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MEMORIU GENERAL

P.U.Z. preliminar

I. INTRODUCERE

1.1. DATE DE F:?ECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
| y
- Denumir‘fs proiect: P.U.Z. PENTRU MODIFICAREA REGLEMENTARILOR
URBANISTICE ERENUL AFLAT LA NORD DE STR. NAPOL|
- Proiectant general: s.c. ALL ARHITECTURA s.r . Constanta
- Beneﬁciar: s.c. DINAMIC TRADING STAR s.r.l,, Constanta, CUI 8258430
- Data elaborarii: ianuarie 2019

- Suprafa’;eial terenului studiat: 24732 mp
- Suprafa’ngl terenului care a generat P.U.Z.- 4620 mp
Finan’garqa obiectivului: beneficiarul intentioneaza s& finanteze obiectivul din fonduri

proprii |

1.2. OBIECTU;I_ LUCRARII

Prezenta documenlatle are ca obiect PLANUL URBANISTIC ZONAL Si
REGULAMENTUL DE URBANISM pentru urmatoarele terenuri:



|
P.U.Z. PENTRU MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE iN ‘VI_GOARE,
PENTRU TERENUL AFLAT LA NORD DE STRADA NAPOLI

IE-240779: parcela Vn309/2, intravilan UAT Constanta
IE-240707: parcela Vn311/2/2, intravilan UAT Constanta
IE-240772: parcela Vn313/1/2, intravilan UAT Constanta i
IE-240756: parcela Vn313/3/2, intravilan UAT Constanta

IE-241023: parcela Vn315/1/2, intravilan UAT Constanta

IE-241028: parcela Vn315/2/2, intravilan UAT Constanta

IE-245187: intravilan Constanta

IE-230551: intravilan Constanta

|IE-244958: intravilan Constanta

IE-243378: intravilan Constanta

IE-243298: intravilan Constanta

IE-243941 intravilan Constanta

IE-243895: intravilan Constanta

IE-243947: intravilan Constanta

IE-243938: intravilan Constanta

Celelalte parcele, aflate in domeniu public sau Tn proprietate privata a persoanelor
|

fizice si juridice isi vor mentine functiunea de circulatii publice.

PLANUL URBANISTIC ZONAL de fata, insotit de Regulamentul Zonal de Urbanism
aferent, cuprinde principiile de aplicare detaliate pentru terenul mentioﬁat si care este
cuprins intre strada Napoli (De308), De 364, De305 si zona de protectie S,Lnitaré cu regim
sever a sursei de apa Cismea. |

Obiectul lucrarii consta in aprofundarea si rezolvarea complexé{ a problemelor
functionale, tehnice si estetice in zona. |

Planul Urbanistic Zonal stabileste zonele de amplasare a construc’;!iilor prevazute a
fi realizate. ‘Terenul aflat in studiu cuprinde parcele reglementate in pre!zent prin P.U.Z.
Palazu Mare, aprobat cu H.C.L.M. 121/2011, cu detalierile ulterioare. Re!glementérile din
P.U.Z. aprobat anterior nu corespund necesitatilor proprietarilor si trebuié actualizate din
punctul de vedere al utilizarii din punct de vedere functional al parcelelor.

Se considera necesar a se rezolva in cadrul Planului Urbanistic Zc?mal urmatoarele

obiective principale:
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|
|

- recon3|derarea structurii functionale si realizarea unui cadru urbanistic adaptat la
cerintele beneflmarulw si prevederilor P.U.G., exprimand in forme specifice continutul si

personalitatea zonei nou create;
- asigura(rea acceselor la constructii si amenajarilor necesare functiunilor;
- armonizarea noilor constructii, cu prevederile planului urbanistic aprobat recent in
imediata vecinatate, cu H.C.L. 23/2018;
- completarea infrastructurii tehnico-edilitare.
|
1.3. SURSE ‘DOCUMENTARE
|
1.3.1. Cadrul l?gislativ
- Ordonahta de Guvern 43/1997 — privind regimul drumurilor
- Legea 50/1991 — a autorizarii constructiilor
. Legea 1|8/1991 — a fondului funciar
- Legea 33/1994 — privind expropierea pentru cauza de utilitate publica
- Legea 265/1996 — privind protectia mediului
- Ordinul 119/2014 — al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena a
populatiei si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.
- H.G.R.| 930/2005 — pentru aprobarea Normelor Speciale privind caracterul Si
marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica

- Legea 3$O/2001 — privind amenajarea teritoriului si urbanismul
|

|

1.3.2. Documentatii intocmite anterior PUZ
- Plan Urbanistic General al Municipiului Constanta:
- Regulamentul de Urbanism al Municipiului Constanta;
- Plan Urbanistic Zonal si Regulamentul de urbanism aferent aprobate prin H.C.L.M.
23/2018;
- Reactualizare Plan Urbanistic Zonal si Regulamentul de urbanism aferent, aprobat
prin H.C.L.M. 121/2011;

H.C.L.M. 258/2017 privind detalierea R.L.U. aferent P.U.Z. aprobat prin H.C.L.
121/2011;
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- H.C.L.M. 254/2018, privind indreptarea erorii materiale din H.d.L.M. 258/2017
privind detalierea R.L.U. aferent P.U.Z. aprobat prin H.C.L. 121/2011. I
i
1.3.3. Sursele de informatii utilizate |
- Legislatia privind urbanismul si protectia mediului; !

- Documentare de teren. %

1.3.4. Suportul topografic al lucrarii

S-au utilizat ca baza planul cadastral in coordonate Stereo 70 realizat pe teren de
prin grija proprietarului terenului care a declansat elaborarea P.U.Z. cgie fata, de s.c.
TOPOCAD SERV s.r.l, ing. Tanase Daniel Nicolae. Acest plan a fost avizat de O.C.P.I.

pentru a constitui suport topografic necesar, prin procesul verbal nr.813/2. i
|

|
|

Il. STADIUL ACTUAL. AL DEZVOLTARII URBANISTICEi

2.1. EVOLUTIA ZONEI. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT |

2.1.1. Structura functionala ;
Suprafata totala a terenului studiat este de 24732 mp. Aceasta e,:ste alcatuita din

urmatoarele zone functionale: |

— UTR 7 - zona rezidentiald — locuinte individuale si colective medii, constituitd in
jurul ansamblurilor rezindentiale deja realizate (Tomis Plus, Boreal, Zenit) si formata
din locuinte individuale si colective cu regim de naltime intre P+1E si P+6E. Prin
P.U.D. aprobat, parcela cu numarul cadastral 245187 are regirinul de inaltime
stabilit este P+4, cu functiunea de locuire si dotari aferente; i

- circulatie carosabila de 4601 mp (18.60%); !

- circulatie pietonala, constituita din trotuarele adiacente strazilor, de;z 1335 mp, adica
5.40% din totalul teritoriului studiat. t

Din punctul de vedere al destinatiei, situatia existenta, aprobat{a prin H.C.L.M.
121/2011 si H.C.L.M. 172/2013, se prezinta astfel:
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Nr.crt. Zone functionale mp %
1. |Zona de locuinte existente 436 1.76
2. Zona de spatii verzi amenajate 647 2.62
3. |Pietonal — trotuare 1335 5.40
4. |Zona circulatie carosabila 4601 18.60
5. Teren liber, neconstruit 17713 71.62
TOTAL 24732 100.00 |

De mentionat este ca, pe terenul studiat, aceasta hotarare nu si-a produs efectele,

suprafetele destinate circulatiilor publice si spatiilor verzi nu au trecut in domeniu public si
nu si-au schimbat destinatia initiala de teren agricol.

Terenurile aflate in proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice au categoria
de folosinta vie, conform extraselor de carte funciara.

21.2 Star?a cladirilor

Terenul este in totalitate liber de constructii.

Pe téritoriul aflat in studiu au fost executate lucrari de construire pe parcela cu
nr.cad. IE-245187, si anume doud imobile de locuinte. Celelalte parcele sunt libere de
constructii. I

1
273 Poten;‘ia‘j/u/ economic

Terehul, in prezent destinat agriculturii, a fost inca de Ia aprobarea P.U.Z. in
vigoare (2011) reglementat pentru a putea fi utilizat pentru functiuni de locuire, avand in
vedere pozitionarea lui fata de oras, si anume in apropiere de intrarea rutiera principala,
dinspre centura ocolitoare si autostrada Soarelui A2, care face legatura cu Bucuresti,
restul tarii si Europei. Teritoriul este integrat antr-o zona mai ampla cu aceeasi destinatie
in cadrul PUZ mentionat.

Datorita vizibilitatii sale de pe bd. Tomis, devine foarte important aspectul
general. Acesta impune unitate in exprimare, limbaj arhitectural si materiale de constructie
moderne si de buna calitate. Marimea amplasamentelor determina capacitati de utilizare
marite, care deftermina la randul lor diversificarea functiunilor. Acestea trebuie s3 acopere
toata gama desitinatiilor rezervate publicului — locuinte, servicii, comert — cu exceptia celor
poluante, inclusiv din punct de vedere fonic sau vizual.
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INCADRAREA IN LOCALITATE

Amplasamentul obiectivului se afld in zona Palazu Mare, la intrarea in oras dinspre

, : | :
vest, centura ocolitoare a orasului, care face legatura cu Autostrada A2 a Soarelui.

Suprafata studiata are cca 375 m pe directia NV-SE si 32 m pe dire}L:tia NE-SV.

Destinatiile terenurilor vecine, conform documentatiilor de urbanisrr; aprobate, sunt

|
diverse: locuire individuala, locuire colectiva, servicii, comert, dotari de ;utilitate publica,

unitati de productie si depozitare si spatii verzi.

Teritoriul se invecineaza astfel: \

la nord-est — proprietati private ale persoanelor fizice si juridice, zona de protectie
sanitara severd a sursei de apa Cismea; |

la sud-vest — De276 strada Napoli, parcelele cu nr. Cad. 249182, 249401, 249408
243940, 243297, 243377, 244958 aflate in proprietate privata ale pérsoanelor fizice
si juridice;

la sud-est — De308, parcela cu nr. cad. 246901 aflati in proprler[ate privata ale
persoanelor fizice si juridice; I

la nord-vest — De364, parcelele cu nr. cad. 239298, 239287 aflate in proprietate
privata ale persoanelor fizice si juridice. |

INVENTAR DE COORDONATE ZONA STUDIATA - SISTEM DE PROIECTIE STEREO i70

Nr. Pct. Coordonate pct. de contur Lungimi laturi
Y [m] X [m] D, i+1)
1 787619.345 08308.745 | 3.86
2 787622.105 308306.045 ' 100.92
3 787694.254 308235.475 [ 6.99
4 787699.244 308230.585 - 99.91
5 787770.675 308160.725 - 7.07
6 787775.725 308155.775 46.18
7 787808.742 308123.488 ' 44.56
8 787840.605 308092.325 - 7.28
9 787845.754 308087.183 | 5417
10 787884.535 308049.355 | 46.32
11 787917.651 308016.974 | 4.39
12 787921.685 308015.245 | 89.69
13 787987.536 307954.340 . 4.40
14 787990.770 307951.349 | 46.45
18 787959.233 307917.245 | 515.30
16 787583.616 308270.013 - 5269

Suprafata din masuratori S= 24 732 mp
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J

Inventa‘(ul de coordonate al terenului care a generat PUZ de fata, cu numarul

cadastral 2407(79:

Nr.Pct. | Coordonate pct. de contur
| Y X

6 787658.200 308207.880
7 . 787661.770 308204.598
8 . 787663.800 308204.850
9 787665.200 308205.500
10 | 787666.740 308206.730
11 787682.060 308223.030
12 787694.240 308235.460
13 787622.090 308306.030
14 787609.760 308293.390
15 | 787593.210 308275.360
16 | 787592.380 308274.290
17 787591.770 308273.000
18 | 787591.440 308271.720
22 787591.383 308270.366
19 | 787591.380 308270.300
20 | 787594.950 308266.980

Suprafa?a din masuratori este de 4620 mp.

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL

2.3.1. Analiza geotehnicé

Terenul studiat este situat In municipiul Constanta, zona Palazu Mare, in partea

sud-vestica a bd. Tomis.

Terenul este relativ plan, avand o usoara panta spre nord-vest.

Pentru zona sunt valabile urméatoarele date:
- adancimea maximé de inghet este de 0,80 m, conform STAS 6054-77 Teren de fundare.
Adancimi maxime de inghet. Zonarea teritoriului Romaniei:
- zone de intensitate seismica de gradul 7, pe scara MSK, confomr SR 11100/1-1993
Zonare seismica. Macrozonarea teritoriului Romaniei:
- acceleratia terenului a,=0,20 g, perioada de control (colt) a spectrului de raspuns
Tc=0,7s, conform P 100-1/2013 Cod de proiectare seismicd. Partea |. Prevederi de
proiectare pentru cladiri;
- valoarea caracteristicad a Tncarcarii din zapada pe sol sk = 1,5KN/m?, conform CR 1-1-

3/2012 Cod de proiectare. Evaluarea actiunii zapezii asupra constructiilor;
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- valoarea de referinta a presiunii dinamice a vantului g,= 0,5 Kpa, conforrﬁ: CR 1-1-4/2012
Cod de proiectare. Evaluarea actiunii vantului asupra constructiilor; V
- tipul climatic | in care sunt situate drumurile, stabilit pe baza mdlcellw de umiditate
Thornthwaite (Im), conform hartii de zonare a teritoriului Romaniei din STAS 1709/1-90
Actiunea fenomenului de inghet-dezghet la drumuri. Adancimea de mghet in complexul
rutier. Prescriptii de calcul; |
- tipul pamantului de fundatie pentru drumuri este P4, conform AND 530—2012 Instructiuni
privind controlul calitatii terasamentelor. |

Litologia terenului se prezinta conform studiului geotehnic.

Conform Normativului privind fundarea constructiilor pe péménthri sensibile la
umezire, NP125/2010, stratul de loess se incadreaza la PSU grupa A in caz de umezire,
nu se taseaza suplimentar subsarcina geologica, dar se taseaza semnificbtiv sub sarcina
fundatiei sau alte ncarcari exterioare.

Conform Normativului privind documentatiile geotehnice pentru fconstructii NP
074/2014, stratul de argila prafoasa de sub stratul de loess se mcadreaza la categoria
,teren bun”, in consecinta si conditiile de fundare sunt bune.

2.3.2. Conditii climatologice |

Clima litoralului evolueaza pe fondul general al climei tempera{e continentale,
prezentand o accentuatd influentd marind pe cuprinsul unei fasii Iitoralé de 10-15 km
latime. Existenta Marii Negre, cu o permanentd evaporare a apei, asici:)uré umiditatea
aerului si totodata provoaca reglarea incalzirii acestuia. Caldura verilor eéte atenuata de
briza mérii si iernile sunt marcate de vanturi puternice si umede ce sufld dinspre mare.
Influentele Marii Negre se resimt prin toamne lungiu si calduroase Si priméveri tarzii si
racoroase. !

Clima litoralului se caracterizeaza printr-un grad de ariditate accent;hat ca urmare a
unei cantitati de precipitatii atmosferice foarte mici si neuniform repartizate [in cursul anului
(cca. 400-450 mm/an), in timp ce evapotranspiratia potentiald este deosfebit de ridicata
(cca. 700 mm/an). Deficitul de umiditate este foarte mare (in jur de 300 nﬁm/an). Indicele
de ariditate cuprins ntre 19,3 si 21,1 reflectd practic incadrarea teritoriLqui respectiv Tn
zona de stepa, caracterizatd prin temperaturi ridicate si deficit foarite puternic de

precipitatii, in special in perioada estivala, dar si la nivel anual. ;
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Pentru Judetul Constanta sunt caracteristice vanturile din nord si nord-est, care isi

pastreaza caracterul dominant fata de celelelate directii. In sezonul cald, pe litoral
predomina vamtul din directiile sud-est si sud. Specifica litoraului este circulatia localad a
aerului, sub forma brizelor.

Desi media anuala a temperaturii (+11,3°C) este mai ridicata fatd de restul tarii,
vara valorile sunt mai scazute (+20,7°C/+23,2°C), iar iarna ceva mai ridicate (-0,6°C).
Temperatura minima nregistrata in Constanta a fost -25°C la data de 10 februarie 1929,
iar cea maximd, +38,5°C la data de 10 iulie 1927 Patru dintre cei mai calzi sapte ani
incepand din |1889 au aparut dupa anul 2000 (2000, 2001, 2007 si 2008). larna si vara
anului 2007 au(fost cea mai calda si respectiv a doua cea mai cald3 de cand au inceput sa
se faca lnreglstrarl ale datelor climatice, cu mediile lunare pentru lunile ianuarie (+6,5°) Si
iunie (+23,0°C) intrecand toate temperaturile maxime inregistrate ale lunilor respective. In
ansamblu, anul 2007 a fost cel mai cald an incepand de cand au inceput s se facs
inregistrari ale datelor climatice (1889). Amplitudinea termica absoluts oscileaza intre 60°
si 63°, numartﬂl de zile fara inghet depaseste 220, umiditatea aerului este mai mare,
fenomenele de |i “arna fiind mult diminuate.

|
2.3.3. Cons/de/”gtii hidrogeografice, hidrologice si hidrogeologice

Reteaua hidrigraficd prezenta astizi in Dobrogea s-a format la finele pliocenului si
pana in prezent. Miscarile de ridicare, mai intense in unele sectoare, au facilitat
dezvoltarea viilor inguste antecedente, iar in unele situatii a cheilor epigenetice.

Caracteristicile hidrografice, hidrologice si hidrogeologice sunt influentate, in mod
deosebit, de climatul excesiv continental (precipitatii putine si cu repartitie extrem de
neuniforma) si de rocile permeabile pe grosimi mari (asigurd o infiltratie rapida si
cantonarea apei la adancime in diferite nivele de carstificare). In ultimii 50 de ani, prin
lucrarile efectuate pentru irigatii si transport fluvial, s-au produs unele modificari de esenta.

Panzele de apa la suprafatd aproape ca lipsesc. Cele de la baza unor deluvii au
debite reduse si sunt extrem de fluctuante. Stratele de adancime se gasesc cantonate,
indeosebi in nivelele calcaroase: sunt ape cu debit bogat, carbonatate; in Dobrogea de
Sud au si usor caracter artezian.

Alimentarea pluviald este moderats, desi din volumul de precipitatii cantitatea care

participa direct la scurgere este modests (intr 4 si 9%); alimentarea subterana este si mai
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‘
mica (1,5-2%), iar caderea precipitatilor este foarte neuniforma, atétianual, lunar si
sezonier, cat side la an la an. '
Apa subterana a fost interceptata in forajele geotehnice, nivelulihidrostatic fiind
Nhs= cca -8.00 m de la CTN. |
|
2.4. CIRCULATIA i
|
2.4.1. Circulatia rutiera ,
Transporturile rutiere cu diverse mijloace pe strazile adiacente terenului studiat
reprezinta singura categorie care asigura deplasarea pana la destinatie. |
Principala artera de circulatie este strada Napoli, pe directia NV-SE, intre De308 si
De364. Bd. Tomis, care intersecteaza De364 este una din principalelel ar}tere de acces in
Constanta, asigurand in acelasi timp si legitura cu autostrada A4, ocolitoare a municipiului
Constanta. |
Suprafata carosabilului existent nu are imbracaminte definitiva, ibr trotuarele nu
exista. |
Nu sunt prevazute locuri de parcare pe domeniul public sau pe pakcelele destinate
circulatiilor prin documentatiile de urbanism aprobate. |
Reteaua de strazi propuse, inclusiv trotuarele nu sunt execﬁjtate, terenurile
ramanand Tn proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice. !
%
2.4.2. Transportul in comun i
Pe Bd. Tomis circula mijloace de transport in comun care Iéaga municipiul
Constanta de restul judetului si de localitatile din judetul Tulcea. Nu existai statii de calatori
pentru acestea. i

2.5. OCUPAREA TERENURILOR E

Suprafata de teren aflata in proprietate privata a persoanelor fizice $| juridice are un
total de 20691 mp, adica 83.66% din suprafata studiata. |
Aceasta suprafata este impartita astfel: |
~ nr.cad. IE-240779 — 4620 mp |

10
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- nr.cad. |[E-240707 — 4337 mp
- nr.cad. |[E-240772 — 1947 mp
- nr.cad. |[E-240756 - 1805 mp
- nr.cad. !E-241023 — 2126 mp
- hr.cad. [E-241028 — 1757 mp
- nr.cad. I‘E-2451 87 -2172 mp
- nr.cad. [E 245188 — 1345 mp
- nr.cad. ||E-230551 - 205 mp

- nr.cad. IE 243942 — 134 mp

- nr.cad. IE-2433948 — 130 mp
- nr.cad. IE—243939 - 113 mp

Suprafata de teren care constituie domeniul public al primariei este de 4041 mp,

adica 16.34% din suprafata totala a terenului. Aceasta este comstituita din strada Milano si
drumurile de e>ﬁiploatare: De 308 (strada Napoli), De310, De299, De301, De303 si De305.
Nu exist% suprafete aflate in domeniul privat al primariei.

Tipul de proprietatee existent este prezentat in tabelul urmator:

Propriietatea privata a persoanelor fizice Si

juridice

TOTAL

2.6. ECH/PAFf?EA EDILITARA

Echiparea edilitara propusa in P.U.Z. aprobat prevedea realizarea retelelor proprii
de apa, canaliza;re menajera energie electrica si gaze naturale.

Traseele propuse in documentatiile de urbanism aprobate in zond nu au fost
executate. Acestea au fost proiectate de-g lungul circulatiilor carosabile propuse, pentru
toate tipurile de utilitati: alimentare cu energie electrica, gaze naturale, apd, canalizare,

telecomunicatii.
1

11
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2.6.1. Alimentarea cu apa f

in vecinatatea amplasamentului se afla zona de protectie sahitaré severa a
sursei de apa Cismea. ‘

Conform avizului R.A.J.A.., in zona studiata nu se afla retele dfe alimentare cu

apa.

2.6.2. Canalizarea menajera si pluviala |
Conform avizului R.AJ.A., in zona studiatda nu se afla retele de canalizare a
apelor menajere si pluviale. |

2.6.3. Alimentarea cu caldura ,
In zona nu exista retea de alimentare centralizata cu caldura a RADE.T.

;

|

2.6.4. Alimentarea cu energie electricé i

Conform avizului E.N.E.L., pe amplasament nu exista retele dﬁe alimentare cu
energie electrica. i

2.6.5. Telecomunicatii

Pe teren nu exista cabluri de telecomunicatii.
2.6.6. Alimentarea cu gaze naturale ?
. e o .|
Conform avizului Distrigaz, pe teren nu exista retele de alimentare cu gaze
naturale. |

2.6.7. Sistem de irigatii

Nu exista.
2.7.  PROBLEME DE MEDIU |
Nu se evidentiaza probleme legate de mediu.

Terenul fiind destinat in prezent agriculturii, nu genereaza deseuri menajere sau
poluante.

12
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Activita"ule agricole care se desfasoara in prezent nu sunt producatoare de
substante polq‘ante sau de ape uzate menajere.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

2.8.1. Disfunctionalitati

In urma analizei situatiei existente reies urmatoarele disfunctionalitati:
a) deoarece reglementarea existenta, care nu a produs incd efecte pe terenul de fata,
prevede Iocun‘de parcare pe terenul aflat in proprietate privatd a persoanelor fiizice si
juridice cu o anumlta conformatie, se doreste modificarea acestui fapt prin crearea
posibilitatii amplasaru locurilor de parcare in functie de solutia arhitecturala aleasa, cu
respectarea Regulamentulm pentru asigurarea numarului de locuri de parcare aflat |
vigoare pentru munlc:lplul Constanta.
b) funct;umle‘ existente de locuire creazi necesitatea diversificarii functiunilor
complementarei locuirii, cu preponderenta cele legate de comertul de proximitate si de
servicii pentru populaties

c) lipsa echiparii edilitare corespunzatoare functiunilor propuse.

2.8.2. Necesitati si optiuni
Dorinta proprietarilor parcelelor precum si punctele de vedere ale factorilor
interesati, cu privire la reglementarea zonei din punct de vedere al fondului construit este:
amplasarea unor constructii care sa raspunda necesitatilor economice proprietarilor
$i a comunitatii;
amplasarea unor constructii cu aspect reprezentativ pentru oras, integrate n
contextul dezvoltarilor actuale din vecinatate;
- rezolvarea necesarului de locuri de parcare;
- rezolvareé necesarului de spatii verzi:
- rezolvarea echiparii edilitare corespunzatoare functiunilor propuse:
- dotarea ch echipamente publice care s3 deserveasca populatia prevazuta a utiliza
zona.
In cadrul consultarii publice se vor analiza optiunile si propunerile proprietarilor din

Zona cu privire la dezvoltarea viitoare pe parcele.
|
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Ill. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE |
ARHITECTURAL URBANISTICA, |

CATEGORII DE InterventiE, REGLEMENTARI }

|
3.1. ELEMENTE DE TEMA |
|

Tema de proiectare prevede pentru zona studiata cerinte de functiuni multiple,
interdependente: locuinte colective cu regim de naltime mare, servicii pentru populatie,
dotdri publice, spatii comerciale, birouri. Necesitatea proprietarului te;erenului care a
declansat elaboraea P.U.Z. de fata va fi posibila si pentru detinatorii celorlalte terenuri din
zona studiata. i

Din categoria serviciilor pentru populatie pot face parte cele mandgeriale, tehnice,
profesionale, sociale, colective si personale, statii de alimentare cu carburanti la
autovehicule, etc.. l

Din categoria dotarilor publice pot face parte cele de recreere, %sport, gradinite,
cluburi pentru pensionari, centre after-school, etc.. ;

In categoria spatiilor comerciale sunt incluse magazine alimentare si nealimentare
si unitatile de alimentatie publica — restaurante, baruri, cluburi, cofetarii, batiserii, brutarii,
efc.. |
3.2. PREVEDERIALE P.U.G.

|

In cadrul Planului Urbanistic General se stabilesc directiile de dez,\/oltare ale zonei
in conditiile respectarii dreptului de proprietate si ale interesului public, Reglementarile
prevederilor P.U.G. au fost in vigoare pana la data aprobarii P.U.Z?. prin H.C.L.M.
121/2011. |

Terenul studiat se afla in UTR 27, ZRL2c — subzona Iocuin’gel:or individuale si
colective mici, cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi.

In reglementarile P.U.G. pentru ZRL2c se prevede: {

~utilizari permise: locuinte individuale cu maximum P+2 nivelﬁhri in regim de

construire insiruit, cuplat sau izolat, functiuni complementare loocuirii In limita a

14
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maximum 25% din aria construita. Se admite mansardare cladirilor pe maximum

60% din aria unui nivel curent;

- autorlzarea constructiilor este conditionata de existenta unui P.U.Z. aprobat;

~ lnaltlmaa maxima a constructiilor = P+2, Hmax = 10.0 metri:

- PRO.T. maX|m 35%, se admit cresteri cu 10%

- C.U.T. r|nax1m = 1.0, se admit cresteri cu 10%

- se admit cretteri ale P.O.T. si corespunzator ale C.U.T., daca solicitantul detine o
parceld rezultatd prin comasarea a alte 2 parcele dintre care cel putin una nu era
construi{bilé anterior comasarii sau daca s-a realizat o functiune complementars
construirii.

Incadrarea in prevederile P.U.Z. aprobat prin HCLM 121/2011

Acest P.U.Z. a ramas in vigoare pana in prezent, beneficiind de detalieri pe baza
H.C.L.M. 258/2017.

Conform R.L.U. aferent P.U.Z. mentionat zona studiati se incadreaza in UTR 7 -
zona rezidentiald — locuinte individuale si colective medii, avand urmatoarele prescriptii:

- sunt admise:| locuinte individuale si colective medii cu regim de inaltime variabil intre

P+1E si P+4E, in regim de construire continuu(insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat),
echipamente publice specifice zonei rezidentiale, constructii aferente echiparii tehnico-
edilitare, amenjajéri aferente locuintelor, scuaruri publice;
- s& admit functiuni comerciale, servicii si mici activitati cu conditia sa nu depaseasca
250mp arie construita de sfasurata;
- pe baza de P.U.D. aprobat se admite construirea de farmacii, dispensare, crese,
fnvatamant, Cuqte, sport-intretinere;
- inaltimea maxima admisibil3 este de 15.0 metri;
-P.O.T. max. = 50%
-C.U.T. max. =2.0

Prezentul PUZ va solutiona:

e modul dcia utilizarea a terenurilor (POT si CUT) — limite minime si maxime;

. destinati;a terenurilor si modul de amplasare al obiectivelor pe parcela;

® functiune‘za $i aspectul arhitectural al constructiilor si amenajarilor (sistemul
constructiv, materiale ce pot fi utilizate);

e echiparea tehnico-edilitara.
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3.3.  VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL/CONSTRUIT. DESCRIEREA SOLUTIEI
DE ORGANIZARE ARHITECTURAL-URBANISTICA i
|
Criteriile principale de organizare arhitectural-urbanistica a zonei au}fost in principal
urmatoarele: |
- asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru inoile obiective
stabilite prin tema;
- reorganizarea circulatiei carosabile in incinta parcelelor; i
- armonizarea noilor constructii si amenajari astfel incat sa constltuhe un ansamblu
unitar, Tn corelare si cu planurile de urbanism aprobate in vecinatate: E
- stabilirea regimului de Tnaltime; |
- completarea infrastructurii tehnico-edilitare astfel incat sa desewebsca functiunile
propuse. |
Valorificarea amplasamentelor, asigurarea unor legaturi pietonalé si carosabile
directe si usoare a obiectivelor cu restul orasului, o functionare optir;na a intregului
ansamblu si o incadrare organica a acestuia in structura zonei de extindere a localitatii in
care se afla, au fost factorii de baza ce au determinat regulamentul propus'
Asa cum proprietarii terenurilor din zona doresc, pe teren se vor dezvolta in

continuare functiunile propuse prin P.U.G. si P.U.Z. aprobat. |

!
3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI |

3.4.1. Caile de comunicatie l

Organizarea circulatiei se bazeaza pe caracteristicile traficulu! actual si de
perspectiva, cu asigurarea unor accesuri corespunzatoare la obiectivele aﬂlate pe parcele.

eteaua de drumuri propusa prin P.U.Z. aprobat se va mentine.
Directia de circulatie principala este pe strada Napoli, pe directia NV-SE, artera de
LM. 23/2018.

Accesele principale pe parcele se fac din strazile perimetrale proptluse. Prelungirile

strazilor de categoria a IV-a propuse anterior pe traseul De 364, De310, D!e399, De301 si

De 303 se propun a fi circulatii ocazional carosabile, infundate astfel incat si se asigure

importanta locald ale orasului, analizata si in cadrul P.U.Z. aprobat cu H.C.I

posibilitatea ntoarcerii. Acestea debuseaza in strada Napoli, care la lréndul ei, prin

intermediul strazii Milano are legatura cu bd. Tomis si strada Madrid. '
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Accesurile la obiective se vor face asigurandu-se latimi corespunzatoare pentru

autovehicule, |inclusiv pentru cele speciale, acolo unde functiunea principala o cere.
Adiacent strazilor acestuia se vor mentine circulatiile pietonale existente de minim 1,50m
latime. 1
Alcatuir;éa profilelor transversale se va face in conformitate cu STAS 10.144/3 —
Elemente geoimetrice ale strazilor, STAS 10.144/5 — Calculul capacitatii de circulatie a
strazilor.
Pentru interventiile asupra zonei carosabile si de circulatie pietonala se vor
respecta: 1
- Ordinulj Ministerului Transporturilor 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane:
— Ordinul| Ministerului Transporturilor 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si pomilor in
localitatile urbane.

3.4.2. Transportul in comun

Transportul in comun existent pe bd. Tomis nu va suporta modificari..

3.4.3. Parcaje si garaje

Parcarile si garajele se vor asigura exclusiv in incintele proprietatilor, conform
functiunilor propuse, in functie de necesitati. La proiectarea parcajelor si garajelor se vor
respecta:

- Ordinul ‘ MLPAT 10/N/1993 pentru aprobarea Normativului pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme n localitati urbane P132-93:

- HGR 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;

- H.C.L.M;. 113/2017 pentru aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe
raza municipiului Constanta, cu modificarile ulterioare.

Locurile de parcare se vor prevedea in apropierea functiunilor pe care le deservesc
si se vor calcuﬁa corespunzator acestora. In cazul in care este justificat functional, locurile

de parcare se vor calcula tinandu-se cont de gradul de simultaneitate al ocuparii si se vor
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reduce daca este cazul. (exemplu: la un spa cu restaurant, acelasi utilizator va folosi
ambele functiuni).
In cazul constructilor cu mai multe functiuni, locurile de parcare destinate

vizitatorilor locuintelor se vor deduce n procent de maximum 50% din locurile de parcare

destinate spatiilor comerciale si serviciilor daca acestea au program numai in timpul zilei si

in zilele lucratoare. !

3.4.4. Sistematizare verticalé D

Desi diferentele de nivel ale terenului natural din perimetrul zonei studiate nu sunt
semnificative, se vor lua totusi o serie de masuri si lucrari care s& asigure: l

declivitati acceptabile pentru accesuri locale la constructiile propuse;i

scurgerea apelor de suprafata in mod continuu, fara zoné depresionale
intermediare; f
- realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, avand @erspectiva pe
ansamblu si individuale, convenabile sub aspect plastic si adaptate la iteren — terase
succesive; |
- sa asigure un ansamblu coerent de alei carosabile, trotuare, alei pie’;[onale, parcaje,
piste pentru biciclisti, etc., rezolvate in plan si pe verticala in conditii de eficifenta estetica si
economica; |

sa se asigure elementele constructive ale drumului national si a zodei de siguranta
a acestuia. |

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERIﬁORlAL, INDICI
URBANISTICI |
|

3.5.1. Zonificarea teritoriului. Bilant teritorial |

S-a urmarit amplasarea obiectivelor principale pe teren, circulai;iétx carosabila si
pietonala realizandu-se pe strazile adiacente propuse in P.U.Z. anterior. |
Pe teritoriul avut in vedere se identifica urmatoarele zone functionalei.

« M 1 - zona mixta cu locuinte, activitati comerciale si servicii de jnteres general

(servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si per#onale, comert,

hoteluri, restaurante, recreere) si echipamente publice (unitati adﬂministrative, de
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invatamant si/sau sanatate) cu regim mediu/mare de inaltime - situata pe parcelele
cu numerele cadastrale |E-240779, 1E-240707, IE-240772, IE-240756, 1E-241023,
IE-241028;

e L —zona de locuinte existente si dotari aferente acestora:

e zona circulatiei pietonale — trotuarele aferente strazilor;

e zona circulatiei carosabile — pe strazile Napoli, Milano si drumurile de exploatare De
305 si De 303;

 zona circulatiei pietonale ocazional carosabile — pe drumurile de exploatare De310,
De299, De301.

Zona re?glementata prin regulamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. este

cea mixta — M 1, functiunea predominanta in teritoriu. Reglementarile acesteia sunt
corelate cu cele din zona de reglementare M1 aflati in imediata vecinatate, din cadrul
P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M. 23/2018.

Zona L isi va pdstra reglementérile aprobate prin P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M.
121/2011 si dJetaIiate prin H.C.L.M. 172/2013. Celelalte zone vor respecta prevederile
P.U.G.M.C. aprobat.

Din purﬁct de vedere al modului de ocupare al terenurilor, bilantul teritorial se
prezinta astfel:i

Nr. 1 Destinatia terenurilor Suprafata ocupata
crt. ; mp %
1./ M1 — zona mixtd — locuire, comert, turism, 16593 67.09
servicii, birouri |
2.|L — zona de locuinte si dotdri aferente 3412 13.80
acestora, existente mentinute
3. | Circulatie carosabila 2356 9.53 |
4. | Circulatie pietonala 1746 2.537.06
9. | Circulatii pietonale ocazional carosabile 625 2.53 |
TOTAL 24732 100.00 |

\
Din punct de vedere al modului de ocupare a zonei reglementate M1 bilantul
teritorial se prezinta astfel:

Nr. | Destinatia terenurilor Suprafata ocupata
crt. mp %
1. | Zona edificabila 8296 50.00
2. | Spatiu|verde 4978 30.00
3. | Platforme si circulatii 3318 20.00
TOTAL 16592 100.00 |
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Suprafata totala minima de spatiu verde rezultata este de 6000 mp. in cazul in care

functiunile propuse o cer, suprafata de spatiu verde va creste pana la 50% din suprafata
parcelelor. Conform H.C.J. Constanta 152/2013, spatile verzi se v&,r repartiza pe
suprafata de teren ramasa liberd dupa rezlizarea constructiilor si amenaﬁarea parcarilor
aferente, pe suprafata fatadelor constructiilor sau pe suprafata teraselor sa¢| acoperisului.

Suprafata de spatiu verde amenajata la sol va fi de minimum 10% din suprafata
parcelelor asa cum sunt acestea configurate in plansa de reglementari. |

De mentionat este ca P.O.T. se calculeaza luand in considerare si ¢onsolele peste
spatiile verzi si circulatii. |

|
3.5.2. Regimul de inéltime ,
Regimul de Tnaltime maxim propus s-a stabilit in functie de destinatia& terenurilor.
Corespunzator ~ acestuia  s-a  stabilit regimul  maxim , de Tnaltime
D+P+Mezanin+10E+1E retras. indltimea maxima la cornisd nu va depé$if 44 metri de la
cota terenului amenajat. |
|
3.5.3. Regimul de aliniere al constructiilor i
Regimul de aliniere al constructiilor este la limita edificabilului, marcét pe plansa de
reglementari, si indica limita maxima admisibila de construire catre aliniame;ntul terenurilor.
Retragerea constructiilor fata de limita proprietatii spre strada Napoli este de 10
metri fatd de aliniament, iar fatd de strazile perpendiculare pe strada Napoli, constructiile
se pot dispune pe aliniament, cu conditia ca naltimea cladirilor s& nu depaseasca 10.0
metri pe o fasie paraleld cu strada cu ldtimea de 3.0 metri.

Pe suprafetele neconstruite ale parcelelor sunt permise constructii subterane cu
conditia ca partea superioara sa fie amenajata peisager sau tratata ca te!ren de sport si
constructii cu caracter de amenajare a incintei (mobilier urban, ochiri de apa, fantani, locuri
de odihna in chioscuri deschise, in general constructii permeabile vizual). :

3.5.4. Modul de utilizare al terenurilor ;

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valori maxime

privind procentul de ocuparea a terenurilor si coeficientul de utilizarea al acestuia, pentru

toate zonele, subzonele sau loturile propuse in teritoriul considerat.
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Procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) exprima raportul dintre suprafata
construita, ocupata la sol a cladirii, calculata conform Legii 350/2001 privind amenajarea

teritoriului si urbanlsmull si suprafata terenului aferent. Acesta se aplica fiecarei parcele in
parte. in cazul dezmembrarilor efectuate ulterior construirii suprafata construita totala
ocupata la sol 1se raporteaza la suprafata parcelei initiale.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) exprima raportul dintre suprafata
desfasurata c(adirilor si suprafata terenului considerat. Se ia in considerare suprafata
desfasurata calculata conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
Acesta se aph?a de asemenea fiecarei parcele in parte. in cazul dezmembrarilor efectuate
ulterior construml suprafata construita desfasurata a tuturor constructiilor, mentinute si
propuse, se raporteaza la suprafata a parcelei initiale.

Vanarea C.U.T. s-a mentinut, fiind stabilita in documentatiile de urbanism aprobate,
iar valoarea PJO T. a crescut cu 10%, avand in vedere necesitatea investitiilor in servicii
publice si spatu comerciale, creatd odatd cu dezvoltarea acestei zone a orasului
determinata de| planurile urbanistice aprobate anterior in vecinatate. Astfel:

POT maxim = ?O%
CUT maxim = 2.0
l
3.5.5. Zone prq‘tejate. Interventii permise

Pe tereri1u| studiat nu se evidentiazd zone sau obiecte protejate naturale, istorice
sau de arhitecthré.

La limita nord-estica se identifici zona de protectia sanitaréd severa a sursei de apa
Cismea, constand conform P.U.Z. aprobat in spatiu verde. Aceasta suprafatd nu va
suporta modificéri i nu intrd zin zona studiata a P.U.Z. de fatd. Functiunile si

reglementarile propuse nu se suprapun fizic cu zona de protectie mentionata.
3.6. ECHIPAREA EDILITARA

3.6.1. Alimentare cu apd
Pentru alimentarea cu apa a obiectivelor se vor executa brangamente la reteaua
publica. Acestea se vor executa pe baza autorizarii si avizului R.AA.J.A.. Dreptul de

servitute se exercitd pe toatd durata existentei sistemelor de alimentare cu apa Si
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canalizare, pentru executarea lucrarilor necesare intretinerii si exploatarii sistemelor
respective. Exercitarea dreptului de servitute asupra proprietatilor afectate de sistemul de

alimentare cu apa si canalizare se realizeaza cu titlu gratuit pe toatd durata existentei

acestuia.
|
3.6.2. Canalizarea y

Pana la darea n functiune a obiectivelor, se va extinde reteaua R.A.iJ.A. astfel incat
sa deserveasca toate obiectivele propuse. Apele uzate menajere se vor pémpa in camine
de vizitare pe colectorul menajer propus. |

Apele pluviale din incinte se vor dirija partial catre suprafetele inielrbate, si partial
catre o conducta pluviala prevazuta in P.U,Z. Aprobat anterior. l
3.6.3. Alimentarea cu energie electrica [

Construirea obiectivelor se vor face cu avizarea detinatorilor de |j"etele electrice.
Pentru racordarea la energia electrica sunt necesare lucrari de bransar%pent la retelele
publice. Acestea se vor autoriza, pe baza unui proiect aprobat si avizat, ccjbnform legii. Se
pot folosi si surse alternative de energie (celule fotovoltaice, pompe de! caldura, etc.).
Racordarea se poate face la reteaua existentd in zona. F'ropunereéa nu modifica
suprafetele, necesarul de energie electricd si amplasarea cvartalelor ccé:nstruite, astfel
incat reteaua propusa in PUZ anterior nu isi va modifica configuratia. }

&
!

3.6.4. Telecomunicatii 3

Se vor executa bransamente la retelele publice de telefonie fixa la cererea
investitorilor si se vor folosi retelele de telefonie mobila. n zonele de| intersectie ale
retelelor edilitare propuse cu instalatile Tc subterane se vor respecta toate masurile si

distantele minime prevazute in normativele tehnice in vigoare.

3.6.5. Sistemul de irigatii ‘

Spatiile verzi se vor beneficia de sisteme de irigatii, in functie de modul acestora de
amplasare si de amenajare. ’
i
|
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3.6.6. Gospodarire comunala

Deseurile menajere se vor colecta in incinta proprietatii in pubele, pe sortimente de
deseuri.

Amplas?rea platformele de deseuri ale locuintelor colective se va face cu
respectarea q.M.S. 119/2014. Platformele se vor dimensiona corespunzator, iar pentru

locuintele coleFtive va fi cuplate cu dispozitive de batut covoare.

3.6.7. Spatii d(? Joacé pentru copii
Pentru fuctiunea de locuire si pentru cele destinate copiilor, se vor amplasa locuri
de joaca in inginta proprietatii, in cadrul spatiilor verzi si se vor echipa cu mobilier specific
agrementat $i{ realizat conform normativelor in vigoare, astfel incat si fie evitate
accidentele. |
|
3.7. PROTECTIA MEDIULUI
|
Se vor avea n vedere urmatoarele:
diminua;rea pana la eliminare a resurselor de poluare: emisii, revarsari, etc..
epurare%a $i preepurarea apelor uzate acolo unde este cazul;
depozitarea controlatd a deseurilor;

recuperarea terenurilor degradate:

organizarea sistemului de spatii verzi: terenul neconstruit si nedestinat circulatiilor,

platformelor, parcarilor se va amenaja ca spatiu verde;

® protejarea bunurilor de patrimoniu prin evitarea aducerii de prejudicii zonei din
imediate vecibnatate de protectia severa a sursei de apa Cismea;

® refacere peisagistica si reabilitarea urbani: amenajarea spatiului verde si
compozi‘(gie volumetrica studiata cu impact pozitiv peisager pentru intreaga zon4;

® valorificgrea potentialului economic;

® asigurarea cailor de comunicatie si ale retelelor edilitare majore.
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3.8.  OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica propuse |

Destinatia terenurilor include si obiective de utilitate publica. Acesteb vor fi in regim
privat si se vor amplasa astfel incat sa raspunda cerintelor utilizatorilor i$i vor respecta
normele specifice. |

Sunt admise:

— dotari de sanatate: cabinete medicale, laboratoare, centre de analizei medicale, etc.;

— dotéri de invatamant: after school, gradinite, centre de invatamant al({ernativ, etc.;

— dotari de asistenta sociala: birouri specifice, cluburi de pensionari, centre de

supraveghere a copiilor, varstnicilor, etc.

3.8.2. Tipul de proprietate a terenurilor
Teritoriul studiat se zonifica in functie de tipul de proprietate in: teren aflat in

proprietate privata a persoanelor fizice si juridice si domeniu public al primariei.

Domeniul public va avea in suprafata totala de mp ( % din
total), cuprinde strada Napoli, De364, De310, De303, De305 — suprafata carosabila si cea
pietonala a acestora.

Nu exista pe teren suprafete aflate in domeniul privat al primériei.

Suprafata care va ramane in proprietate privata a persoanelor fizice si juridice se
constituie din suprafete construibile, spatii verzi, carosabil si pietonal.

Situatia juridica propusa:

Nr.crt. Tipul de proprietate mp %
1. Proprietatea privata a persoanelor fizice si 19635 | 79.37
juridice f
2. Domeniul privat al primariei 0 0
3. | Domeniul public al primarieil 5101 20.63
TOTAL 24732 100.00

3.8.3. Circulatia terenurilor

Vor trece din proprietate privata a persoanelor fizice si juridice n bomeniu public
suprafetele destinate circulatiilor carosabile si pietonale publice care ccé)nstituie strada
Napoli, De364, De310, De303, De305, in suprafata totala de 1060 mp.

|
|
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IV. CONCLUZII

in vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor si restrictiilor impuse
au fost efectu?te analize aprofundate cu privire la:

- incadrérea in Planul Urbanistic General Municipiului Constanta;
- analiz% fondului existent, a reliefului si orientarii terenului;

- circulaiia si echiparea edilitara;

- tipul d? proprietate a terenurilor.

Avand | in vedere reglementarile propuse apreciem ca nu este necesara
aprofundarea studiului in detaliu pentru acest teren, decat in cazul modificarii structurii
functionale sau a altor date reglementate.

In cazul dezmembrarilor in mai mult de trei parcele se ve elabora P.U.Z., conform
Legii, asigurandu-se accesul carosabil si pietonal pe parcela.

Intocmit,
arh. Ignis Duvagi







