu se pune problema folosirii terenului in
mod intensiv.

La toate activitatile viitoare se vor respecta legisiatia de mediu, normele sanitare, normele de
protectie a muncii, normele PS| etc, deci riscul este unul obisnuit, fara probleme speciale.

Obiectivele de utilitate publics se vor realiza de regulé pe terenurile din domeniul public si in
zona drumurilor private propuse prin acest PUZ.

Obiectivele de utilitate publics sunt: retelele edilitare (alimentare cu ap¥, canaiizare si
energie electricé), care vor deveni publice dupa realizare,suprafetele de drumuri publice
realizate pe terenul beneficiarilor ce vor fi cedate municipiului Constanta.

CAPITOLUL 4 CONCLUZII

Reglementérile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se Inscriu In prevederile art. 32,
alin. (1), lit. b) al Legii nr. 350/2001, cu modificrile uiterioare, ele detaliaz3 reglementarile
aprobate prin PUG.

In PUZ-ul propus se doreste reconversia unei zone industriale partial dezafectate,ce nu mai
corespunde cerintelor prezentului.



Ideea unui nou cartier,cu toate dotarile necesare realizate in zona unde vor fi amplasate si
locuintele,cu noi spatii de agrement,invatamant,birouri si spatii comerciale este oportunain zona ,
in prezent aceste functiuni find subdimensionate in raport cu cerintele Iocuitorilor din
vecinatate.Functiunile propuse sunt compatibile cu directiile de dezvoltare ale zonei §i respecta
principatele vbiective ale wctivitdti de urbanism:-

- Imbuné&tétirea conditiilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea accesului la
infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitorii;

- Utilizarea eficientd a terenurilor, Tn acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea
controlatd a zonelor construite

- asigurarea calitétii cadrului construit, amenajat gi plantat.

Avand 'in vedere tendinta de dezvoltare a zonei,se esfimeaza ca este nevoie de Tuncfiuriile
propuse.Din punct de vedere social,se estimeaza ca Zona va deveni mai atractiva prin
diversificarea functionala,va fi creat un nou cartier cu zone de interactiune a locuitorilor,spatii verzi
si de socializare dimensionate si amenajate conform cerintelor actuale.Din punct de vedere
economic se estimeaza o crestere a taxelor Ia bugetele locale i crearea de noi locuri de munca
pe perioada investitiei si ulterior acesteia,pentru mentenanta intregii zone.

Reglement#rile operationale propuse prin prezenta documentatie, necesare coordonari
dezvoltarii urbanistice viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spafiald echilibrats, la protectia
patrimoniului natural §i construit, la Imbunététirea condiiilor de viat3, precum si la asigurarea
coeziunii teritoriale, respectand prevederiie art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modificarile
ulterioare.Reglementarile urbanistice propuse ilustreazs gi vin n Intdmpinarea tendintelor de
dezvoltare ale zonei.

INTOCMIT,
URB.ROXANA MARCULESCU



